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Juhtkonna aruanne

2021. AASTA AUDITEERITUD MUUGITULU JA PUHASKASUM

2022. AASTAMUUGITULU- JA PUHASKASUMIPROGNOOS

KONSOLIDEERITUD
PUHASKASUM

KONTSERN| OMANIKELE
KUULUV PUHASKASUM

KONSOLIDEERITUD
MOUGITULY

KONSOLIDEERITUD KONSOLIDEERITUD
MUUGITULU PUHASKASUM

KONTSERNIOMANIKELE
KUULUV PUHASKASUM

LISANDUNUD UUED ARENDUSPROJEKTID (31.12.2020 vs 11.04.2022)

2022. AASTAPROGNOOSI EELDUSED

Lisandunud Lisanduv Konsolideeritud Osalus
arendusmaht miiligitulu miitigitulus projekti
m? me€ kajastumine kasumis

Narva mnt 150, Tallinn 14434

Alvari 2, Paevilja @, Tallinn 5889

Kadaka tee 197, Tallinn 5800

Ulbrokas 34, Riia 8373 @

Ranka Dambis 5, Riia 2127 @

Alvari1, Tallinn 2844 @

Braila 23, Riia 6000 @

Ganibu Dambis 17a, Riia 20500

Tatari 6a, Tallinn 3499 g

Projekt Eeldus

Strelnieku 4b koik korterid mudud

Priisle Kodu koik korterid ja aripind mitdud
Balozu 9@ koik korterid mitdud

Paevilja Hoovimajad | etapi ehitus valmis ja | etapi kik
korterid maddud

P113 &rihoone mutdud véi rahavoo alusel hinnatud
diglasesse vaartusesse

muldud vdi rahavoo alusel hinnatud
Siglasesse vaartusesse

muldud vdi rahavoo alusel hinnatud

Siglasesse vaartusesse

Meistri 14 arihoone

Ulbrokas 30 stock-office

PIPELINE MUUTUS (31.12.2020 vs 11.04.2022)

ARENDUSPROJEKTID MUUGIS JA EHITUSES (31.12.2020 vs 11.04.2022)

Lisandus (+) 144 MEUR

@ Kbikide Hepsorijuhitavate projektide mutgitulu kokku, sh sidusettevétete midgituly,
mida ei konsolideerita.

Naitab, milline maht projektide tulust kajastub tulevikus konsolideeritud mutgitulus.

ELUKONDLIKUD Korterite Uued Miitidud Mutdud Midmata
19 + 9 tk 26 +70 000 7, ARENDUSPROJEKTID arvkokku  muigid korterite korterite korterite
PROJEKTI PROJEKTI Sooom ? MUUGIS an % an
Strelnieku 4b 54 17 18 33% 36
PIKK VAADE: KASUMLIKKUSE JA OMAKAPITALIGA SEOTUD EESMARGID Balozu 9 18 18 18 100% 0
Paevilja Hoovimajad 96 7 ul 74% 25
OMAKAPITALI
TOOTLUS* Priisle Kodu 7 58 76 100% 0
/ Kuldigas Parks 116 33 33 28% 83
Marupes Darzs Q2 31 3 34% 61
KOGUNENUD OMA- o,
KAPITAL AASTAKS 2030 Kokku 452 228 247 55% 205
* Keskmine ROE pikal perioodil
e ARIKONDLIKUD Udrritav Uiri- Odri- Vakantsus
PIKK VAADE: ARENDUSPROJEKTIDE MUUGITULU POTENTSIAAL ARENDUSPROJEKTID pind m* lepingutega lepingutega m?
(31.12.2020 vs 11.04.2022) MOUGIS kaetudm kaetud %
Perioodi alguses Perioodi kiigus Perioodil&pus Priisle 1a &ripind 1487 1487 100% 0
Ulbrokas 30 stock-office 3645 3645 100% 0
Blroo13 3843 3843 100% 0
Realiseerus (-) 14 MEUR
Grine Maja 3597 1931 54% 1666
Kokku 12572 10906 87% 1666

ARENDUSPROJEKTID EHITUSES

Alustati 2021. aastal Ehituses kokku Alustatakse 2022. aastal

383 korterit
16250 m* &ripinda

korterit
dripinda

212 korterit
3645m* &ripinda

306
12572m?*
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Hepsori 2021. majandusaasta konsolideeritud ja auditeeritud madgitulu ulatus 15 miljoni euroni ja puhaskasumiks kujunes 1,7
miljonit eurot (sh emaettevotte omanikele kuuluv osa -0,02 miljonit eurot). 2022. aasta kdibeks prognoosime 28 miljonit eurot

ja kasumiks 3,3 miljonit eurot (sh emaettevotte omanikele kuuluv osa 3,1 miljonit eurot).

Ettevotte 2021. aasta finantstulemus jai 2020. aasta tulemustele alla peamiselt tegevusvaldkonna tsuklilisuse tdttu. Projektide
arendustsilikkel kestab 24-36 kuud ning mutgitulu tekib alles selle tstkli 1Gpus. SeetSttu voib Ghel aastal IGppeda rohkem
projekte kui teisel ning just 2021. aastal sai n-6 muugikipseks tavaparasest vdhem projekte. 2021. aasta tulemusi mdjutas ka

aktsiate avaliku enampakkumisega seotud ihekordne kulu ca 0,2 miljonit eurot.

Tegevusvaldkonna tsiiklilisusest tulenevalt v8ib Hepsori puhul ka tulevikus ette tulla majandusaastaid, kus finantstulemused on
kdikuvad tugevast arendusportfellist ja projektide heast kasumlikkusest hoolimata ning vdivad eelmise v&i jargmise
majandusaastaga vorreldes olla kas nérgemad véi oluliselt paremad. Seetdttu analliUsib juhtkond ise ettevotte finantstulemusi
pikemas perspektiivis ning kasutab tsuklilisust neutraliseeriva vordlusalusena kolme aasta keskmisi finantsandmeid. Aastate
2019-2021 keskmine kasum on 2,30 miljonit eurot (sh emaettevGtte omanikele kuuluv osa 1,18 miljonit eurot) ja keskmine
omakapitali tootlus 31% (emaettevGtte omanikele kuuluva omakapitali tootlus 17%). Kui arvutada keskmist kahe ajaloolise ja
ihe jooksva aasta jargi (2020. ja 2021. aasta finantstulemused ning 2022. aasta prognoositavad finantstulemused) on keskmine
kasum 2,96 miljonit eurot (sh emaettevotte omanikele kuuluv osa 1,88 miljonit eurot) ja keskmine tootlus emaettevétte

omanikele kuuluvale omakapitalile 17%.

Ettevote on seadnud sihiks saavutada 2030. aastaks omakapitali mahuks 100 miljonit eurot. Selleks peaks iga-aastane keskmine
kapitalitootlus olema ca 20%. Lahiaastate kapitalitootlusele hinnangu andmisel tuleb silmas pidada, et 2021. aasta I6pus aktsiate
avaliku enampakkumise raames kaasatud tdiendav kapital investeeritakse projektidesse 2022. aasta esimese poolaasta jooksul

ning majandustulemustele hakkab see moju avaldama ca 24 kuu pérast (ka seda arvutuskaiku m&jutab arendustsikli pikkus).

Lisaks kapitalitootlusele jalgime pidevalt ka oma arendusportfelli diinaamikat, sh kas ja millisel m&daral suudame uusi projekte
sisse osta ning milline on ettevétte arendusportfellis olevate projektide kdibepotentsiaal. Selles osas on pGhjust 2021. aastaga
rahul olla. Kui aasta alguses hindasime koigi teostamata projektide mutgitulu potentsiaaliks 249 miljonit eurot, siis aasta |6puks
oli see kasvanud 379 miljoni euroni, millest kontserni finantsaruannetes kajastub tulevastel perioodidel ca 82%. Ostsime juurde
9 uut arendusprojekti (5 Eestis ja 4 Latis), millega lisandus ligikaudu 70 000 m? uut arendusmahtu. Seejuures ei ole meie portfell
kontsentreeritud paari Uksikusse projekti, vaid jaotub vdga paljude projektide vahel nii geograafiliselt kui ka sihtotstarbe mdottes
(elukondlik vs arikondlik). Kui 2021. aasta alguses oli meil 19 erinevat projekti, siis aasta I6puks kasvas nende arv 26-ni. Hindame

oma portfelli koosseisu vdga heaks.

Roheteemad ja loodust sadstvad insenertehnilised lahendused on meile alati olnud vaga sidameldahedased. Oleme oma brandi
,Rohelise motteviisi maja“ arendanud juba alates esimestest tegevusaastatest. Kdesoleval aastal valmib selle brandi alt kaks uut
kontorihoonet: Griine Maja ja Biroo 113. Viimase puhul saame rohelise mdtteviisi lahendusi (maa-kitab-maa-jahutab,
vihmavee kasutamine, energiat6hus arhitektuur, vaga hea sisekliima, padikeseenergia jne) esmakordselt kasutada ka kesklinna
kérghoone juures. Ulirnike huvi mdlema projekti vastu on olnud elav ja loodame, et 2022. aasta jooksul saavad md&lemad

hooned taielikult valja Guritud.

Kokkuvottes jaab juhtkond 2021. majandusaastaga rahule. Jargmiste perioodide kasvule on laotud korralik vundament, portfell

on tugev, meeskond motiveeritud ja pardal on tuhandeid uusi aktsionare.
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Tegevuskeskkond

Majanduskeskkond. 2021. aastal kasvas Statistikaameti andmetel Eesti majandus 8,3%, vBrreldes sama perioodiga aasta tagasi,

mil majandus Covid-19 pandeemiast tingituna langes. Aastaga kasvasid hinnad 4,6% ning detsembris isegi 12,2%, vorreldes

2020. aasta sama perioodiga. Eesti Panga andmetel oli registreeritud t66tuse maar 2021. aastal 6,9%.

Lati Statistikaameti andmetel kasvas Lati majandus 2021.
aastal 4,6%. Inflatsioon oli Latis 2021. aastal 3,2% ning 2021.
7,9%
energiahindadest. Registreeritud to0tuse maar oli Latis 2021.
aastal 6,7%.

aasta detsembris tingituna peamiselt korgetest

2022. aasta prognooside koostamisel on nii Eesti kui ka Lati

keskpank ettevaatlikud, sest toormehinnad ja
tarneahelaprobleemide lahenemine séltuvad suuresti sellest,
mis suuna sdda Ukrainas votab ning kui laialdased on
sanktsioonid. Kui kaubavahetuse peatumise mdju on vdimalik
Gisna tapselt hinnata, siis oluliselt raskem on hinnata, milline
tootmisele, tarbimisele ja

on sOjategevuse  moju

investeeringutele.

Eesti ja Lati majandusnéitajad

12.00%
10,.00%

8,00%

6.00%
4,00%
2,00%
I 2020 I
0,00%

2021 2022 2019 2020 2021 | 2022* 2019 2020 2021 2022*
-2.00%

-4,00%

SKP kasv Inflatsioon Téotus

-6,00%

M Eesti M Lat

¥ prognoos

Eesti Pank prognoosib 2022. aastaks vaikest 0,4% majanduslangust. Kuigi majandus ja palgad kasvavad, suurendavad

Gilemaailmsed tarneprobleemid tarbijahindasid kiiremini. 2022. aastaks ootab Eesti Pank tarbijahindade 10,2% kasvu ning 6,7%

to6tuse madra. Lati Pank prognoosib 2022. aasta majanduskasvuks 0,2%, tarbijahindade kasvuks 9,5% ja t66tuse maaraks 8,1%.

Keskmiseks palgakasvuks ootab Eesti Pank 2022. aastal 7,9% ning Lati keskpank 9,7%. 2021. aastal ulatus keskmine brutopalk

Eestis 1 548 euroni ning Latis 1 277 euroni. Palgad Tallinnas ja Riias olid vastavalt keskmiselt 1 744 eurot ja 1 434 eurot.

Rahaturud ootavad 2022. aasta teisel poolel intressimadrade tousu, mis md&jutab otseselt ka laenuraha kallidust. Euroopa

Keskpank on lubanud intresse korrigeerida parast netovaraostude I6ppemist ehk arvatavasti 2022. aasta kolmandas kvartalis,

vottes arvesse kiiret hinnatdusu.

Elukondlik kinnisvara. 2021. aastal oli Tallinna elukondlik kinnisvaraturg erakordselt aktiivne. Maa-ameti statistika pohjal tehti

Eesti ja Liti uute eluasemete kvartaalne hinnaindeks.
I kvartal 2018 - lll kvartal 2021

e
190

50

120
100

2014 2019 2020 202
. 51

— |t

Alisas: Eurcstat

2021. aastal Tallinnas 10 881 korterite ostu-muiigitehingut,

mis on 22% enam kui aasta varem. Tehingute arv kasvas

kdige enam neljandas kvartalis. Noudlust kasvatas
t66hdive  taastumine,  tugevam makromajanduslik
keskkond, kasvanud hoiuste maht, pensionifondide

valjamaksed, jatkuvalt soodsad finantseerimistingimused.

Kiiret nGudlust arvestades ei lisandu turule piisavas mahus
uut kinnisvara, mis toetab kinnisvarahindade kasvu.

Korterite keskmine ruutmeetri hind Tallinnas t&usis

aastaga rohkem kui 19% tingituna peamiselt kasvanud
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ehitushindadest, aga ka piiratud pakkumisest. Uusarenduste keskmine ruutmeetri hind oli 2021. aastal Tallinnas 3 290 eurot.

Lati turgu mojutas otseselt COVID-19 tdttu vahenenud IGpetatud projektide arv ning suurenenud ndudlus kergitas eluaseme
hindu. Kuigi 2021. aasta viimases kvartalis kasvas Riias ndudlus uute elamispindade jarele, kuna palju uusi elamuid on ehitamis
vBi valmimis etapis, jdi turuaktiivsus aastases arvestuses peaaegu muutumatuks. Latis kasvas ndudlus elamispindade jargi 2020.

aastaga vorreldes kokku 7%.

Colliersi koostatud Riia ja selle lahiimbruse elukondliku kinnisvaraturu Ulevaatest selgub, et Riia piirkonnas oli 2022. aasta
alguses pakkumisel ligikaudu 4 300 uut korterit, millest valmis oli 1 425 ning broneeritud 1 515. Keskmine uue korteri ruutmeetri
hind Riia piirkonnas oli 2021. aastal 2 100 eurot.

Tehinguaktiivsus Keskmine tehingu hind
Tehingute arv 10 tuhande elaniku kohta, korterid EUR/m?
35 2500 251
10 2250

2000
25 1750
20 1500

1298

5 1250

1000
10 750
5 500

2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2016 2017 2018 2019 2020 2008 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Tallinn

Riia

Tallinn

Riia

Arikondlik kinnisvara. Ulevaade tugineb Colliersi koostatud analiilisile. Tallinna biirooturu areng on viimastel aastatel olnud
aktiivne ning 2021. aasta I6pu seisuga on ehitusjargus lle 150 tuhande ruutmeetri (17 projekti). Kokku on Tallinnas ligikaudu
797 tuhat ruutmeetrit biroopinda. Bliroode segmendi vakantsus on ca 7-8%, mis on vadikseim Baltikumis. Ndudlus uute
biliroopindade jarele on jatkuvalt kdrge just infotehnoloogia-, tervishoiu- ja teenussektoris. A-klassi biiroode tiritasemed pigem

kasvavad.

Néudlus lao- ja tootmiskinnisvara jarele on Tallinnas jatkuvalt suur, sealhulgas vajatakse uusi suuri ja kliendi vajadustele
vastavaid ning stock-office tiilipi hooneid (17 projekti). 2021. aasta IGpu seisuga on Tallinnas ja selle Idhiimbruses arendamisel
ligikaudu 168 tuhat ruutmeetrit (52 projekti) lao- ja tootmiskinnisvara. Nodudlusest tulenevalt on Guritasemed puUsinud

muutumatuna voi kerges tdusus ning vakantsus ligikaudu 3%. Kdrgemad ehitushinnad kergitavad uute arenduste Gurihindu.

2021. aasta I6pus oli Riia biuroode segmendi vakantsus keskmiselt 14,5%, mis on kdrgeim nditaja Baltimaades. Kokku on Riias
ligikaudu 570 tuhat ruutmeetrit bliroopinda ning arenduses on, vaatamata suurele vakantsusele, veel 150 tuhat ruutmeetrit.
Huvi uute energiatohusate pindade vastu on kasvanud eriti kdrgemate energiahindade valguses ning ndudlusest tingituna on

kerges tousus ka Uliritasemed.

Riias ja Riia lahilimbruses on arendamisel ca 177 tuhat ruutmeetrit uut lao- ja tootmispinda. Huvi selliste pindade vastu on
jatkuvalt suur eriti transpordi-, logistika- ja 3PL sektoris, mistdttu on vakantsus vdhenenud 4,5%-It 3,4%-ni. Noudlusest

tulenevalt on Giritasemed plsinud muutumatuna.

Kinnisvaraturu véljavaade. Nii Eesti kui ka Lati kinnisvaraturgu mojutavad 2022. aastal Ukraina sdjast tingitud
tarneahelaprobleemid, kasvavad hinnad ning uute arendusprojektide vahene pakkumine. SGjast tingitud ebakindlusest on olulisi
prognoose praeguses olukorras teha ebamdistlik. Aprillis 2022 vGib 6elda, et uusarenduste turg on endiselt nii Riias kui ka

Tallinnas aktiivne ning klientide huvi uute kodude ja dripindade vastu on jatkuvalt suur.
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Ulevaade arendusprojektidest

Seisuga 31. detsember 2021 on kontsernil erinevates arendusfaasides kokku 26 aktiivset arendusprojekti (31. detsember 2020:
19 projekti) ja 177 000 m? miitidavat pinda (31. detsember 2020: 113 000 m?).

2021. aastal lisandus ca 70 000 m? miitidavat pinda. Uuest lisandunud pinnast ligikaudu 58% oli elukondlik (drikondlik: 42%) ning
47% asus Eestis (Lati: 53%).

Arendusportfelli jaotus erinevate arendusetappide vahel seisuga 11. aprill 2022:

Ehitus I6petatud ja
mudmata arendusprojektid I 1000

Ehitus
alustatud 23300 12600
Ehitusluba 9300 16 000
olemas
Ehitusluba 41200 13800
taotlemisel
Detailplaneering
taotlemisel ARl =100
2

Om 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000

W Elukondlik B Arikondlik

Arendusportfelli jaotus riikide ja valdkonna vahel seisuga 11. aprill 2022:

Arikondlik
42%

Kokku
177000 m?

Elukondlik
58%
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2021. aastal I6petatud elukondliku kinnisvara arendusprojektid:

Projekt: Peetri Pargimajad

‘ Hepsor Peetri OU

I 1

IﬂliLj' L“/H“ m“!l“iii" Aadress: Moigu tee 11, Peetri alevik,

s I Rae vald, Harjumaa
P )
e H »! W“l" Korterite arv: 43

Projekt valmis: 2021

‘ '-ﬁ/ Projekt: Lauluvaljaku Lil!gaed I ja Il etapp
el Hepsor P26B 0U
V Aadress: Pirita tee 26b, Tallinn o
Korterite arv: 99 e
Projekt valmis: 2020-2021

Seisuga 31. detsember 2021 olid (laltoodud projektides kd&ik 142 korterit miiddud ning projektid ei kajastu enam

arendusportfelli mahtudes.

Ehitus I6petatud ja mitimata arendusprojektid (seisuga 11. aprill 2022):

4 Projekt: Strelnieku 4b
Hepsor S4B SIA
Aadress: Strelnieku 4b, Riia Asjadigusleping
Renditud korterid
Korterite arv: 54
Projekt valmis: 2020
Koduleht: hepsor.lv/strelnieku4db

Ehitus |0petatud ja miimata arendusprojektide all on kajastatud 2020. aastal Riias Strelnieku 4b valminud arendusprojekti
miilmata osa (37 korterit). Covid-19 tulenevast majanduskeskkonna ebastabiilsuse tdttu muutis kontsern hoone kontseptsiooni

2020. aastal Glrimajaks jatkates samal ajal korterite miiligiga. Kontserni eesmark on muta kdik korterid 2022. aasta jooksul.


https://hepsor.lv/strelnieku4b/
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Elukondlikud arendusprojektid, mille ehitusega on alustatud (seisuga 11. aprill 2022):

Projekt: Priisle Kodu
Hepsor N170 OU

Aadress: Priisle 1a, Tallinn
: e Korterite arv: 76 Broneerimisleping
‘ \ ‘ H‘ . ‘\HJ.“M Voéladigusleping
e eme Ehituse algus: IV kvartal 2020
Planeeritud ehituse 18pp: Il kvartal 2022
Koduleht: hepsor.ee/priislekodu
Projekt: Paevilja Hoovimajad

Hepsor PV11 OU

Aadress: Paevilja 11, Lageloo 7, Tallinn
Korterite arv: 96 Broneerimisleping
Vladiguslepi

Ehituse algus: IV kvartal 2021 Jeciguseping
Planeeritud ehituse 10pp: | etapp IV kvartal 2022, 1l etapp

2023 algus
Koduleht: hepsor.ee/paevalja
Projekt: Balozu 9

Hepsor BAL9 SIA

Aadress: Balozu 9, Riia 18 korterit

muiddud
Korterite arv: 18 véladiglusleping

Ehituse algus: IV kvartal 2020

Planeeritud ehituse |6pp: | kvartal 2022

Koduleht: hepsor.lv/balozu9

Projekt: Kuldigas Parks E
Kvarta SIA

Aadress: Gregora iela 2a, Riia

Vdladigusleping
Broneerimisleping

Korterite arv: 116

Ehituse algus: IV kvartal 2021
Planeeritud ehituse 16pp: Il kvartal 2023
Koduleht: hepsor.lv/kuldigasparks
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Arikondlikud arendusprojektid, mille ehitusega on alustatud (seisuga 11. aprill 2022):

Projekt: Bliroo 113
Hepsor P113 OU

Aadress: Parnu mnt 113, Tallinn

B 100%

Ulritav pind: 3843 m2 Gurilepinguga
kaetud

Taituvus: 100%

Ehituse algus: Il kvartal 2020

Planeeritud ehituse 18pp: IV kvartal 2022

Koduleht: byrooll3.ee

Projekt: Grine Buroo
Hepsor M14 0U

Aadress: Meistri 14, Tallinn
Oiiritav oind: Vil
Udritav pind: 3597 m2 Hepingues
Taituvus: 54% Vokantne
Ehituse algus: IV kvartal 2020
Planeeritud ehituse 10pp: I-1V kvartal 2022
Koduleht: gryne.ee
Projekt: StockOffice U30

Hepsor U30 SIA
Aadress: Ulbrokas 30, Riia

V]OQ%

Uliritav pind: 3645 m2 uariepnavgs
Taituvus: 100%
Ehituse algus: Il kvartal 2021
Planeeritud ehituse |Gpp: Il kvartal 2022
Koduleht: hepsor.lv/stokofissu30
Projekt: Priisle Kodu (aripind)

Hepsor N170 OU

Aadress: Priisle 1a, Tallinn

100%

Gurilepinguga

Uliritav pind: 1487 m2 kaetud

Taituvus: 100% Selver. Detsembris
2021 solmiti véladiguslik
ostu-midgileping Lumipood

0U-ga
Ehituse algus: IV kvartal 2020
Planeeritud ehituse 16pp: Il kvartal 2022
Koduleht: hepsor.ee/priislekodu

11
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Arendusprojektid, mille ehitusega alustatakse 2022. aastal (seisuga 11. aprill 2022):

Projekt:

Aadress:

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Marupes Darzs
Hepsor Marupe SIA

Liela 45, Marupe, Riia piirkond
92
Il kvartal 2022

Il kvartal 2023

Broneerimisleping

V&ladigusleping
Vabad korterid

Koduleht: hepsor.lv/marupesdarzs
Projekt: Ojakalda kodud

Hepsor 3TORNI OU
Aadress: Paldiski mnt 227c, Tallinn

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

101
Il kvartal 2022
2023

Huvi
registreerimine
on alanud

Koduleht: hepsor.ee/ojakalda

Projekt: Manufaktuuri kvartal
Hepsor Phoenix 2 OU

Aadress: Manufaktuuri 7, Tallinn

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

154
Il kvartal 2022
2024-2025

Huvi
registreerimine
on alanud

Koduleht: hepsor.ee/manufaktuur/m7
Projekt: Peterburi maantee &rikvartal
T2T4 0U
Aadress: Tooma 2/4, Tallinn Muuk
eiole veel
Uiiritav pind: kuni 10 000 m2 e

Planeeritud ehituse algus:

Koduleht:

2022-2023

hepsor.ee/project/peterburi-tee-arikvartal

* Pilt on illustreeriv

Projekt:

Aadress:

Korterite arv:

Planeeritud ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Ranka Dambis
Hepsor RD5 SIA

Ranka Dambis 5, Riia
36

IV kvartal 2022

2024

MUtk
eiole veel

alanud
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Projekt: StockOffice U34
Hepsor U34 SIA
Aadress: Ulbrokas 34, Riia Miiiik
eioleveel
Odritav pind: 8373 m2 slanud
Planeeritud ehituse algus: IV kvartal 2022
* Pilt on illustreeri : . ~
Hton fllistreerty Planeeritud ehituse I6pp: 2024
Ehituses olevate ja valminud korterite arv, 2020 - 2022
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Ehituses ja miugis olevad elukondliku kinnisvara mahud, korterid (seisuga 11. aprill 2022):

Projekt Korterite arv Mﬁ%idud Mﬁuf’Ud Mﬁ'utnata Mﬁiin-\ata

korterite arv* korterite % korterite arv korterite %
Strelnieku 4b 54 18 33 37 67
Priisle Kodu 76 76 100 0 0
Paevilja Hoovimajad 96 71 74 25 26
Balozu 9 18 18 100 0 0
Kuldigas Parks 116 33 28 83 72
Marupes Darzs 92 31 34 61 66
Kokku 452 247 55 205 45

* Miitidud korterite arv sisaldab makstud broneeringuid, véladiguslepinguid ja asjadiguslepinguid.
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Ehituses oleva adrikondliku kinnisvara mahud:

2
m
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Prognoos
2022 A
15000
A v
.
10000
3 645 -3 597
A
+1 487
-3842 A
o v
5000 A 3843 v
6250
5
]
o~ ~ - o
N o= m s 0 | [ (O | I (-
N g g S8 3§
o H it © [} o2 o) o a o ) o @ @ © o=
e £ £ c =g £ mE £ £ £ £ £ £ =z
£ E E = - € £ £ E £ £ E E “E
= 7 g % = Z < E E E E Z g =
> > =2 > o (1 G [ud =] =)
= kS T © = = = 2 g g 4 2 2 =
'g @ ™ o] T o o © jas} IQ (o] < = T
© = ~ c ™ c T — =~ sl o Il c
] 5 o = S g G > 5} = > S £ S
S <] € b = 2 < @ g =
5 b 5 = I = o =1 £ o1 3 ] =
b < 3 £ @ o o 5 @ 2 2 < i
s 2 @ g s 5 s 3 2 3 5 & 2
2 © 5 g e 8 & 5 Q Q o H
o z o 3] © zZ 8 9 et o
P 2 2 2 & & 5 8
W W n w £O w
= = = = 3
S = k= 2 =
= = = 1] =
[} i i} a [}

Perioodil 2020-2021 alustas kontsern nelja drikondliku kinnisvara (kokku 12 572 m?) arendamisega, mis k&ik valmivad 2022.

aastal. 2022. aastal alustab kontsern Riias stock-office tlilpi drikinnisvara arendamisega aadressil Ulbrokas 34.

Ehituses oleva drikondliku kinnisavara taituvus seisuga 11. aprill 2022:

Uiirilepingutega  Uiirilepingutega

Uiiritav pind Vakantsus Vakantsus
kaetud 7 o
m2 % ] %
Priisle 1a aripind 1487 1487 100 0 0
Ulbokras 30 stock-office 3645 3645 100 0 0
Blroo113 3843 3843 100 0 0
Grine Maja 3597 1931 54 1666 46
Kokku 12 572 10 906 87 1666 13
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Peamised sundmused

9. augustil 2021 otsustas aktsionaride lildkoosolek imber kujundada osaiihingu (OU) aktsiaseltsiks (AS) ja suurendada ettevdtte
aktsiakapitali. Aktsionarid otsustasid suurendada aktsiakapitali Glekursi arvelt 3 miljoni euroni ning kinnitasid Hepsor AS-i
pohikirja. Samuti otsustasid aktsionarid 8. novembril 2021 noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pShinimekirjas
ning emiteerida juurde kuni 854 701 aktsiat. Kontserni aktsiad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsi p&hinimekirjas 26. novembril
2021.

2021. aastal lisandunud uued projektid:

. . . Planeeritud
Tehingu Arenduse = Kasumi-  Planeeritud

Arendusettevotte nimi Projekti aadress Asukoht o . korterite
aeg tadp osalus %  ruutmeetrid

arv

. Narva mnt 150,

Hepsor N450 OU I kv 2021 Eesti Elukondlik 100 14 434 218

Tallinn

. Alvari 2, Paevilja 9,

Hepsor Fortuuna OU Il kv 2021 Eesti Elukondlik 100 5 889 98

Tallinn

. Kadaka tee 197,

H&R Residentsid OU Il kv 2021 Eesti Elukondlik 50 53800 100

Tallinn
Hepsor U34 SIA Ulbrokas 34, Riia 11l kv 2021 Lati Arikondlik 56 8373 N/A
Hepsor RD5 SIA Ranka Dambis 5, Riia | Ill kv 2021 Lati Elukondlik 80 2127 36

N Elukondlik 2280
Hepsor A1 OU Alvari 1, Tallinn IV kv 2021 Eesti . 100 38
Arikondlik 564
Brofits SIA (nimi
muutmisel Hepsor Jugla | Braila 23, Riia IV kv 2021 Lati Elukondlik 40 6 000 96
SIA)
Hepsor Ganibu Dambis | Ganibu Dambis 173, .
IV kv 2021 Lati Arikondlik 80 20 500 N/A

SIA Riia
Tatari 6a Arenduse OU | Tatari 6a, Tallinn | kv 2021 Eesti Elukondlik 0 3499 70
Kokku 69 466 656

2021. aastal I6petatud projektid:

Miiiidud
o o D Projekti Arenduse Kasumi- Miilidav pind !
Arendusettevotte nimi Projekti nimi i’ Asukoht o ’ korterite
16pp tiitip osalus % ruutmeetrites* arv*
'
Hepsor Peetri OU Peetri Pargimajad Il kv 2021 | Eesti Elukondlik 68 3260 43
Hepsor P26B OU Lauluvaljaku Lilleaed IV kv 2021 |Eesti Elukondlik 33 6180 99
Kokku 9440 142

* Korterite miilik 2020-2021
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Majandustulemused

Kontserni 2021. aasta mudgitulu oli 15,0 miljonit eurot (2020: 38,8 miljonit eurot), millest mutgitulud Latis moodustasid 1,7
miljonit eurot (2020: 4,9 miljonit eurot) ehk 11% milgitulust (2020: 13%).

Vorreldes eelmise perioodiga langesid 2021. aasta midgitulud 61,4%.
Tulude vihenemine 2021. aastal oli tingitud eelkdige I8petatud  Kontserni miiiigitulu:

projektide vahesusest, mistdttu joudis milgietappi vdhem kortereid me

kui keskmisel aastal tavaliselt. 45

40

2021. aastal miis kontsern kokku 94 korterit vorreldes 333 korteriga 35
2020. aastal. Latis muudi kokku 11 ja Eestis 83 korterit. Aasta varem *
muiidi Latis 34 ja Eestis 299 korterit. “
20
Lisaks korterite muugile pakub kontsern ka projektijuhtimiseteenuseid s
ning teenib Glritulu Riias asuvalt kinnisvaralt. Kokku moodustasid ° I
5
muud mudgitulud 0,6 miljonit eurot ehk 4% kontserni kogu o
e 2017 2018 2019 2020 2021 2022
midgitulust. prognoos

Muugitulu suur k&ikumine on kinnisvara arendusfirmade puhul suhteliselt tavapdrane. Kontserni kinnisvaraprojektide
arendustsiikkel kestab ligikaudu 36 kuud. Aasta vordluses vdivad miiligitulud ja kasumid kdikuda olenevalt sellest, millisesse

perioodi jaab arendusprojekti ehituse valmimine ja valminud korterite mauk.

Arendusprojekti elutsiikkel

36 kuud

AN
Kinnistu ost Planeeringu kehtestamine Ehitusluba Ehitus valmis Garantiiperiood
l Detailplaneeringu menetlus ] Tootearendus, projekteerimine, ehitusloa menetlus | Ehitus, finantseerimine l Jarelmiitk l
[ I 12 kuud | 18 kuud | 6kuud |

Miiiik ja turundus

1)

\\.

p—
pu—

I

16



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Kasumlikkus

Kontserni 2021. aasta arikasum oli 1,9 miljonit eurot (2020: 3,4 miljonit eurot). Arikasumimarginaaliks kujunes 12,6% (2020:
8,8%). Kontserni aruandeaasta puhaskasum oli 1,7 miljonit eurot (2020: 3,8 miljonit eurot), millest emaettevGtte omanike
kahjumiks kujunes 22 000 eurot (2020: 2,6 miljonit eurot kasumit)
ja vdahemusosaluse puhaskasumiks 1,8 miljonit eurot (2020: 1,3 Emaettevéttele osa puhaskasumist:
miljonit eurot).

m€
Kuigi aruandeperioodil 16ppenud projektide marginaalid olid 4
oodatust kdrgemad IGppes aruandeaasta emaettevétte omanikele
kahjumiga. Peamised pOhjused on jargmised: 3

v' Projektide tsiiklilisusest tulenevalt I8ppes aruandeaastal vihe

projekte.
v' Aruandeaastal 8ppenud projektides olid emaettevotte !
kasumiosalus vdiksem kui keskmises arendusprojektis, mida . .
(6] —

Hepsor arendab. 2017 2018 2019 2020 2021 2022
prognoos

]

v" Hepsor AS aktsiate avalikust esmapakkumisest tulenevad
Uhekordsed kulud summas 205 000 eurot, mis on kajastatud ldbi aruandeaasta tegevuskulude. Kokku olid aktsiate
noteerimisest ja emiteerimisest tehtud kulud 650 000 eurot, millest 445 000 eurot on kajastatud |dbi omakapitali Glekursi

arvelt.
Rahavood

Kontserni raha ja raha ekvivalendid olid 2021. majandusaasta alguses 4,2 miljonit eurot (2020: 2,7 miljonit eurot) ning
majandusaasta [0pus 10,9 miljonit eurot.

Aruandeaasta positiivne rahavoog oli 6,7

miljonit eurot (2020: 1,6 miljonit eurot). Kontserni rahavood 2020 -2021: 2020 M 202
Aritegevuse  rahavoog oli aruandeaastal #5000
negatiivne 9,2 miljonit eurot (2020: positiivne 20000
11,5 miljonit eurot). Aritegevuse rahavooge 15000
mdjutas enim arendusportfelli kasv, varude 10000
5000

muutuse téttu oli 2021. aasta negatiivne

rahavoog 12,8 miljonit eurot (2020: positiivne 0 ‘ l —- l

9,6 miljonit eurot). 2021. aastal lisandus -5000
kontserni portfelli 9 uut arendusprojekti. -10000
-15000

Investeerimistegevuse rahavoog oli 2021. aastal Raha ja raha Rahavood Rahavood Rahavood Rahajaraha

ekvivalendid pdhitegevusest investeerimis- finantseerimis- ekvivalendid

negatiivne 4,3 miljonit eurot (2020: negatiivne perioodi alguses tegevusest tegevusest perioodidpus

1,1 miljonit eurot). Suurim modju on antud

laenudel, mille saldo suurenes 4,4 miljonit eurot vorra (2020: 2,1 miljonit eurot).

Finantseerimistegevuse rahavoog oli positiivne 20,2 miljonit eurot (2020: negatiivne 8,9 miljonit eurot). Rahavooge mojutas
enim aktsiate avaliku enampakkumise kaigus kaasatud 10 miljonit eurot, millest on rahavoogudes kajastatud aktsiate
emiteerimisega kaasatud netosumma 9,6 miljonit eurot. 2021. aastal sai kontsern rohkem laene, kui tagasi maksis. Saadud

laenude netosumma 2021. aastal oli 12,2 miljonit eurot (2020: negatiivne 7,3 miljonit eurot).
17
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Suhtarvud

% 2021

Brutokasumi marginaal 20,4% 10,5%
Arikasumi marginaal 12,6% 8,8%
EBITDA marginaal 13,6% 9,2%
Puhaskasumi marginaal 11,6% 9,9%
Uldkulude suhtarv 8,4% 1,9%
Omakapitali maar 34,4% 31,3%
Volakordaja 51,6% 54,5%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 4,2 3,5
Omakapitali tootlus (kohandatud) 18,0% 47,2%
Emaettevotte omanikele kuuluva omakapitali tootlus (kohandatud) 0% 32%
Varade tootlus 4,0% 11,4%

Brutokasumi marginaal = brutokasum / mudgitulu

Arikasumi marginaal = drikasum / midgitulu

EBITDA marginaal = (drikasum + kulum) / matgitulu

Puhaskasumi marginaal = puhaskasum / muugitulu

Uldkulude suhe = (turunduskulud + Gld- ja halduskulud) / miitigitulud

Omakapitali maar = perioodi Idpu omakapital / varad kokku

Vélakordaja = intressikandvad kohustused / varad kokku

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevarad / lthiajalised kohustused

Omakapitali tootlus (kohandatud) = viimase 12 kuu puhaskasum / perioodi alguse ja I&pu aritmeetiline keskmine omakapital (v.a aktsiate avaliku
enampakkumisega kaasatud netokapital)

Emaettevdtte omanikele kuulva omakapitali tootlus (kohandatud) = viimase 12 kuu emaettevéte omanikele kuuluv puhaskasum / emaettevdtte omanikele
kuuluv perioodi alguse ja I8pu aritmeetiline keskmine omakapital (v.a aktsiate avaliku enampakkumisega kaasatud netokapital)

Varade tootlus = viimase 12 kuu puhaskasum / perioodi alguse ja I16pu aritmeetiline keskmine varade maht

18



hepsor

Kontserni struktuur

31. detsembril 2021 koosnes kontsern emaettevottest, 30 tlitarettevSttest ja 2 sidusettevéttest (31. detsember 2020:

emaettevdte, 27 tiitarettevstet, 2 sidusettevdte). Tatari 6a Arenduse OU on kajastatud kui finantsinvesteering.

Hepsor AS

100% 80% 50-100% <50% 80%

Hepsor Finance OU Hepsor Latvia QU Hepsor Kadaka OU (100%) Sid Stted
Hepsor Phoenix OU (100%) Hepsor N170 OU (25%)

50-100% % Hepsor Phoenix 2 OU (50%) Hepsor P1130U (45%)
¢ * Hepsor L4 OU (100%)
Hepsor Phoenix 3 OU (50%)
Hepsor SIA (100%) Hepsor BAL OU [l 7274 OU (50%)
Hepsor Marupe SIA (100%) Hepsor P26b OU (51%)
LS 1o os0r U0 SIA (100%) 100% Hepsor Tooma OU (100%)

Hepsor SA2 SIA (51%) Hepsor Peetri OU (68%)
Hepsor RD5 SIA (100%) Hepsor V10 QU (100%)

Hepsor U34 SIA (70%) Hepsor BALS S|A Jll Hepsor PVi10OU (100%)

Hepsor M14 OU (51%)
Hepsor 3STORNI OU (51%)
Hepsor N450 OU (100%)
Hepsor Fortuuna OU (100%)
H&R Residentsid OU (50%)
Hepsor A1 OU (100%)

Hepsor BAL7 SIA

Hepsor AGEN24 SIA
Hepsor S4B SIA
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Tootajad

Seisuga 31.12.2021 tootas kontsernis koos juhatuse ja ndukogu liikkmetega 21 (31.detsember 2020: 15) inimest, sh Eestis 13 ja
Latis 8.

Kontsern loeb to6j6ukuludeks téotasu (sh pohitootasu, lisatdéotasu, puhkusetasu ning tulemustasu), tootasult arvestatud makse,
erisoodustusi ning erisoodustustelt arvestatud makse. Juhatuse liikme tasu ning ndukogu liikkme tasu loetakse samuti

t66joukuludeks.

Palgakulude tous on seotud eelkdige uute tootajate lisandumisega ja juhtimisstruktuuri muutusega 2021. aastal ning vérreldaval
perioodil palkade vahendamisega 30% ulatuses viieks kuuks seoses keerulise majandusolukorraga, mida p&hjustas Covid-19

pandeemia 2020. aastal.

Seoses kontserni aktsiondride otsusega muuta osalhing aktsiaseltsiks muutus ka kontserni juhtimisstruktuur. Alates 14.
oktoobrist 2021 on kontserni juhatus iheliikmeline. Juhatuse liikme Henri Laksi volitused kehtivad viis aastat. Lisaks Hepsor AS-i

juhatuse liikme positsioonile kuulub Henri Laks ka juhatustesse kdigis kontserni Eesti tiitarettevotetes ning sidusettevotetes.
Lati ettevotte juhatuse liige on Martti Krass, kes vastutab Lati arendusprojektide eest.

Kontserni ndukogu on kolmeliikmeline. NGukogu volitused kehtivad kolm aastat alates 1. novembrist 2021. NGukogu t66d juhib

ndukogu esimees Andres Parloja. Noukogu lilkkmed on Kristjan Mitt ning Lauri Meidla.
Juhatuse ja ndukogu liikmete brutotasud olid aruandeaastal 120 tuhat eurot (2020: 42 tuhat eurot).

Rohkem infot toojoukulude kohta on esitatud lisas 22.
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Aktsia ja aktsionarid

Hepsor AS-i aktsiad (HPR1T; ISIN EE3100082306) on noteeritud Nasdaq Tallinna Borsi pShinimekirjas alates 26. novembrist

2021. Kokku on kontsern emiteerinud 3 854 701 aktsiat nimivaartusega 1 euro.

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Aktsiate avaliku pakkumise raames markisid 19 621 investorit kokku 6 745 135 aktsiat, mis lletas pakkumisel olevate aktsiate

arvu 8,7 korda. Seisuga 31. detsember 2021 oli Hepsor AS-il 14 407 aktsionari.

Juhatuse ja ndukogu liikkmetele ning nendega seotud arithingutele kuuluvad Hepsor AS-i aktsiad:

Aktsionar

Positsioon

Aktsiate arv

Osalus %

Henri Laks Juhatuse liige 498 000 12,92
Andres Parloja Noukogu esimees 997 500 25,88
Kristjan Mitt Noukogu liige 997 500 25,88
Lauri Meidla Noukogu liige 507 000 13,15
Kokku - 3 000 000 77,83

Aktsionaride struktuur aktsiate arvu jargi seisuga 31. detsember 2021:

Aktsiate arv

Aktsiondride arv

% aktsionaridest

Aktsiate arv

% aktsiatest

100 001-... 5 0,03% 3 000 000 77,83%
10 001-100 000 7 0,05% 157 446 4,08%
1001-10 000 57 0,40% 211533 4,03%
101-1000 738 5,10% 192 569 5,00%
1-100 13 600 94,40% 349177 9,06%
Kokku 14 407 100,00% 3854701 100,00%

Perioodil 26. november 2021 kuni 31. detsember 2021 teostati Hepsori AS-i aktsiatega kokku 12 951 tehingut, mille kdigus

vahetas omanikke 380 508 aktsiat kogusummas 5,8 miljonit eurot. Aktsia avamishind oli 26. novembril 16,5 eurot, perioodi

kdrgem tehinguhind oli 17,4 eurot ning sulgemishind 13,5 eurot. Aktsiate turukapitalisatsioon oli 31. detsembri 2021 seisuga 52

miljonit eurot ning kontserni omakapital 19 miljonit eurot.
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Hepsor AS aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogus, 26. november kuni 31. detsember 2021:
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Allikas: Nasdagq Baltic

Kontserni strateegia on reinvesteerida teenitud kasum uute ning olemasolevate projektide elluviimisesse. Kontserni aktsionarid
vOivad otsustada maksta dividende vGi kehtestada tulevikus pikaajaline dividendipoliitika, kui kontsernil puuduvad véimalused

oma kasumi reinvesteerimiseks piisava omakapitali tootlusega projektidesse.
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Hea Uhingujuhtimise tava

Hepsor AS ldhtub oma tegevuses Finantsinspektsiooni ja Nasdaq Tallinna Borsi poolt vastu voetud soovitusliku ,Hea
ihingujuhtimise tava” (HUT) juhendist. Kdesolev aruanne kirjeldab Hepsor AS-i juhtimist 2021. aastal ning selle vastavust HUT
juhistele. Neis kirjeldatud pdhimdtted on soovituslikud ning iga ettevote otsustab ise, kas ta votab need pdhimdtted enda
juhtimise korraldamise aluseks vdi mitte. Alljargnevas aruandes on Hepsor AS kirjeldanud ,tdidan v&i selgitan® pdhimdtte

kohaselt oma juhtimist.
Aktsionaride Gldkoosolek
Aktsiondride Giguste teostamine

Hepsor AS on aktsiaselts, mille juhtimisorganiteks on aktsionaride ildkoosolek, nGukogu ja juhatus. Aktsionaride tldkoosolek on
kontserni korgeim juhtimisorgan, mille padevus tuleneb Oigusaktidest ja ettevotte pdhikirjast. Aktsiondride Gldkoosolek
otsustab muu hulgas pdhikirja muutmise, ndukogu liikmete valimise ja tagasikutsumise, audiitori nimetamine ja majandusaasta
tulemuste kinnitamise ning muud pohikirjas ja seaduses ettendhtud kisimused. Korraline aktsionaride uldkoosolek, kus

kinnitatakse majandusaasta aruanne hiljemalt kuus kuud peale majandusaasta 16ppu, toimub vahemalt Uiks kord aastas.

Igale aktsiondrile tagatakse Gigus osaleda Uldkoosolekul, vGtta sGna paevakorras esitatud teemadel ning esitada pdhjendatud
kiisimusi ja teha ettepanekuid. Kontrolliv aktsiondr hoidub nii ldkoosolekul kui ka Hepsori juhtimise korraldamisel teiste

aktsionaride diguste pShjendamatust kahjustamisest ega kuritarvita enda positsiooni.
Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

Aktsionire teavitatakse iildkoosoleku kokkukutsumisest borsiteatega Nasdaq Tallinna Bérsi infostisteemi kaudu. Uldkoosoleku
kutse avaldatakse Hepsori veebilehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes vahemalt kolm nadalat enne lldkoosoleku

toimumist.

Kontserni juhatus maarab aktsionaride Uldkoosoleku paevakorra ja koostab iga paevakorras oleva otsuse kohta otsuse eelndu,
mille Gle Uldkoosolekul hadletatakse. Kui aktsionaride tldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, ndukogu voi audiitor, madrab
selle pdevakorra koosoleku kokkukutsuja, kes koostab ka pdevakorras olevate otsuste eelndud ja edastab need juhatusele.
Aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vdhemalt 1/20 aktsiakapitalist, vdivad kontsernile esitada iga paevakorrapunkti kohta
otsuse eelndu, mille iile Gldkoosolekul hailetatakse. Uldkoosoleku paevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste

eelndud ja muud asjakohased materjalid tehakse aktsionaridele kattesaadavaks kontserni kodulehel enne (ildkoosolekut.

Erakorralise koosoleku kokkukutsumisest teavitab kontsern aktsiondre kohe péarast selle kokkukutsumise otsustamist. Vastavas
teates ndidatakse dra erakorralise koosoleku kokkukutsumise pdhjus ning kokkukutsumise ettepaneku tegija (juhatus, nGukogu,

aktsionarid v&i audiitor). Erakorralise koosolekuga seotud teave tehakse viivitamata teatavaks ka kontserni veebilehel.

2021. aastal toimus neli aktsionaride korralist tildkoosolekut. Hepsor AS-i aktsionarid otsustasid Hepsor OU Gimber kujundada
aktsiaseltsiks 9. augustil 2021. Samal aastal toimunud aktsionéaride lldkoosolekutel kinnitasid aktsiondrid Hepsor AS-i pdhikirja
muudatused, aktsiakapitali suurendamise, juhatuse liikme tasustamise pdhim&tted ning Hepsor AS-i ndukogu liikmete

tasustamise.
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Kontserni aktsiad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsi pohinimekirjas 26. november 2021 ning seetGttu ei ole kontsern veel borsil

noteeritud ettevéttena kutsunud kokku aktsionéride tGildkoosolekut.
Juhatus

Juhatuse koosseis ja iilesanded

Juhatus on juhtimisorgan, mis esindab ja juhib kontserni igapdevast tegevust. Juhatus lahtub otsustamisel kontserni ja kdikide
aktsiondride parimatest huvidest ning kohustub tagama kontserni jatkusuutliku arengu vastavalt seatud eesmarkidele ja
strateegiale. Juhatus teeb oma parima tagamaks, et kontsern ja k&ik konsolideerimisgruppi kuuluvad dritihingud jargiksid oma

tegevuses kehtivaid digusakte.

Juhatus tagab kontserni tegevusvaldkonnast lahtudes kontserni tegevuses sobiva riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise.

Tohusa riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:

anallisib kontserni tegevus- ja finantseesmarkidega seotud riske (sh keskkonna, konkurentsi ning Giguslikud riskid);
koostab vastavad sise-eeskirjad;

tootab valja vormid finantsaruannete koostamiseks ja kditumisjuhised selliste aruannete koostamiseks;

AN NN

korraldab kontrolli ja aruandluse siisteemi.

Juhatus peab seltsi juhtimisel kinni pidama ndukogu seaduslikest korraldustest. Tehinguid, mis valjuvad igapdevase
majandustegevuse raamest, voib juhatus teha ainult nGukogu ndusolekul. Vastavalt pdhikirjale vGib juhatusel olla tks kuni kolm
liiget ning juhatus valitakse viieks aastaks. Kontserni juhatus on heliikmeline. Juhatuse liige on Henri Laks, kellega on s&Imitud
juhatuse liikkme leping, mis kehtib kuni 14.10.2026. Kontserni juhatuse liige v&ib olla Uhtlasi ka kontserni titar- ja

sidusettevotete juhatuse liige.

Teenistuskaik:

2021=; Hepsor AS, juhatuse liige

2013 -2021 Hepsor OU, juhatuse liige

Kuulub kontserni tUtarettevotete juhatustesse alates aastast 2011,
2009-2012  Tallinna Ulikool, arendusprojekti juht

2006 -2009 Kapitel AS, arendusprojekti juht

2004 -2006 Kapitel AS, arendusprojektiinsener

Henri Laks Juhatuse liikme lepingu algus: 14. oktoober 2021
Juhatuse liige

Juhatuse liilkme lepingu |6pp: 13. oktoober 2026

Kontrollitavate aktsiate arv: 498 000 (12,92%)

Kontsern ei jargi HUTi punkti 2.2.1. soovitust, et juhatuses on enam kui iiks liige, arvestades kontserni tdétajate arvu. Kontserni
laiendatud juhtkonna koosseisu kuuluvad ka finantsjuht ning Lati ettevGtete juhatuse liige; olulised otsused vGetakse vastu

koost60s ndukoguga.
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Juhatuse lilkme tasustamise pohimotted

Juhatuse tasustamise otsustamisel Iahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikme tegevusele. Juhatuse liilkme tegevuse hindamisel
vOtab ndukogu eelkdige arvesse juhatuse todllesandeid ja tegevust, samuti kontserni majanduslikku olukorda, dritegevuse
hetkeseisu ja tulevikusuundi vérdluses samasse majandussektorisse kuuluvate aritihingute samade naitajatega. Juhatuse lilkme
tasu, sh preemiaslisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema kontserni parimates huvides ning hoiduma
tegutsemisest isiklikes vdi muude isikute huvides. Juhatuse liikme pd&hipalk ja tasustamispdhimdtted satestatakse juhatuse

liikme lepingus.

Juhatuse liikmele makstakse juhatuse liikme lepingus fikseeritud igakuist tasu ning majandusaasta eesmarkide taitmise eest
tulemustasu. Tulemustasu ei maksta, kui majandusaastaks seatud eesmarke ei saavutata. Juhatuse liikkme lahkumishivitis on

seotud tema varasemate t66tulemustega ega ole valjamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse kontserni huve.
Kontserni juhatuse liikme tasude kohta on rohkem informatsiooni tasustamisaruandes lk. 29.
Huvide konflikt

Juhatuse liige valdib huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee otsuseid enda isiklikest huvidest ldhtudes ega
kasuta kontsernile suunatud arilisi pakkumisi isiklikes huvides. Juhatuse liige teatab ndukogule huvide konflikti olemasolust
enne ametilepingu sdlmimist ning samuti viivitamata sellise konflikti hilisemal tekkimisel. Juhatuse liikmele, tema ldhedasele vGi
temaga seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest, mis on seotud kontserni majandustegevusega, teatab juhatuse liige

viivitamata ndukogu esimehele.

Noukogu otsustab kontserni ja tema juhatuse lilkkme voi tema ldhedase voi temaga seotud isikuga tehtavate kontserni jaoks

oluliste tehingute tegemise ja maarab selliste tehingute tingimused. 2021. aastal selliseid tehinguid ei toimunud.

Juhatuse lilkmed véivad juhatuse liikme kohustuste taitmise kdrval tegelda muude téoillesannetega ainult ndukogu ndusolekul.
Noukogu

Néukogu koosseis ja iilesanded

NSukogu llesandeks on juhatuse tegevuse korrapadrane kontrollimine. Noukogu osaleb oluliste kontserni tegevust puudutavate

otsuste tegemisel. NGukogu tegutseb iseseisvalt ja kontserni ning kdigi aktsiondride parimates huvides.

Vastavalt pohikirjale voib kontserni ndukogus olla kolm kuni viis liiget ning ndukogu liikme volituste tdhtaeg on kolm aastat.
N&ukogu liikmed valivad enda hulgast esimehe, kes korraldab ndukogu tegevust. NGukogu liikmed valitakse ja kutsutakse tagasi
aktsiondride Uldkoosoleku otsusega. Noukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t66s osalemiseks piisavad

teadmised ja kogemused.
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Teenistuskaik:

2021-... Hepsor AS, ndukogu esimees
2011-2021 Hepsor OU, juhatuse liige

2010 - ... Mitt & Perlebach OU, juhatuse liige
2006 - ... StoryRent OOD, Bulgaaria, ndukogu liige

2007 —72(7)10 Koﬁgsrﬁ& Partnerid ASﬁ, Iﬁoﬁgﬁel Kiﬂqi§v§r§ Oitigfvili ht
2006 -201M Euroclean OOD, Bulgaaria, ndukogu liige
Andres Pérloja 2005-2007 Koger & Partnerid OOD, Bulgaaria, tegevjuht

Nouk i
b bbb o 2004 -2005 Parex Pank Eesti, juhatuse liige

Kontrollitavate aktsiate arv: 997 000 (25,88%)

Teenistuskaik:

2021-.. Hepsor AS, ndukogu liige
2011-2021 Hepsor OU, juhatuse liige
2010 - ... Mitt & Perlebach OU, juhatuse liige

2008 -20M Koger & Partnerid SIA, Lati ettevotte tegevjuht
2004 -2007 Koger & Partnerid AS, projektijuht, objektijuht

Kontrollitavate aktsiate arv: 997 000 (25,88%)
Kristjan Mitt

Noukogu liige

Teenistuskaik:

2021-... Hepsor AS, ndukogu liige
2021-.. Saunum Group AS, ndukogu liige
2020 - ... Sa.fa.dog OU, ndukogu liige
2017 - .. Inclusion OU, ndukogu liige

Kontrollitavate aktsiate arv: 507 000 (13,15%)

Lauri Meidla
Noukogu liige

NSukogu maarab kindlaks ja vaatab korraparaselt lile kontserni strateegia, tema Uldise tegevuskava, riskijuhtimise pdhimdtted

ja aastaeelarve. Noukogu tagab koostd0s juhatusega kontserni tegevuse pikaajalise planeerimise.

Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust kontserni strateegia elluviimisel, samuti hindab ndukogu kontserni
finantsseisundit, riskijuhtimise siisteeme, juhatuse tegevuse diguspdrasust ning seda, kas kontserni puudutav oluline teave on

noukogule ja avalikkusele nGuetekohaselt teatavaks tehtud.

Noukogu esimees mdarab kindlaks ndukogu koosoleku paevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib nGukogu t66 téhusust,
korraldab andmete operatiivset edastamist nGukogu liikkmetele, tagab, et nGukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks

ja andmetega tutvumiseks ja esindab nGukogu suhtlemisel kontserni juhatusega.
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hepsor

Noukogu poolt on moodustatud auditikomitee, kelle tilesandeks on ndustada teda kontserni raamatupidamise, audiitorkontrolli,
riskijuhtimise, sisekontrolli, jarelevalve teostamise ja eelarve koostamise valdkonnas ning tegevuse seaduslikkuse osas.

Kontserni auditikomiteel on 2 liiget ning nende t60 ei ole tasutatud.
2021. aastal toimus 8 ndukogu koosolekut, milles osales ndukogu tdies koosseisus.

Hepsor AS ei rakenda HUT-i punkti 3.2.2. soovitust, et vahemalt pooled kontserni ndukogu liimetest on sdltumatud. S8ltumatust
tagatakse nii, et nGukogu liige ei tohi hadletada ndukogu koosolekul, kui otsustatakse ndukogu liikmega seotud isiku ja kontserni

vahelise tehingu teostamiseks ndusoleku andmist.
Noéukogu tasustamispéhimétted

Noukogu liikmete tasu ja selle maksmise korra otsustamisel votab tildkoosolek arvesse ndukogu tédilesanded ja nende ulatuse,
samuti kontserni majandusliku seisukorra. Léhtuvalt ndukogu t66 iseloomust vdib tasu suuruse otsustamisel votta arvesse ka

ndukogu esimehe to6ga seotud erisused.
Kontserni ndukogu liikmete brutotasud ulatusid 2021. aastal 20 tuhande euroni.

Positsioon Ametiaja algus Ametiaja 16pp Kontrollitavate

Ndukogu likkme

brutotasu aktsiate arv

Andres Parloja NGukogu esimees | 1. november 2021 | 30. oktoober 2024 4500 € / kuus 997 500

Kristjan Mitt Noukogu liige 1. november 2021 | 30. oktoober 2024 4 500 € / kuus 997 500

Lauri Meidla Noukogu liige 1. november 2021 | 30. oktoober 2024 1000 € / kuus 507 000
Huvide konflikt

Noukogu liikmed véldivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. NGukogu liige eelistab oma tegevuses néukogu liikmena
kontserni huvisid isiklikele vdi kolmanda isiku huvidele. Ndukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on

suunatud kontsernile. N6ukogu ldahtub oma tegevuses kontserni ja kéikide aktsiondride parimatest huvidest.

NSukogu liige teatab viivitamata ndukogu esimehele ja juhatusele arilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu lilkkmele, tema
lahedasele vOi temaga seotud isikule ning on seotud kontserni majandustegevusega. 2021. aastal selliseid tehinguid ei

toimunud.

Noukogu liige peab rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust (driseadustik § 324) ning teavitab viivitamata teisi

ndukogu liikkmeid enda kavatsusest osaleda ettevotluses kontserniga samal tegevusalal.
Juhatuse ja n6ukogu koost6o

Juhatus ja ndukogu teevad kontserni huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koostddd. Juhatus ja ndukogu téotavad Uhiselt

valja kontserni tegevuseesmargid ja strateegia.

Juhatus ldhtub kontserni juhtimisel ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga strateegilisi

juhtimiskisimusi korraparaselt ja reeglina igal nadalal.

Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt kdikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad kontserni tegevuse planeerimist ja

aritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tahelepanu sellistele muutustele
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kontserni aritegevuses, mis kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmarkidest korvale, tuues seejuures vidlja muutuste

pdhjused. Nimetatud teave edastatakse ndukogule ilma viivituseta ja see hdlmab kdiki olulisi asjaolusid.
Teabe avaldamine

Kontsern kohtleb kdiki aktsiondre vordselt ja teavitab kdiki aktsiondre olulistest asjaoludest vordselt. Aktsiondride ja investorite
teavitamisel kasutab kontsern peamiselt Nasdaqg Tallinna Borsi infoslisteemi ja kontserni investoritele suunatud veebilehte.

Avalikustatav teave on kattesaadav eesti ja inglise keeles.
Finantsaruandlus ja auditeerimine
Finantsaruandlus

Kontsern avalikustab igal aastal majandusaasta aruande ning majandusaasta jooksul vahearuanded. Juhatus koostab

raamatupidamise aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja ndukogu.

Aktsiondridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud juhatuse liige.
Kontsern avalikustab raamatupidamise aastaaruande lisas 31 tehingud seotud osapooltega.

Audiitori valmine ja auditeerimine

2021. aastal valis kontsern majandusaastate 2021-2026 audiitoriks Grant Thornton Baltic OU. 2021. majandusaasta aruannete
auditeerimise eest makstud vGi tasumisele kuuluvate tasude kogusumma on 56 tuhat eurot. Kontsern jargib audiitorite

rotatsiooni pohimétet.

NSukogu teeb koos lldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele kattesaadavaks hinnangu audiitori tegevuse kohta

moddunud majandusaastal osutatud teenuste osas. Hinnang sisaldab osutatud teenuste liike ning audiitorile makstud tasusid.

Audiitor andis ndukogu moodustatud auditikomiteele kirjaliku llevaate ettevotte 2021. aasta auditeerimise kaigust, tehtud

tahelepanekutest ning muudest olulistest teemadest, mida arutati ettevotte juhatusega.

28



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Tasustamisaruanne

Kaesolev tasustamisaruanne on koostatud vastavalt kontserni juhatuse liikme tasustamise pShimottetele. Juhatuse liikkmele
makstakse tasu vastavalt juhatuse liikkme lepingule. Tasustamisaruanne avaldab teabe 2021. majandusaastal juhatuse liikmele

makstud tootasu ja hlvitiste kohta.

Juhatuse tasustamise pdhimdétete ldhtekohaks on kontserni pikaajalised strateegilised eesmargid, vottes seejuures arvesse
kontserni majandustulemusi ning investorite ja vGlausaldajate Gigustatud huve. Tasustamispohimdtete eesméark on toetada
kontserni pikaajaliste strateegiliste eesmarkide saavutamist labi kvalifitseeritud ja tulemustele orienteeritud juhatuse liikmete

varbamise ja hoidmise.
Juhatuse tasustamise elemendid on jargmised:

v'  pbhitédtasu - fikseeritud pdhitddtasu eesmirk on pakkuda juhatuse liikmele baassissetulekut, mis vastab tema
kogemusele ja kvalifikatsioonile ning ametikohaga seotud Ulesannete ulatusele, keerukusele ja vastutusele.
PShitootasu vaadatakse dle tldjuhul Gks kord aastas.

v' tulemustasu - tulemustasu sdltub juhatuse lilkkmele ja kontsernile vastavaks majandusaastaks seatud eesmérkide
tditmisest. Eesmadrkide tditmist hindab kontserni ndukogu pdarast vastava majandusaasta |0ppu. Tulemustasu

arvestusperiood on majandusaasta. Tulemustasu vdljamaksmise otsuse teeb kontserni ndukogu.
Tasustamisaruanne koostatakse esmakordselt ja esitatakse aktsiondridele kinnitamiseks aktsionaride korralisel Gldkoosolekul.

Kuni 14. oktoobrini 2021 oli kontserni juhatus kolmeliikmeline - Henri Laks, Andres Parloja ja Kristjan Mitt. Peale aktsiaseltsiks
Uimberkujundamist on kontserni juhatus Gheliikmeline. Juhatuse liikme Henri Laksi juhatuse liikme leping sGlmiti 14. oktoobril

2021 ning tema volitused kehtivad kuni 13. oktoober 2026.

Juhatuse liikmetele 2021. aastal makstud brutotasud:

Positsioon PGhi brutotootasu (EUR)

2021

Henri Laks Juhatuse liige 56 460 41 890
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Vastutustundlik ettevotlus

Ehituse ja kinnisvara valdkonna panus rohepddrdesse

Euroopa Liit on seadnud sihiks saavutada kliimaneutraalne ja keskkonnasdbralik majandus 2050. aastaks. Uks peamine eesmark
on Pariisi kliimaleppe kohaselt hoida kliima soojenemist alla 2 °C, vOrreldes tddstusrevolutsiooni eelse ajaga ning jatkata

pingutustega piirata kliimasoojenemist alla 1,5 °C.

Eesti on Euroopa Liidu eesmarke silmas pidades koostanud riikliku pikaajalise strateegia ,Eesti 2035“, seades sihiks saavutada
kliimaneutraalsus 2050. aastaks. Juba 2030. aastaks soovib Eesti suurendada taastuvenergia osakaalu 32%-ni energia
I6pptarbimisest, suurendada energiatohusust 32,5% vorra ning vahendada kasvuhoonegaaside heidet vahemalt 40%. Seda koike
vorreldes 1990. aastaga. Hetkel on Euroopa Liidus kdimas arutelud ,Eesmark 55“ paketi (le, et seada veel ambitsioonikam

eesmark ja vdhendada kasvuhoonegaaside emissioone 2030. aastaks 55%.
Selleks, et Eesti riik suudaks seatud eesmargid taita, peavad kdik sektorid aktiivselt kliimaprobleemide lahendamisse panustama.

IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) ehk valitsustevaheline kliimamuutuste paneel avaldas 2021. aastal aruande,
mille kohaselt moodustab elusasemete kasutamine ja nende ehitamine globaalselt ligikaudu 36% energiatarbimisest ning
ligikaudu 37% kasvuhoonegaasidest. Vastavalt Riigikantselei lilevaatele URO kestliku arengu tegevuskava 2030 elluviimisest
Eestis on Eesti keskmine energiakasutus elamutes vdorreldes teiste Euroopa Liidu liikmesriikidega ruutmeetri kohta suurem.
Seetdttu panustab riik oluliselt ka elamufondi rekonstrueerimisse arvestades, et 75% hoonetest on energiakasutuse mdottes

ebaefektiivsed.
Hepsori vdimalus ja plaan jatkusuutliku arengu teel

Arendusettevdttena on Hepsoril véimalik otseselt panustada energiatéhusate ning keskkonnasdbralike hoonete ehitamisse ning
seeldbi toetada nii Eesti kui ka Glemaailmsete kliimaeesmarkide saavutamist. Roheline mdtteviis on osa kontserni lahenemisest

arendustegevusele, kuid seni kontsern oma keskkonnamdju mddtnud ei ole.

Kontserni juhtkond on 2022. aasta eesmargiks seadnud labimd&eldud jatkusuutlikkuse strateegia valjaté6tamise. Plaan on saada
lilevaade Hepsori tegevusest oluliste keskkonnaalaste ja sotsiaalsete md&jukohade ning vastutustundliku juhtimise aspektide
kaupa, misjdrel on voimalik seada eesmargid, moodikud ja tegevused kontserni m&jude sisteemseks juhtimiseks. Kontsern
soovib jatkusuutlikkuse strateegia loomisel silmas pidada rahvusvahelist head tava ja kehtivaid standardeid. Hepsori kui

borsiettevotte jaoks on oluline tagada neis teemades labipaistvus kvaliteetse aruandluse abil.

Jatkusuutlik arendustegevus. KeskkonnasGbralik mdstteviis algab juba sobiva krundi valimisest ning jatkub protsessina
planeerimisel ja arhitektuurilahenduse kavandamisel, mis votab arvesse parimat ruumilahendust ja Gmbritsevat keskkonda.
Kdigis neis etappides on peamisteks marksdnadeks energiatdhusus ja keskkonnasdbralikkus. Arenduse keskkonna jalajalge
vahendab juba sellise krundi valik, kus on olemas vajalikud kommunikatsioonid, liitumised ja trassid ning mis asub maistlikus

kauguses infrastruktuurist, koolist, tookohast jms.
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Kontserni eesmark on pakkuda oma klientidele parimat keskkonda ning kontsernile on oluline teadmine, et hoone, kus inimesed

vaga suure osa oma ajast veedavad, ei koormaks keskkonda ja inimestel oleks seal hea olla.

Kontserni Uks suuremaid ja pikemaajalisemaid arendusprojekte on Manufaktuuri kvartali arendus, kus planeeritakse
maksimaalselt taaskasutada lammutamise kdigus saadud materjale. Kokku on kogutud juba ligikaudu 30 tuhat silikaattellist, mis
leiavad kasutamist arenduse siselahenduses. Uued kvartalisse rajatavad kortermajad saavad osa oma energiast hoonetele

paigaldatavatest paikesepaneelidest, hoonete kiitmiseks ja jahutamiseks on plaanis kasutada maakitet.

Innovatsioon. Kontsern kaasab igasse uude arendusprojekti juurde roheideede innovatsiooni akadeemia. Innovatsiooni
akadeemias l60vad kaasa projektiga seotud tootajad, kes ideekorjetega otsivad uusi parimaid praktikaid, et saavutada
arendusprojekti keskkonnasdébralikkus ja innovaatilisus. Olemasolevate lahenduste kasutamine teises kontekstis v8ib olla sama
innovaatiline, kui millegi uue leiutamine. Lahendust otsitakse erinevatele tehnoloogilistele kiisimustele, mis aitavad parendada

naiteks arendusprojekti energiaefektiivsust v4i suurendada materjalide taaskasutamist.

Rohelise mdétteviisi drihooned. SOpruse puiestee 157 drimaja oli esimene Green Building’u kontseptsioonile vastavalt
projekteeritud biiroomaja Eestis. Sama kontseptsiooniga on valminud Jarvevana 7b asuv blroohoone ning peatselt valmivad

Grine Maja ja Bliroo113 &rihooned Tallinnas. Biiroo113 on Uhtlasi esimene rohelise motteviisi kdrghoone Eestis.

Rohelise mdétteviisi hoonetes reguleeritakse ruumide temperatuuri ja soojusenergia jaotust automaatselt uuenduslike
termoaktiivsete vahelagedega. See vdimaldab ruume kitta ja jahutada hoone vahelagedes asuva sama torustiku kaudu.
SeetSttu puuduvad ruumides radiaatorid ja klassikalised konditsioneerid. Peale soodsamate kiitte- ja jahutuskulude saab Girnik
parema ja stabiilsema sisekliima. Maakutte-sisteem kasutab maapinna soojust talvel kiitmiseks ning suvel jahutamiseks. Samuti
aitab selline ldahenemine hoida kitte- ja jahutuskulud kaug- v&i gaasikltte kuludest madalamad ning teenusepakkujast

sOltumatud.

Lisaks maakittele on rohelise motteviisi hoonetes kasutusel vihmavee kogumise silisteemid. Vihmavee kasutamine
tualettruumides aitab oluliselt vahendada vee tarbimist. Juurdepadsetavus jalgrattaga ning parkimisvdoimalused aitavad hoonete

Gdrnikel teha keskkonnateadlikumaid transpordivalikuid ning mugavalt ilma autota kontorisse tulla.

Kogukonna kaasamine. Manufaktuuri kvartali uuele elule dratamine on hea naide kogukonna kaasamisest. Tegemist on
ajaloolise toostusalaga, kuhu ldhiaastatel kerkib mitu uut korterelamut, renoveeritakse endine Balti Manufaktuuri tehasehoone
ning rajatakse multifunktsionaalsed rohe- ja puhkealad. Kdesoleva projektiga soovitakse luua hubane ja mitmekesine elu ja ari
keskkond ning selle arendusse kaasatakse kogukonda juba varajases staadiumis. Nditeks on juba tdnaseks rajatud vanadesse
hoonetesse eriilmelised Uritus- ja UGlripinnad, et huvilistel oleks vGimalik osa saada hoonetest ja keskkonnast né vanal ja

autentsel kujul.

Koostdds Arhitektuurikeskusega korraldatakse erinevate Urituste kdigus tuure tehasehoone ruumidesse. Manufaktuuri ja Kopli
tdnava vahele on rajatud kvartalit labiv kdnnitee, et kohalikud elanikud saaksid seal liikuda. Lisaks alustati méodunud aastal
Ounafestivali traditsiooni. Nimelt asuvad kvartalis kaks suurt tile 100 puuga unapuuaeda— festival tdmbab sellele peidetud

parlile tdhelepanu ning tutvustab inimestele nii kaugemalt kui lahemalt Manufaktuuri kvartali ajalugu ja tulevikku.

Uhiskondlik panus. Hepsor on edukalt tegutsenud juba iile 10 aasta. Uks v&imalus oma edu jagada on seda {ihiskonda tagasi
panustada. Kuna kontsern peab eriti oluliseks noori, oleme rahaliselt toetanud just noortega seotud algatusi. Meie toetus on
ldinud sihtasutusele Noored Ollimpiale ning Eesti Vadhihaigete Laste Vanemate Liidule. Noored Oliimpiale toetab valitud

noorsportlasi stipendiumite ja koolitustega. Eesti Vahihaigete Laste Vanemate Liit soovib pakkuda parimal véimalikul moel ja
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olemasolevate vGimaluste piires vajalikku tuge kdigile vahihaigetele lastele ja nende peredele Eestis. Kontsern osaleb samuti

aktiivselt Eesti Kinnisvarafirmade Liidu igapdeva tegevuses.

Tootajate vaartustamine. Kontserni meeskonna koostoimimise pdhialus on sarnased vaartushinnangud, usaldus ning Uksteise
panuse hindamine. Toimiv meeskond aitab kontsernil ellu viia uuenduslikke ning jatkusuutlikke lahendusi arendusprojektide
kliimamdjude vahendamiseks. Naiteks innovatsiooni akadeemia kutsusid ellu just arendusprojektide meeskonnad. Kontsern

panustab igapdevaselt tootajate arendamisse pakkudes koolitusvdimalusi, Ghistegevusi ja inspireerivat tookeskkonda.

Tootajate tagasisidet nditab asjaolu, et enamik kes kontserniga seni liitunuid té6tavad jatkuvalt kontsernis edasi. Sisuliselt
kontsernis tootajate liikuvus puudub. Iga-aastased arenguvestlused annavad kontsernile vGimaluse saada tagasisidet juhtimise
ja tootajate ootuste kohta ning mdista, milliseid koolitusi t66tajad vajavad. Koostdo tugevdamiseks kahe riigi tootajate vahel

korraldab kontsern Ghiseid Gritusi kord Eestis, kord Latis. Kokku to6tab kontsernis 21 inimest, sellest 13 Eesti ja 8 Létis.
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Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Konsolideeritud finantsaruanded

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Varad
Kdibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 2 10 889 4207
Nouded ja ettemaksed 3 652 574
Luhiajalised laenunduded 9 2388 776
Varud 4 37 237 22903
Kdibevarad kokku 51166 28 460
Pohivarad
Materiaalne pdhivara 5 229 492
Finantsinvesteeringud 6,13 402 0
Investeeringud sidusettevitetesse 25 0 2
Pikaajalised laenunduded 9 3408 1371
Muud pikaajalised nduded 10 140 108
Pohivarad kokku 4179 1973
Varad kokku 55345 30433
Kohustised ja omakapital
Luhiajalised kohustised
Luhiajalised laenukohustised 11 5501 4038
Luhiajalised rendikohustised 12 123 174
Ettemaksed klientidelt 1164 769
Volad tarnijatele ja muud vdlad 13 5539 3082
Lihiajalised kohustised kokku 12 327 8063
Pikaajalised kohustised
Pikaajalised laenukohustised 11 22 862 12122
Pikaajalised rendikohustised 12 66 267
Muud pikaajalised kohustised 14 1053 402
Edasiliikkunud tulumaksukohustis 26 0 60
Pikaajalised kohustised kokku 23981 12 851
Kohustised kokku 36 308 20914
Omakapital
Aktsia-/osakapital 16 3 855 6
Ulekurss 16 8917 3211
Jaotamata kasum 6 265 6302
Omakapital kokku 19 037 9519
sh emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18 904 9454
sh vihemusosanikele kuuluv omakapital kokku 133 65
Kohustised ja omakapital kokku 55 345 30433

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 38 kuni 77 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud koondkasumi aruanne

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

korrigeeritud

tuhandetes eurodes Lisa 2021 2020
Muugitulu 18, 29 14961 38771
Miuidud kaupade ja teenuste kulu (-) 19 -11 902 -34 687
Brutokasum 3059 4084
Turustuskulud (-) 20 -271 -93
Uldhalduskulud (-) 21 -942 -594
Muud aritulud 23 83 51
Muud arikulud (-) 23 -49 -37
Arikasum 29 1880 3411
Finantstulud 24 321 917
intressitulu 145 108
kasum tltarettevotte miigist 0 809
muud finantstulud 176 0
Finantskulud (-) 25 -512 -364
intressikulu (-) -434 -157
kahjum sidusettevotetest (-) -2 0
muud finantskulud (-) -76 -207
Kasum enne tulumaksu 1689 3964
Tasumisele kuuluv tulumaks 26 -16 -59
Edasilikkunud tulumaks 26 60 -60
Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum 1733 3845
Emaettevdtte omanikele kuuluv osa puhaskasumis/-kahjumis -22 2591
Vahemusosalusele kuuluv osa puhaskasumis 1755 1254
Koondkasum
Omanikuvahetusega seotud muutused 8 70 -14
Vahemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide vaartuse muutus 15 -1815 -1 022
Ariiihendus 21 0 25
Aruandeperioodi muu koondkasum/-kahjum -1745 -1011
Emaettevotte omanikele kuuluv osa muu koondkasumis 68 14
Vahemusosalusele kuuluv osa muu koondkasumis/-kahjumis -1813 -1025
Aruandeperioodi koondkasum/-kahjum -12 23834
Emaettevotte omanikele kuuluv osa koondkasumis 46 2605
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis/-kahjumis -58 229
Kasum aktsia kohta
Tava (eurot aktsia kohta) 27 -0,01 0,86
Lahustatud (eurot aktsia kohta) 27 -0,01 0,86

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 38 kuni 77 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

tuhandetes eurodes

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Aktsia/osa- . Jaotamata Vahemus- Omakapital
. Ulekurss
kapital kasum osalus kokku

Saldo 31.12.2019 6 3211 3669 -164 6722
Aru§ndeper|ood| puhaskasum/- 0 0 5591 1254 3845
kahjum
Aruandeper.loodl muu  koond- 0 0 14 1025 1011
kasum/-kahjum
Viljakuulutatud dividendid 0 -37 0 -37

Saldo 31.12.2020 6 3211 6 237 65 9519
Arutcmdeperloodl puhaskasum /- 0 0 97 1755 1733
kahjum
Aruandeper.loodl muu  koond- 0 0 63 1813 1745
kasum/-kahjum
Aktsiakapitali suurendamine 2994 -2994 0 0 0
Akt.5|ate.erjn|teer|m|ne (miinus 855 8700 0 0 9555
emiteerimisega seotud kulud)
Tasutud dividendid 0 0 -151 -64 -215
Vabatahtlik reserv 0 0 0 190 190

Saldo 31.12.2021 3 855 8917 6132 133 19 037

Lisainformatsioon omakapitali kohta on esitatud lisas 16.

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 38 kuni 77 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

tuhandetes eurodes Lisa 2021 2020
PGhitegevuse rahavood
Aruandeaasta drikasum 29 1880 3411
Korrigeerimised:
Materiaalse pdhivara kulum 5 157 161
Kahjum firmavaartuse mahakandmisest 0 25
Muu korrigeerimine 28 119 0
Tasutud tulumaks 28 -74 -1
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 18 253
Varude muutus 28 -12 816 9603
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 1510 -1905
PoOhitegevusest rahavood kokku -9 206 11 547
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel 0 -3
Tasutud finantsinvesteeringu soetamisel -2 0
Laekunud tutarettevotete mugist 24 819
Laekunud sidusettevotete mldgist 1
Laekunud intressid 28 17 83
Antud laenud -4 369 -2108
Antud laenude tagasimaksed 0 150
Muud laekumised investeerimistegevusest 24 43 0
Investeerimistegevusest rahavood kokku -4 311 -1 058
Rahavood finantseerimistegevusest
Netorahavoog aktsiate emiteerimisest 16 9555 0
Saadud laenud 11 22 682 22634
Saadud laenude tagasimaksed 11 -10479 -29913
Makstud intressid 28 -1361 -1328
Kapitalirendi tagasimaksed 12 -15 -7
Kasutusrendi tagasimaksed 12 -129 -115
Makstud dividendid 16 -252 0
Vahemusosaluse sissemaksed omakapitali 8 260 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest 25 -62 -196
Finantseerimistegevusest rahavood kokku 20199 -8 925
Rahavood kokku 6 682 1564
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 4207 2667
Viljaminek tiitarettevotete mugist 0 -24
Raha ja raha ekvivalentide muutus 6 682 1564
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2 10 889 4207

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 38 kuni 77 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud

osad.
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Konsolideeritud finantsaruannete lisad

Lisa 1. Arvestusmeetodid

1.1. Uldine informatsioon

Eesti kapitalil pGhinev kinnisvaraarendusettevote Hepsor AS (edaspidi ,kontsern® voi ,,Hepsor®) tegutseb Eestis ja Latis.
Kontserni 2021. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati Hepsor AS juhatuse liikme poolt 28. aprillil 2022.

Eesti Vabariigi ariseadustiku nGuete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja nGukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne,
mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, aktsiondride lldkoosolekul. Aktsionaridel on digus juhatuse koostatud ja
noukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning néuda uue aruande koostamist. Aktsionaride korraline lldkoosolek,

mille Gks paevakorrapunkte on Hepsor AS konsolideeritud majandusaasta aruande 2021 kinnitamine, toimub 25. mail 2022.

1.2. Aastaaruande koostamise alused

Kontserni 2021. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldahtudes rahvusvahelistest finantsaruandluse
standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu Euroopa Liit on need vastu v6otnud. Kontsern on arvestusmeetodeid

jarjepidevalt rakendanud koikidel esitatud perioodidel, kui ei ole 6eldud teisiti.
2021. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaruanne on koostatud tegevuse jatkuvuse alusel.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitamine kooskdlas Euroopa Liidu vastu voetud rahvusvaheliste finantsaruandlus
standarditega (edaspidi IFRS (EL)) eeldab juhtkonnalt teatud arvestushinnangute kriitilist kasutamist. Samuti nduab see juhtkonnalt oma
hinnangute ja otsuste tegemist kontserni arvestuspdhimotete rakendamise protsessis. Hinnanguid ja otsuseid vaadatakse Ule perioodiliselt ja
muudatused hinnangutes kajastatakse perioodis, millal need aset leidsid, ning nende mdju jatkudes ka jargmistes perioodides. Kontserni

juhtkond usub, et 2021. majandusaasta aluseks olevad eeldused on asjakohased.

2021. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne koosneb  konsolideeritud finantsseisundi aruandest, konsolideeritud

koondkasumiaruandest, konsolideeritud omakapitali muutuste aruandest, konsolideeritud rahavoogude aruandest ja selgitavatest lisadest.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes ning kdik summad on Umardatud Idhima tuhandeni (000

eurot), kui ei ole margitud teisiti.

1.3. Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead (IAS 8)

Kui IFRS (EL) kehtib konkreetselt tehingu, muu siindmuse v&i tingimuse suhtes, maaratakse selle kirje suhtes kohaldatavad arvestuspohimdte
vBi -pShimotted kindlaks IFRS-i (EL) alusel. Kui konkreetset tehingu, muu sindmuse vdi tingimuse suhtes kohaldatavat IFRS-i (EL) ei ole,
kasutab juhtkond oma hinnangut arvestusmeetodi valjatodtamiseks ja rakendamiseks, mille tulemuseks on teave, mis on asjakohane

kasutajate majandusalaste otsuste tegemiseks ja on usaldusvaarne.

Kontsern valib ja rakendab oma arvestuspdhimdtteid jarjepidevalt sarnaste tehingute, muude siindmuste ja tingimuste jaoks, v.a juhul, kui
IFRS (EL) konkreetselt nGuab v&i lubab kategoriseerida instrumente, mille puhul vdivad sobida erinevad pdhimdtted. Kui IFRS (EL) nduab voi

lubab sellist liigitamist, valitakse sobiv arvestusmeetod ja rakendatakse seda jarjepidevalt iga kategooria suhtes.

Kontsern muudab arvestusmeetodeid ainult juhul, kui muudatust nduab moni IFRS (EL) voi kui selle tulemusena annavad
finantsaruanded usaldusvaarset ja asjakohasemat teavet tehingute, muude sindmuste v&i olukordade modju kohta majandusiiksuse
konsolideeritud finantsseisundile, finantstulemustele voi rahavoogudele. Kui arvestusmeetodit muudetakse tagasiulatuvalt, korrigeerib
kontsern iga mojutatud omakapitali komponendi algsaldot kdige varasema eelneva perioodi kohta ja muid vordlussummasid, mis on

avalikustatud iga eelneva perioodi kohta, nagu oleks uus arvestusmeetod alati olnud rakendatud.

Arvestushinnangu muutuse moju kajastatakse edasiulatuvalt koondkasumiaruandes perioodil, mil muudatus toimub, kui muudatus m&jutab

ainult seda perioodi voi perioodil, mil muutus toimub, ja tulevastel perioodidel, kui muutus mojutab molemat.
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Kontsern korrigeerib tagasiulatuvalt olulised eelnevate perioodide vead konsolideeritud finantsaruannetes, mis kinnitatakse péarast vigade
avastamist, korrigeerides eelmise perioodi(de) vordlusandmeid, milles esines viga; voi kui viga esines enne kdige varasemat esitatud perioodi,

korrigeerides varasema esitatud perioodi varade, kohustiste ja omakapitali konsolideeritud algsaldod.

1.4. Muudatus esitlusviisis

Kontserni 2021. aasta majandusaasta aruandes on korrigeeritud 2020 aasta vordlusandmeid. Juhtkonna hinnangul annab esitlusviisi

muutmine digema Ulevaate kontserni finantstulemustest.

Konsolideeritud koondkasumi aruande esitlusviisi muutus on seotud arendusprojekti juhtimisest tulenevate té6joukuludega.

tuhandetes eurodes Algne 2020 Muutus Korrigeeritud 2020
Mitdud toodangu kulu 34493 +194 34 687
Uldhalduskulud 788 -194 594

1.5. Kehtima hakkavad standardid, t6lgendused ja avaldatud standardite muudatused

Kaesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestuspohimétted on samad, mida kasutati kontserni 31. detsembril 2020 I6ppenud

majandusaasta konsolideeritud aruandes, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevalt.
Kehtivad standardimuudatused

Covid-19 seotud rendihinna alandamine (IFRS 16) - 2020. aasta mais anti vdlja muudatus ,,COVID-19ga seotud rendihinna alandamine” (2020.
aasta muudatus), millega muudeti standardit IFRS 16 ,Rendiarvestus”. 2020. aasta muudatusega voeti kasutusele vabatahtlik praktiline
abindu, mis lihtsustab rentniku jaoks otseselt COVID-19st tingitud rendihinna alandamise kajastamist. Praktilise abindu kohaselt ei ole
rentnikul kohustust hinnata, kas kriteeriumidele vastava rendihinna alandamise puhul on tegemist rendilepingu muudatustega, vaid selle

asemel saab seda kajastada vastavalt muudele kohaldatavatele juhistele.
Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. juunil 2020 v&i hiljem.
Kehtima hakkavad standardimuudatused

Vilja on antud uusi voi muudetud standardeid ja télgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2022 vdi hilisematel

perioodidel ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.

Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused (IFRS 3 muudatused) — muudatustega ajakohastatakse IFRS 3 aegunud viidet
kontseptuaalsele raamistikule, muutmata seejuures oluliselt standardi ndudeid. JOustub 1. jaanuaril 2022 v&i parast seda algavatel

aruandeperioodidel. EL on muudatused heaks kiitnud.

Kahjumliku lepingu tuvastamisega seotud kulud (IAS 37 muudatused) — lepingu taitmiseks tehtavate kulutuste kindlaksmaaramiseks ndutakse
muudatustega ettevottelt koigi otseselt lepingu taitmiseks tehtavate kulude arvesse votmist. Muudatustega selgitatakse, et lepingu taitmise
kulud hdlmavad nii konkreetse lepingu taitmiseks tehtavaid valtimatuid kulutusi kui ka osa muudest kuludest, mis on otseselt seotud lepingute

taitmisega. JOustub 1. jaanuaril 2022 vGi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL on muudatused heaks kiitnud.

Arvestushinnangute mdiste (IAS 8 muudatused) — muudatusega asendatakse mdiste muudatus arvestushinnangutes mdistega
arvestushinnangud. Uue mdiste kohaselt on arvestushinnangud ,rahalised summad finantsaruannetes, mille md&tmine on vaga ebakindel”.
(Majandus)uksused tootavad vdlja arvestushinnangud, kui arvestuspdhimdtted nduavad finantsaruannete kirjete md&tmist viisil, mille
modtmine on vaga ebakindel. Muudatused selgitavad, et arvestushinnangu muutmine, mis tuleneb uuest teabest voi uuest arengust, ei ole

vea parandamine. JOustub 1. jaanuaril 2023 voi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL on muudatused heaks kiitnud.

Kohustuste liigitamine lUhi- voi pikaajalisteks (IAS 1 muudatused) — muudatuste eesméark on aidata ettevotetel otsustada, kas ebakindla
arvelduskuupdevaga vélad ja muud kohustused tuleks liigitatakse llhiajalisteks (kuulub arveldamisele 12 kuu jooksul) voi pikaajaliseks.
Muudatused selgitavad, mida mdeldakse arveldamise edasiliikkamise diguse all; et aruandeperioodi |0pus peab olema edasilikkamisdigus;

seda liigitamist ei mdjuta tdendosus, et (majandus)iksus kasutab oma edasillikkamisGigust ja ainult siis, kui konverteeritava kohustuse
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varjatud tuletisinstrument on ise omakapitaliinstrument, ei md&jutaks kohustuse tingimused selle liigitamist. JOoustub 1. jaanuaril 2023 véi

péarast seda algavatel aruandeperioodidel. EL on muudatused heaks kiitnud.

ArvestuspohiméGtete avalikustamine (IAS 1 muudatused) — muudatused nouavad, et (majandus)iksus avalikustaks tahtsate
arvestuspGhimotete asemel oma olulised arvestuspdhimdétted. Tdiendavad muudatused selgitavad, kuidas (majandus)iiksus saab olulise
arvestuspoliitika kindlaks teha. Lisatakse naiteid, millal arvestuspohim&te on tGenaoliselt oluline. Joustub 1. jaanuaril 2023 voi parast seda

algavatel aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel kinnitamata.
Avaldatud standardite muudatused

Alljargnevad on IFRS-i standardite iga-aastased parendused 2018-2020 (kontsern rakendab muudatust 1. jaanuaril 2022 voi péarast seda

algavatele aruandeperioodidele), mida ei ole veel heaks kiidetud kasutamiseks EL-is.

IFRS 9 — muudatustega selgitatakse, milliseid tasusid tuleb arvesse vétta, kui hinnatakse, kas vahetatud vélainstrumendi tingimused on
oluliselt muutunud voi mitte — arvesse tuleb vétta vaid laenuvdtja ja laenuandja vahel makstud voi saadud tasusid (mis sisaldavad ka

laenuvétja voi laenuandja poolt teise osapoole nimel makstud v6i saadud tasusid).

IFRS 16 — muudatusega eemaldatakse illustreeriv ndide 13, kuna see tekitab praktikas nii rentniku kui ka rendileandja jaoks segadust seoses

renditud vara parenduste kajastamisega.
Ulejaanud uutel v&i muudetud standarditel v&i tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti kontsernile olulist m&ju.

1.6. Konsolideerimine (IFRS 10)

Kontserni konsolideeritud aruanded koosnevad emaettevdtte ja kdigi tema tiitarettevdtete finantsaruannetest 31. detsembri seisuga. Kdigi
tUtarettevotete aruandekuupaev on 31. detsember. Tltarettevotte konsolideerimine algab siis, kui emaettevéte saab kontrolli titarettevotte

Ule, ja 16peb, kui emaettevote kaotab kontrolli tlitarettevotte lle.

Kontsern kontrollib (majandus)iksust, kui kontsern on avatud vdi tal on Sigus (majandus)iiksuses osalusest tulenevale muutuvale kasumile ja
ta saab md&juvdimu kaudu seda kasumit md&jutada. Titarettevotted, kus kontsern omab 50%-list voi vaiksemat osalust, on konsolideeritud,

tuginedes juhtkonna hinnangule, et kontsern kontrollib titarettevotet kinnisvaraarendusprojektide juhtimise kaudu.

Konsolideerimisel elimineeritakse kdik kontserni ettevotete vahelised tehingud ja saldod, sh kontserni ettevotete vaheliste tehingute
realiseerimata kasumid ja kahjumid. TltarettevOtete aastaaruannetes kajastatud summasid on vajaduse korral korrigeeritud, et tagada

kooskdla kontserni arvestuspdhimdtetega.

Kontsern kasutab konsolideeritud finantsaruannete koostamisel sarnastes tingimustes toimunud samalaadsete tehingute ja sindmuste puhul

Uhtseid arvestusmeetodeid.

Kontsern kajastab mittekontrollivaid osalusi konsolideeritud finantsseisundi aruandes omakapitali koosseisus, eraldi kontserni omanikele

kuuluvast omakapitalist.

Aruandeperioodi jooksul soetatud voi middud tiitarettevotete kasumit vGi kahjumit ja koondkasumit vGi kahjumit kajastatakse vastavalt kas

alates soetamise kuupdevast vai kuni realiseerimiskuupaevani.

1.7. Arithendused (IFRS 3, IAS 36)

Kontsern kasutab driithenduste kajastamisel omandamismeetodit, kui kontsern on saavutanud kontrolli tiitarettevotte tle v3i Ghendanud Ghe
vOi mitme ettevGtte netovara kontserni netovaraga. Soetusmaksumus arvutatakse Uleantud varade O&iglase vaartuse summana

soetamiskuupdeval. Omandamisega seotud kulud, mis kontsernil ariithenduse kaigus tekivad, kantakse kuludesse nende tekkimise ajal.

Kontsern kajastab omandamise kuupdeva seisuga omandatud eraldiseisvad eristatavad varad ja Ulevoetud kohustised nende Oiglases

vaartuses.
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Kontsern rakendab korrigeeritud omandamismeetodit thise kontrolli all olevate driihenduste omandamisel, kajastades omandatud ettevotte
varad ja kohustused vGi aritegevuse kontserni finantsseisundi aruandes bilansilises maksumuses. Ostuhinna ja soetatud netovara bilansilise

maksumuse vahe kajastatakse omandaja omakapitali suurendamise vdi vahendamisena.

Kui drithenduse esmane arvestamine ei ole I6puni viidud selle aruandeperioodi I8puks, mil tGhendus toimub, naitab kontsern oma
finantsaruannetes esialgsed summad objektide kohta, mille puhul on arvestamine IGpuni viimata. MoOtmisperiood on omandamise
kuupdevale jargnev periood, mille jooksul vdib kontsern korrigeerida ariithenduse kohta kajastatud esialgseid summasid. Modtmisperioodil
kajastab kontsern esialgsete summade korrigeerimised nii, nagu oleks ariihenduse arvestamine viidud I6pule omandamise kuupdeval. Seega
parandab kontsern vordlusinformatsiooni finantsaruannetes esitatud eelnevate perioodide kohta vastavalt vajadusele, tehes sh muudatusi
kulumis, amortisatsioonis voi muudes tulu mdjudes, mis on kajastatud esmase arvestamise |Gpuleviimisel. Parast m&6tmisperioodi IGppu

parandab omandaja driihenduse arvestamist ainult vea parandamisena.

1.8. Investeeringud sidusettevitetesse (IAS 28)

Sidusettevote on lksus, mille tle on kontsernil markimisvaarne maéju; markimisvaarne moju on véime osaleda investeerimisobjekti finants- ja

tegevuspoliitikat kasitlevate otsuste langetamisel, omamata kontrolli voi Ghist kontrolli selliste poliitikate Ule.

Investeeringuid sidusettevGtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Sidusettevottesse tehtud investeering kajastatakse esmalt
soetusmaksumuses. Sidusettevdtetesse tehtud investeeringu bilansilist maksumust suurendatakse voi vahendatakse, et kajastada kontserni
osa sidusettevotete kasumis vGi kahjumis ja koondkasumis, mida vajaduse korral korrigeeritakse, et tagada kooskdla kontserni

arvestuspShimotetega.

Kontsern IGpetab kapitaliosaluse meetodi kasutamise p&evast, mil investeering ei ole enam sidusettevote vGi kui investeering on liigitatud

muugiks hoitavaks.

1.9. Materiaalne pd&hivara (IAS 16)

Materiaalne pShivara on vara, mida kasutatakse tootmiseks, teenuste osutamiseks voi halduslikel eesmarkidel rohkem kui tihe aasta jooksul.

Materiaalne pdhivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse langusest
tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja muudest soetamisega otseselt seotud kuludest, mis on vajalikud vara téékorras
olekusse ja asukohta viimiseks. Kui materiaalse pohivara objekt koosneb eraldi identifitseeritavatest komponentidest, millel on erinev kasulik
eluiga, kajastatakse neid komponente eraldi varana ja neile maaratakse eraldi amortisatsioonimadrad vastavalt komponentide kasulikule

elueale. Renditingimuste alusel renditud pdhivara objekte kajastatakse sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Amortisatsiooni kajastatakse kuluna lineaarselt pdhivara instrumendi ja selle identifitseeritavate komponentide eeldatava kasuliku eluea

jooksul.

Rakendatakse jargmisi eeldatavaid kasulikke eluigasid:
- Hooned ja rajatised 10-33 aastat
- Materiaalsed p&hivarad 5-10 aastat
- Muud seadmed ja sisseseade 3-5 aastat
- SOidukid 5-7 aastat

Maad ja pooleliolevaid ehitusi ei amortiseerita.

Kontsern kasutab koikides kontserni ettevotetes Uhtset amortisatsioonimadra. Hinnanguline kasulik eluiga, jadkvaartused ja

amortisatsioonimeetodid vaadatakse igal aastal Gle. Muudatuste mdju kajastub aruandeperioodil ja jargnevatel perioodidel.

Materiaalse pohivara objektide kajastamine IGpetatakse nende vd&randamisel voi kui vara jatkuvast kasutamisest vGi véGrandamisest ei
tulene majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara kajastamise IGpetamisest tulenevad kasumid voi kahjumid kajastatakse kasumiaruandes kas

muude aritulude vdi muude &rikulude koosseisus.
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1.10. Immateriaalne pdhivara (IAS 38, IAS 36)

Eraldi omandatud immateriaalne pdhivara kajastatakse esmalt soetusmaksumuses. Ariiihenduses soetatud immateriaalse vara
soetusmaksumus on selle Giglane vaartus omandamise kuupédeval. Parast esmast kajastamist mododetakse immateriaalset pdhivara
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja akumuleeritud kahjumid vaartuse langusest. Immateriaalse

pohivara kasulik eluiga on piiratud vai piiramatu.

Immateriaalse p&hivara kajastamine |0petatakse selle voorandamisel (st. paeval, mil saaja omandab kontrolli) vGi kui selle kasutamisest voi
vBGrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Kdik kasumid voi kahjumid, mis tekivad vara kajastamise |dpetamisest (arvutatakse

netomiigitulude ja vara bilansilise maksumuse vahena) ning kajastatakse koondkasumiaruandes.

Firmavaartus

Firmavaartust hinnatakse algselt soetusmaksumuses (mis Uletab Gleantud tasu ja mittekontrolliva osaluse summa ja omandatud eristatavate
varade ja tlevdetud kohustiste netosumma). Kui omandatud netovara diglane vaartus on suurem kui tleantud tasu, hindab kontsern uuesti,
kas ta on Gigesti tuvastanud koik omandatud varad ja kéik Glevoetud kohustused, ning vaatab labi protseduurid, mida kasutati summade
kajastamiseks omandamise kuupdeval. Kui tleantud summa Uletab omandatud netovarade diglast vaartust, kajastatakse tekkinud kasum

koondkasumiaruandes.

Parast esmast kajastamist méddetakse firmavaartust soetusmaksumuses, millest on maha arvatud véimalikud vaartuse langusest tulenevad
allahindlused. Vara vaartuse languse kontrollimise eesmargil jaotatakse ariiihenduses omandatud firmavaartus alates omandamise
kuupdevast igale kontserni raha teenivale Uksusele, mis eeldatavasti saavad ihenduse siinergiast kasu, olenemata sellest, kas omandatud

muud varad vGi kohustused on Ule antud nendele Uksustele.

Kui raha teeniva tksuse kaetav vaartus on vaiksem selle bilansilisest vaartusest, jaotatakse vaartuse langusest tulenev kahjum esmalt tiksusele
ja seejdrel Uksuse muude varade bilansilise maksumuse vdahendamiseks proportsionaalselt bilansilise jaagi alusel. Kahjum vara vaartuse

langusest kajastatakse kohe koondkasumiaruandes. Firmavaartuse kajastatud allahindlust ei tUhistata jargnevatel perioodidel.

Kui firmavaartus on eraldatud raha teenivale Uksusele ja osa selle liksuse tegevusest realiseeritakse, kaasatakse vGGrandatud toiminguga
seotud firmavaartus tehingu bilansilisse vaartusse, kui madratakse miuigist saadav kasum vG&i kahjum. Nendel tingimustel realiseeritud

firmavaartust moddetakse realiseeritud tehingu suhteliste vdartuste ja raha teeniva Uksuse sailitatud osa pohjal.

1.11. Raha ja raha ekvivalendid, rahavood (IAS 7)

Raha ja raha ekvivalendid on arveldukontod pangas ja sularaha kassas, luhiajalised dlilikviidsed investeeringud (tdhtajaga kuni kolm kuud),

mida saab kergesti muuta teadaoleva suurusega rahasummaks ja mille vaartuse muutumiste risk on vaike.

Piirangutega raha ja raha ekvivalentide saldod on need, mis vastavad raha ja raha ekvivalentide mdaratlusele, kuid ei ole kontsernile
kasutamiseks. Kontsernil vGib osana oma &ritegevusest olla kohustus hoiustada raha tagatisdeposiidina. Sellised tagatisdeposiidid on

rahavoogude aruandes kajastatud aritegevuse nduete muutusena.

Rahavoogude aruanne kajastab aruandeperioodi rahavoogusid, liigitades need ari-, investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavoogudeks.
Kontsern kajastab daritegevuse rahavoogusid kaudsel meetodil, mille kohaselt &drikasumit voi -kahjumit korrigeeritakse mitterahaliste
tehingute, varasemate vGi tulevaste dritegevusega seotud tekkepohiselt kajastatud rahalaekumiste vGi -maksete ning investeerimis- vGi

finantseerimistegevuse rahavoogudega seotud tulude voi kulude mojuga.

1.12.  Varud (IAS 2, IAS 23)

Varudes kajastatakse kasutusloa andmise hetkest valminud kinnisvaraarendusprojekte ja/v&i pooleli olevaid kinnisvaraarendusprojekte.

Varusid kajastatakse kas soetusmaksumuses vGi netorealiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Soetusmaksumus koosneb
otsesest materjalist ja vajaduse korral otsesest t66joukulust ja nendest tldkuludest ilma milleta varud ei oleks olemasolevas asukohas ega
seisukorras. Kui varude objektid ei ole (ksteisest selgelt eristatavad, kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.
Netorealiseerimisvdartus on hinnanguline miulgihind, millest on maha arvatud objekti [6petamiseks vajalikud kulud ning turustamis-, maugi-

ja tleandmiskulud.
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Kinnisvaraarendusprojektidega seotud laenukasutuse kulud on arvatud varude soetusmaksumusse. Kontsern kapitaliseerib laenukasutuse
kulud, mis on otseselt seotud kinnisvaraarendusprojektide soetamise vGi arendamisega, ja |Opetab kapitaliseerimise, kui
kinnisvaraarendusprojekt on saavutanud midgivalmiduse, kuid mitte hiljem kui kinnisvaraarendusprojekt on saanud kasutusloa. Kinnisvara
hooldamise voi kasutamisega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita, vaid kantakse kuludesse nende tekkimise perioodil. Laenukasutuse

kulutused on intress ja muud kulutused, mis tekivad ettevottel seose finantseerimisega.
Valminud arendusprojektid mitakse kas ositi voi tervikuna. Mulgitulu kajastatakse tuluna kinnisvara muugist.

K&ik kontserni arendused on kajastatud varudes isegi kui kontsern enne arendusprojekti taieliku voi osalist miiki teenib renditulu. Kontserni

eesmark on soetatud kinnistud valja arendada ning arendatud projektid miua.

1.13. Finantsinstrumendid (IFRS 9, IAS 32)

Finantsinstrument on igasugune leping, millega tekib Ghele lepingu osapoolele finantsvara ja teisele lepingu osapoolele finantskohustus voi

omakapitaliinstrument.
Finantsvarad ja -kohustused kajastatakse kontserni finantsseisundi aruandes, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool.

Finantsvarasid ja -kohustusi mddetakse algselt Giglases vaartuses, v.a nduded ostjate vastu, millel puudub oluline rahastamiskomponent ja
mida hinnatakse tehinguhinnas. Tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvarade ja finantskohustuste (v.a finantsvara ja finantskohustused
Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande) omandamisel voi emiteerimisel, lisatakse vGi lahutatakse finantsvarade voi -kohustuste
Oiglasest vaartusest, vajaduse korral esmasel arvele votmisel. Tehingukulud, mis on otseselt seotud diglases vaartuses muutustega labi

kasumiaruande kajastatavate finantsvarade voi finantskohustuste omandamise, kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

Tavaliselt kannab (majandus)iiksus omakapitaliinstrumentide emiteerimisel vGi soetamisel erinevaid kulusid. Nendes kuludes vdivad sisalduda
registreerimis- ja muud reguleerivate asutustega seotud tasud, juristidele, audiitoritele ning teistele professionaalsetele ndustajatele makstud
summad, trikikulud ja riigildivud. Omakapitali tehingute tehingukulud kajastatakse omakapitalist mahaarvamisena eeldusel, et need on
kasitatavad omakapitali tehinguga otseselt kaasnevate lisakuludena, mida muidu oleks valditud. 2021. aastal kaasas kontsern 10 miljonit eurot
aktsiate emiteerimise kaudu Nasdaq Tallinna borsilt. Uute aktsiate emiteerimisega seotud tehingukulud on kajastatud omakapitalist

mahaarvamisena.
Finantsvarad

Esialgsel kajastamisel mdddab kontsern finantsvara diglases vaartuses, millele liidetakse voi millest lahutatakse, juhul kui finantsvara ei ole
Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande, tehingukulu, mis on otseselt seotud finantsvara omandamise vi emiteerimisega. Pdrast
esmast kajastamist m&ddab kontsern finantsvara kas amortiseeritud seotusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu koondkasumi véi

Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande.

Finantsvara ost-miik kajastatakse arvelduskuupdeva pdGhist arvestust kasutades. Arvelduskuupdev on kuupdev, mil vara on kontsernile lle

antud voi kontsern on selle lle andnud.

Finantsvarade kajastamine |0petatakse, kui finantsvaradelt rahavoogude saamise digused on IGppenud voi need on lle antud ning kontsern on
le andnud sisuliselt kdik omandiGiguse riskid ja hiived. Kajastamise IGpetamisel kajastab kontsern bilansilise jadkmaksumuse ja saadud tasu
vahe kasumina vdi kahjumina. Oiglases vaartuses mdddetud finantsvarade tehingukulud, mis kas liidetakse v&i lahutatakse, kajastatakse

kasumiaruandes. Vélainstrumentide edasine mdotmine sdltub kontserni vara haldamise drimudelist ja vara rahavoogudest.

Kontsern mdddab oma vodlainstrumente korrigeeritud soetusmaksumuses. Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumus on summa, milles
finantsvara esmaselt kajastatakse ja millest on maha arvatud p&hiosa tagasimaksed ning millele on lisatud kumulatiivne amortisatsioon,
kasutades sisemise intressimadra meetodit selle esialgse summa ja lunastustdhtajal makstava summa vahelise iga erinevuse suhtes ja mida on

vajadusel korrigeeritud allahindlusega.

Kontsern kajastab laenuinstrumentide, rendinduete, ostjate vastu esitatavate nduete, lepinguliste varade ja finantsgarantiilepingute vaartuse
langusest tulenevaid eeldatavaid krediidikahjumeid. Eeldatav krediidikahjum on kdigi tasumisele kuulvate lepinguliste rahavoogude ja kdigi

kontserni poolt eeldatavalt kattesaadavate rahavoogude vahe, mis on diskonteeritud algse sisemise intressimddraga. Eeldatavate

43



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

krediidikahjumite summat mdddetakse igal aruandekuupdeval, et kajastada krediidiriski muutusi parast vastava finantsinstrumendi

esmakordset kajastamist.

Kontsern m66dab nduded ostjate vastu, lepinguliste varade ja rendinduete eeldatavaid krediidikahjumeid nende kehtivusaja jooksul. Nende
finantsvarade eeldatavaid krediidikahjumeid hinnatakse eraldiste maatriksi alusel, mis pdhineb kontserni varasemal krediidikahjumite
kogemusel ning mille m&&tmisel vGetakse arvesse vélgnike spetsiifikat, Gldisi majanduskeskkonda ja aruande seisuga kehtivaid tingimusi ning

tulevasi prognoose, sh vajadusel raha ajavaartust.

K&igi muude finantsinstrumentide puhul kajastab kontsern eeldatavaid krediidikahjumeid, kui krediidirisk on parast esmast kajastamist
oluliselt suurenenud. Juhul kui finantsinstrumendi krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud, moddab
kontsern selle finantsinstrumendi kahju allahindlust 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahju summas. Kehtivusajal eeldatav krediidikahjum
tuleneb koigist finantsinstrumendi kehtivusajal vGimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest. 12-kuuline eeldatav krediidikahjum on
finantsinstrumendi kehtivusaja eeldatav krediidikahjumi osa, mis vastab finantsinstrumendiga seotud kohustuste tditmata jatmise tagajarjel

12 kuu jooksul parast aruandekuupaeva tekkida véivale eeldatavale krediidikahjumile.

Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumuse intressitulu arvutamiseks kasutatakse sisemise intressimdara meetodit. Finantsvaradelt, mille
krediidivaartus on hiljem langenud, kajastatakse intressitulu, rakendades finantsvara korrigeeritud soetusmaksumusele sisemist intressimaara.
Kui jargnevatel aruandeperioodidel finantsinstrumendi krediidirisk paraneb nii, et finantsvara vaartus ei ole enam krediidi t&ttu langenud, siis

rakendatakse intressitulu arvutamiseks sisemist intressimaara bilansilisele brutojadkmaksumusele.
Finantskohustused

K&ik finantskohustused kajastatakse algselt Giglases vaartuses ning laenude, laenukohustuste ja volgnevuste puhul on maha arvatud otseselt

seotud tehingukulud.

Kontserni finantskohustuste hulka kuuluvad vdlad, ettemaksed ja laenukohustused. Intressi kandvad laenukohustused kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimadra meetodit.

Sisemise intressimdara meetod on meetod vdlainstrumendi amortiseeritud soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulu jaotamiseks
asjakohase ajavahemiku jooksul. Sisemine intressimaar on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed (sh tehingukulud ja
muud lisatasud voi allahindlused) finantskohustise eeldatava kehtivusaja jooksul finantskohustise bilansilisse brutojadkmaksumusse voi

finantskohustise amortiseeritud soetusmaksumusse.

Kontsern I8petab finantskohustuste kajastamise ainult siis, kui kontserni kohustused on tdidetud, tuhistatud voi aegunud. Kajastatud

finantskohustuse bilansilise jadkmaksumuse ning makstud ja maksta jadva tasu vahe kajastatakse kasumi voi kahjumina kasumiaruandes.
Varjatud tuletisinstrumendid

Kui kontsern sdlmib aripartneriga osanikelepingu, hindab ta finantsvara ja -kohustusi, mis on véetud asjakohaseks liigitamiseks ja maaramiseks
vastavalt lepingutingimustele, majanduslikele nditajatele ja asjakohastele tingimustele omandamise kuupdeva seisuga. See hdlmab varjatud
tuletisinstrumentide eraldamist pdhilepingutes. Hubriidlepingusse lilitatud tuletisinstrument, millel on finantskohustus voi mittefinantsvara
p&hileping, eraldatakse pohilepingust ja kajastatakse eraldi tuletisinstrumendina, kui: tuletisinstrumendi majanduslikud naitajad ja riskid pole
pohilepinguga tihedalt seotud; samasuguste tingimustega eraldiseisev instrument vastab tuletisinstrumendi maaratlusele; ja hibriidlepingut ei
moddeta diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Varjatud tuletisinstrumente mdddetakse diglases vaartuses ning diglase vaartuse
muutustega l4bi koondkasumiaruande. Umberhindamine toimub ainult siis, kui lepingu tingimused muutuvad selliselt, et toimub oluline

muutus lepingujargsetes rahavoogudes vGi finantsvara Umberliigitamine Giglasest vaartusest labi koondkasumi.

1.14.  Eraldised ja tingimuslikud kohustused (IAS 37)

Eraldisi kajastatakse siis, kui kontsernil on minevikusindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline voi faktiline), on tGendoline, et
kontsern peab selle kohustuse taitma, ning kohustuse summa on usaldusvdarselt hinnatav. Eraldisena kajastatud summa on parim hinnang
eksisteeriva kohustuse taitmiseks ndutava tasu kohta aruandeperioodi 16pus, arvestades kohustusega seotud riske ja ebakindlaid asjaolusid.
Kui eraldist mdddetakse eksisteeriva kohustuse taitmiseks vajamineva rahavooga, on selle bilansiline vaartus nende rahavoogude

niudisvaartus (kui raha ajavaartuse moju on oluline).
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Kui eeldatakse, et osa vdi kogu eraldise hilivitab kolmas osapool, kajastatakse hivitis varana, kui on kindel, et hilvitise saamine peale

kohustuste taitmist on praktiliselt kindel.
Tingimuslikud kohustused

Tingimuslikud kohustused on need kohustused, mille realiseerumine on véhem tdendoline kui realiseerimata jatmine véi mille summat ei ole
voimalik piisavalt usaldusvaarselt modta. Kontsern ei kajasta tingimuslikke kohustusi, kuid avalikustab tingimuslike kohustiste olemuse
|Ghikirjelduse ja voimaluse korral hinnangu selle finantsmdjule, vdimalike valjamaksete summa ja ajaga seotud ebakindlad asjaolud ja hivitise

saamise voimalikkuse juhul, kui vdljamaksete vGimalus seoses kohustiste tditmisega on darmiselt vahetGenaoline.

1.15.  Valitsusepoolne sihtfinantseerimine (IAS 20)

Valitsusepoolne sihtfinantseerimine on valitsusepoolne abi (majandus)iksusele ressursside lileandmise teel vastutasuks selle eest, et
(majandus)iksus on minevikus vastanud teatavatele pdhitegevusega seotud tingimustele vGi teeb seda tulevikus. Tegevuskulude

sihtfinantseerimine on sihtfinantseerimine, mis ei ole varade sihtfinantseerimine.

Valitsusepoolset sihtfinantseerimist kajastatakse stistemaatiliselt kasumiaruandes nendel perioodidel, mil (majandus)iksus kajastab kuluna
seotud kulutusi, mille kompenseerimiseks on sihtfinantseerimine ette nahtud. Valitsusepoolne sihtfinantseerimine, mida saadakse juba
esinenud kulude vGi kahjumite kompenseerimise voi (majandus)iksusele kohese rahalise toetuse andmise eesmargil, ilma asjaomaste

tulevaste kulutusteta, kajastatakse selle perioodi kasumiaruandes, mil ta muutub kattesaadavaks.

1.16.  Rendiarvestus (IFRS 16)

Kontsern hindab lepingu s6lmimisel, kas leping on rendileping vai sisaldab rendisuhet. Leping on rendileping juhul, kui lepinguga antakse tasu

eest Oigust kontrollida kindlaksmaaratud vara kasutamist teatud ajavahemikus.
Kontsern kui rentnik

Kontsern m&ddab kasutusdiguse esemeks olevat vara ja rendikohustusi k&igi rendilepingute osas, milles osaleb kui rentnik, v.a madala

vaartusega luhiajalised rendilepingud.

Kasutusdiguse esemeks olevat vara moddetakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langusest
tulenevad kahjumid, ning korrigeeritakse liisingukohustuste mberhindlusega. Kasutusdiguse esemeks oleva vara maksumus sisaldab
rendikohustuse esialgsel md&tmisel kindlaks tehtud summat, k&iki rendiperioodi alguses ja enne seda tehtud rendimakseid (millest on maha
arvatud saadud allahindlused), k&iki kontsernile tekkinud rentniku esmaseid otsekulutusi; ja rentniku hinnangulisi kulutusi, mis tekivad seoses
alusvara lammutamise ja teisaldamisega, selle asukoha taastamisega vi alusvara seisundi taastamisega vastavalt rendi tingimustele, v.a juhul,

kui need kulutused tehakse varude valmistamiseks.

Kontsern mdddab rendiperioodi alguses rendikohustuse selleks kuupdevaks tasumata rendimaksete nulddisvaartuses. Rendimakseid
diskonteeritakse rendi sisemise intressimdaraga voi kontserni alternatiivse laenuintressimaaraga. Alternatiivne intressimdar on intressimaar,

mida kontsern peaks maksma laenu votmiseks, et omandada kasutamisdiguse esemeks oleva varaga sarnast vara.

Rendimaksed hdlmavad fikseeritud makseid (sh sisulised fikseeritud makseid), millest on maha arvatud saadaolevad rendistiimulid, muutuvad
rendimaksed, mis soltuvad indeksist voi maarast, ja summad, mida eeldatavasti tasutakse jadkvaartuse garantiide alusel. Rendimaksed
hdlmavad ka kontserni poolt mdistlikult kasutatava ostudiguse realiseerimise hinda ja tasumisele kuuluvaid trahve rendilepingu |6petamise

eest, kui rendiperiood eeldab, et kontsern kasutab rendilepingu 16petamise digust.

Kui rendilepingu alusel laheb alusvara omandibigus rendiperioodi |0ppedes (le rentnikule véi kui kasutusdiguse esemeks oleva vara
maksumuse kindlaksmaaramisel on eeldatud, et kontsern realiseerib ostudiguse, arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara
kulumit kuni alusvara kasuliku eluea IGpuni. Muudel juhtudel arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit alates

rendiperioodi algusest kuni alusvara kasuliku eluea v&i rendiperioodi |[Gpuni olenevalt sellest, kumb saabub varem.
Rendikohustust méddetakse jargmiselt:

- bilansilise vaartuse suurendamine vastavalt rendikohustuse intressile;
- bilansilise vaartuse vahendamine vastavalt tehtud rendimaksetele;
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- bilansilise vaartuse Umberhindamine vastavalt kasutamisdiguse esemeks oleva vara rendikohustuse Umberhindlusele voi
rendilepingu muudatustele vGi vastavalt muudetud sisuliselt fikseeritud rendimaksetele.

Kontsern kui rendileandja

Rendilepingud, mille puhul kontsern on rendileandja, liigitatakse kapitali- voi kasutusrendiks. Kui kdik olulised rendile antav avara
omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad dle rentnikule, liigitatakse rendileping kapitalirendiks. K&ik muud rendid liigitatakse

kasutusrendiks.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Renditulu teenimisel tekkinud kulutused, k.a amortisatsioon,
kajastatakse kuluna. Kasutusrendi solmimiseks tehtud esmased otsekulud lisatakse alusvara bilansilisele vaartusele ja kajastatakse

rendiperioodi jooksul lineaarselt, samadel alustel nagu renditulu.

Kontsern on sdlminud rendileandjana lihiajalised rendilepingud elukondliku kinnisvaraarenduses Latis kuni kinnisvara miimiseni. See

kinnisvara kajastatakse varuna, kuna seda hoitakse mutigiks tavaparase aritegevuse kaigus.
1.17. Tulud (IFRS 15)
Kontsern kajastab mugitulu jargmistest peamistest allikatest:

- tulu kinnisvara mudgist;

- projektijuhtimisteenustest saadav tulu;

- Garitulu;

- tulu muudest teenustest.

Kontsern kajastab klientidele lubatud kaupade v&i teenuste miliimisel mitgitulu summas, mis vastab tasule, mida on digus vastavate kaupade

ja teenuste mulgi eest saada. Kontsern kajastab tulu, kui kontroll miiiidud toodete voi teenuste eest laheb (le kliendile.
Tulu kinnisvara miiligist

Tulu ostetud kaupade ja valmistoodangu, sh tulu kontserni arendatud kinnisvara mugist, kajastatakse siis, kui ostja on saanud olulises osas
kontrolli kauba (le ja on tdendoline, et tehinguga seotud majandusliku kasu saab kontsern ning tehinguga seotud voi tekkivaid kulusid ja

vGimalikku tulu saab usaldusvaarselt méota. Kinnisvara muk loetakse I6ppenuks, kui ostjaga s6lmitakse asjadiguslik leping.

Kontsern kajastab tulu tehinguhinna ulatuses. Tehinguhind on tasu, mida kontsern loodab saada vastutasuks lubatud kaupade vdi teenuste

v&drandamise eest kliendile.
Projektijuhtimisteenustest saadav tulu

Projektijuhtimiseteenuse tulud teenitakse projektijuhtimisteenustest, mida osutatakse kontsernivdlistele koostodpartneritele ja

sidusettevotetele. Projektijuhtimise tulud kajastatakse aruandeperioodil, mil teenust osutatakse.

Uiiritulu

Uliritulu sisaldab tulu kontserni elu- ja &rikinnisvara Gilirimisest. Kasutusrendi renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt.
Tulu muudest teenustest

Muu mudgitulu on tulu kontserni poolt osutatud teenuste, mis ei ole projektijuhtimine ega Glrimine, ja kaupade, mis ei ole arendusprojektid,

miudgist teenitud tulu.

1.18. Tegevussegmendid (IFRS 15, IFRS 8)

Segment on kontserni eristatav komponent, mis teenib tulu ja kannab kulu. Segmendiaruandlus esitatakse tegevus- ja geograafiliste

segmentide kohta.
Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:

- elukondlik kinnisvara;
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- arikondlik kinnisvara;
- peakontor.

Geograafilised segmendid viitavad kinnisvara asukohale. Kontsern tegutseb Eestis ja Latis.

Kontserni juhatus vaatab aritulemused regulaarselt (le, et jalgida erinevate segmentide mutgitulu tulemuslikkust ja drikasumit (kahjumit).

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud naitajate alusel, kus kdik kontserni ettevGtete vahelised tehingud on elimineeritud.

1.19.  Tulumaks (IAS 12)

Ettevotte tulumaks Eestis

Eestis 1. jaanuaril 2000 joustunud tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata ettevotte kasumit, vaid maksustatakse netodividende. Tulumaksu
makstakse dividendide, erisoodustuste, kingituste, annetuste, kilaliste vastuvétukulude, ettevGtlusega mitteseotud védljamaksete ja
siirdehindade korrigeerimise eest. Tegelik tulumaksumé&ar on valjamakstud netodividendidelt 20/80. Alates 2019. aastast on v&imalik
dividendimaksetele rakendada soodsamat maksumé&ara (14/86). Soodsamat maksumé&ara saab rakendada dividendide viljamaksetele, mis

ulatub kuni kolme eelneva aasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga.
Ettevétte tulumaks Létis

Alates 1. jaanuarist 2018 maksustatakse padrast 2017. aastat teenitud kasumit 20/80 méaaraga. Tulumaksuseaduse lleminekueeskirjad lubavad
vahendada dividendidest makstavat kasumit, kui ettevottel on 31. detsembri 2017. aasta seisuga kasutamata maksukahjumeid véi teatud
eraldisi. Alates 2018. aastast kehtiva tulumaksuseaduse rakendamise tulemusel ei ole Latis enam erinevusi maksuarvestuse ning varade ja

kohustuste bilansilise vaartuse vahel, mistottu ei kajastata edasilikkunud tulumaksu varasid ja kohustisi Lati titarettevétete ees.
Edasiliikkunud tulumaksukohustus

Edasilikkunud tulumaksukohustust kajastatakse seoses tiitarettevotetesse tehtud investeeringutega, v.a juhul, kui kontsern saab kontrollida
maksustatavate ajutiste erinevuste tihistamise ajastust ja on tdendoline, et tagasipooramist lahitulevikus ei toimu. Kuna emaettevote
kontrollib dividendide maksmist, investeeringu miimist voi likvideerimist ning muid tehinguid titarettevotetes, saab ta kontrollida nende
investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste tlihistamise ajastust. Seega, kui emaettevéte on otsustanud, et teenitud kasumit
lahitulevikus ei jaotata, ei kajasta emaettevote edasilikkunud tulumaksu kohustust. Kui emaettevote hindab, et dividendid makstakse valja
lahitulevikus, méddetakse edasilikkunud tulumaksukohustust kavandatud dividendimakse ulatuses tingimusel, et aruande kuupaeva seisuga

on dividendide ja omakapitali maksmiseks piisavalt vahendeid, mille arvelt Ihitulevikus kasumit jaotada.

1.20. Oiglase vairtuse médtmine (IFRS 13)

Oiglane vaartus on hind, mis saadakse vara miiligil v8i makstakse kohustise {ileandmisel m&dtmiskuup&eval turuosaliste vahelises tavaparases
tehingus hetkel kehtivatel turutingimustel. Kontsern méddab oma finantsinstrumente oiglases vaartuses igal finantsseisundi aruande
kuupieval. Oiglase vairtuse mddtmine eeldab, et tehing vara miiiimiseks vdi kohustise tasumiseks toimub kas vara vdi kohustise pdhiturul v&i

pohituru puudumisel vara voi kohustise kdige soodsamal turul.

Kontsern méddab vara voi kohustise Oiglast vaartust eelduste pdhjal, mida turuosalised kasutaksid vara vGi kohustise hinna maaramisel,

eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Vara vGi kohustuse diglase vaartuse hindamisel kasutab kontsern turul jalgitavaid andmeid ulatuses, milles see on kattesaadav.

Raha ja raha ekvivalendid on arvelduskontode jaagid ja hoiuseid kohalikes kommertspankades. Hoiused on luhiajalised ja vaga likviidsed
investeeringud, mis on kergesti konverteeritavad teadaolevateks rahasummadeks ja mille vdartuse muutumise risk on ebaoluline. Oma

lGhiajalisuse t&ttu on bilansilised vaartused ligilahedased raha ja raha ekvivalentide Giglasele vaartusele.

Lihiajaliste laenunduete, pikaajaliste laenude ja muude pikaajaliste nduete eeldatav krediidikahjum on 0%, ostjate nduete ajalooline keskmine
on olnud seisuga 31.12.2021: 2,6% (31.12.2020: 1,66%). Mdju nduete kaetavusele lihikeses perspektiivis ja eeldatavad kahjumid nende

nduete kehtivuse ajal on finantsseisundi aruande kuupéaeval ebaolulised.
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Varud on finantsseisundi aruandes kajastatud soetusmaksumuses v&i neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Qiglast
vaartust hinnatakse neto realiseerimisvaartuse alusel koos 15% allahindlusega, et katta kd&ik riskid ja probleemid enne kui arendus on
IGpetatud ja kinnisvara mitdud (n-6 hair cut). Rakendatud protsent pShineb juhtkonna hinnangul, mis tuleneb nende erialastest teadmistest

tegevusvaldkonnas.

Materiaalse pohivara diglane vaartus vordub eelduslikult bilansilise vaartusega, kuna selle hinnanguline kasulik eluiga, jadakvaartused ja

amortisatsioonimeetodid vaadatakse ile igal bilansipdeval.

Kontserni hinnangul ei erine finantskohustiste bilansiline vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes oluliselt nende diglasest vaartusest,
kuna neid mdddetakse neto rahavoogude diskonteerimisel tegeliku intressimadraga, mis arvestab kdiki laenamisega kaasnevaid otsekulusid ja

finantskohustise planeeritava tasumise aega.

Osa kontserni pikaajalistest laenudest on ujuva intressimaaraga (sisaldab 6 kuu Euribori). Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni

finantsvadljavaated ja tururiskid parast laenude saamist oluliselt muutunud ning kontserni vdla intressimdarad vastavad turutingimustele.

K&ik varad ja kohustused, mille diglast vaartust finantsaruannetes moddetakse voi avalikustatakse, liigitatakse diglase vaartuse hierarhiasse,

mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on Giglase vaartuse mootmisel tervikuna oluline:
1. Taseme (T) sisendid — identsete varade ja kohustuste noteeritud turuhinnad aktiivsetel turgudel.
2. Taseme (T) sisendid — Biglast vaartust hinnatakse turuinfo abil ja hindamine pdhineb jalgitavatel sisenditel.

3. Taseme (T) sisendid — Giglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude hindamismeetodit kasutades ja hindamine p&hineb mitte-

jargitavatel sisenditel.

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020

Bilansiline Oiglane T | Bilansiline Oiglane T
Varad
Kdibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 10 889 10 889 1 4207 4207 1
Nouded ostjatele ja muud nduded 652 652 3 574 574 3
Laenunduded 2388 2388 3 776 776 3
Varud 37 237 38789 3 22903 26 359 3
Kaibevarad kokku 51166 52718 28 460 31916
Pohivara
Materiaalsed p&hivarad 229 229 3 492 492 3
Finantsinvesteeringud 402 402 3 0 0 -
Investeeringud sidusettevotetesse 0 0 3 2 2 3
Laenunduded 3408 3408 3 1371 1371 3
Muud pikaajalised nduded 140 140 3 108 108 3
Po6hivara kokku 4179 4179 3 1973 1973
Varad kokku 55 345 56 897 30433 33 889
Kohustised ja omakapital
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 5501 5501 3 4038 4038 3
Rendikohustised 123 123 3 174 174 3
Ettemaksud klientidelt 1164 1164 3 769 769 3
Volad tarnijatele ja muud vdlad 5539 5539 3 3082 3082 3
Luhiajalised kohustised kokku 12 327 12 327 8063 8063
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 22 862 22 862 3 12122 12 122 3
Rendikohustised 66 66 3 267 267 3
Muud pikaajalised kohustised 1053 1053 3 402 402 3
Edasilikkunud tulumaksukohustis 0 60 3 60 60 3
Pikaajalised kohustised kokku 23981 23981 12 851 12 851
Kohustised kokku 36 308 36 308 20914 20914
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1.21.  Havitised téotajatele (IAS 19)

Kontsern kasutab ainult liihiajalisi hivitisi to6tajatele (eeldatakse, et need makstakse taielikult vélja enne 12 kuu méddumist aruandeperioodi
I6pust, mil tootajad teenuseid osutavad), nagu palgad ja sotsiaalkindlustusmakse; tasuline p&hipuhkus ja haiguspuhkus; ja boonused.
Kontserni to6tajad ei ole aruandeperioodidel ega parast viimast finantsseisundi aruande kuupdeva 31.12.2021 saanud hdvitisi, aktsiapdhiseid

makseid ega aktsiaoptsioone.

1.22.  Seotud osapooled (IAS 24)

Seotud osapoolte vaheline tehing on ressursside, teenuste vdi kohustuste ileandmine kontserni ja seotud osapoole vahel sdltumata sellest,
kas see toimub tasu eest voi tasuta. Sellised tehingud voivad mojutada kontserni kasumit voi kahjumit ning finantsseisundit. Sel pohjusel
vGivad teadmised kontserni tehingutest, volgnevuse saldodest, sh kohustistest ja suhetest seotud osapooltega mdjutada finantsaruannete

kasutajate hinnanguid kontserni tegevusele, sh hinnanguid kontserni ees seisvatele riskidele ja voimalustele.

Emaettevotte ja tltarettevGtete vahelised suhted avalikustatakse, vaatamata sellele, kas nimetatud seotud osapoolte vahel on olnud
tehinguid voi mitte. Kontsern avalikustab informatsiooni seotud osapoolte suhete kohta, sGltumata sellest, kas seotud osapoolte vahel on

tehinguid toimunud.

Seotud osapoolteks loetakse juhtkonna (ndukogu ja juhatus) votmeisikud, nende ldhisugulased ja nende kontrolli all véi olulise mdju all olevad

iksused ning sidusettevotted.

1.23.  Kasum aktsia kohta (IAS 33)

Tava aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevGtte omanikele kuuluva aruandeperioodi puhaskasumi perioodi kaalutud keskmise
emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevétte aktsiondridele kuuluva perioodi puhaskasumi

perioodi kaalutud keskmise aktsiate arvuga, vottes arvesse ka potentsiaalselt lahustava toimega emiteeritavate aktsiate arvu.

1.24.  Aruandeperioodi jargsed siindmused (IAS 10)

Aruandeaasta finantsaruanded kajastavad olulisi vara ja kohustiste hindamist mdjutavaid asjaolusid, mis ilmnesid bilansipdeva ja aruande
koostamispdeva vahel ning on seotud aruandeperioodi voi eelnevate perioodide tehingutega. Olulisi aruandeperioodi jargseid sindmusi, mis
ei ole seotud aruandeperioodi v3i eelnevate perioodide tehingutega, ei kajastata finantsseisundi aruandes, nende olemasolul on nende sisu

avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisad konsolideeritud finantsseisundi aruandele

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Sularaha kassas 0 2
Arvelduskontode jadk 10 889 4205
Raha ja raha ekvivalendid kokku 10 889 4207

Koik kontserni arvelduskontod on eurodes.

Lisa 3. NOuded ja ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020

Nouded ostjatele 86 73

Ebatdendoliselt laekuvad ostjate nduded (lisa 23) -6 0

Nouded ostjatele kokku 80 73

Ettemaksed

Maksude ettemaks 382 329

Kaibemaks 382 329

Muud ettemaksed kaupade ja teenuste eest 146 48

Ettemaksed kokku 528 377
Muud lihiajalised nduded

Intressinduded (lisa 28) 33 2

Tagatisdeposiit 0 122

Muud lthiajalised nduded 11 0

Muud liihiajalised néuded kokku 44 124

Nouded ja ettemaksed kokku 652 574

Lisa 4. Varud

Varud liigitatakse muitigiks valmis arendusprojektide alla, kui projektile on valjastatud kasutusluba.

Aruandeperioodi rahavoogude aruandes on korrigeeritud varude muutust laenuintresside kulude vdrra, mida kapitaliseeritakse
varude soetusmaksumusse. Seisuga 31.12.2021 on aruandeperioodi intressikulusid varudesse kapitaliseeritud summas 1 518
tuhat eurot (31.12.2020: 1 007 tuhat eurot). Lisainformatsioon tasutud intresside kohta on esitatud lisas 28 ja intressikulude

kohta lisas 25.

Seisuga 31.12.2021 oli miidmata 45 (31.12.2020: 62) korterit Riias, sellest 1 korter Agenskana 24 arendusprojektis ja 44 korterit

Strelnieku 4 arendusprojektis.
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tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Pooleliolevad
arendusprojektid
Aadress Arendusettevote Asukoht Segment ::I:::;nus :::::E:i :’:::S;nus :::j::;i
M®digu tee 11, Rae vald | Hepsor Peetri OU Eesti Elukondlik 0 - 2061 E
Pirita tee 26b, Tallinn | Hepsor P26B OU Eesti Elukondlik 13 3088 D
Paevilja 11, Tallinn | Hepsor PV11 OU Eesti Elukondlik 2965 D 1956
Paldiski mnt 227c, Tallinn | Hepsor 3Torni OU Eesti Elukondlik 2517 0 -
Narva mnt 150, Tallinn | Hepsor N450 OU Eesti ;I:::g:jllii:/ 3582 A 0 -
Manufaktuuri 5, Tallinn | Hepsor Phoenix 30U Eesti ;'r‘i‘:((s::l'::/ 3268 B 2764 B
Manufaktuuri 7, Tallinn : Hepsor Phoenix 2 OU Eesti ;lrl::g:gllii:/ 2303 B 1673 B
Tooma 2/Tooma 4 Tallinn i T2T4 OU Eesti Arikondlik 1159 C 1088 C
Lembitu 4, Tallinn | Hepsor L4 OU Eesti Arikondlik 2811 C 2733 C
Meistri 14, Tallinn : Hepsor M14 OU Eesti Arikondlik 5765 D 1145 D
Alvari 2/Paevilja 9, Tallinn | Hepsor Fortuuna OU Eesti Elukondlik 1656 A 0 -
Alvari 1, Tallinn ; Hepsor A1 OU Eesti Elukondlik 1004 A 0 -
Kadaka tee 197, Tallinn | H&R Residentsid OU Eesti Elukondlik 614 A 0 -
Balozu 9, Riia i Hepsor Bal9 SIA Lati Elukondlik 1770 D 419 B
Saules aleja 2, Riia i Hepsor SA2 SIA Lati Elukondlik 957 B 1043 B
Liela 45, Marupe | Hepsor Marupe SIA Lati Elukondlik 663 C 14 B
Ranka Dambis 5, Riia | Hepsor RD5 SIA Lati Elukondlik 354 B 0 -
Ulbrokas 30, Riia i Hepsor U30 SIA Lati Arikondlik 1485 D 471 B
Ulbrokas 34, Riia | Hepsor U34 SIA Lati Arikondlik 1019 B 0 -
-muud projektid Eesti 21 A 39
-muud projektid Lati 0 - 2 A
:::Le:jliolevad arendusprojektid 33926 18 496
Miitigiks valmis
arendusprojektid
Agenskalna 24, Riia | Hepsor Agen24 SIA Lati Elukondlik 50 E 257 E
Strelnieku 4b, Riia i Hepsor S4B SIA Lati Elukondlik 3245 E 4134 E
Manufal((t:aL:(iianZi,SI'(l';I:;r:jr; Hepsor Phoenix OU Eesti Elukondlik 16 E 16 E
Miitigiks valmis
arendusprojektid kokku 3311 4407
Varud kokku 37 237 22903
Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:
tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 Muutus %
A — planeering menetluses 6877 a1 -
B — ehitusluba menetluses 7901 8340 5
C — ehitusluba olemas /ehitust ei ole alustatud 7 150 3821 87
D — ehitust on alustatud /mudgiga on alustatud 11 985 4233 183
E — ehitus valmis, mulgis 3324 6 468 -49
Varud kokku 37237 22903 63
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Lisa 5. Materiaalsed pohivarad

Masinad ja . Muu
tuhandetes eurodes Kasutusrent seadmed mate~rlafalne Kokku
pohivara
2021
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 581 79 135 795
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 -186 -52 -65 -303
Jadkvaartus seisuga 31.12.2020 395 27 70 492
Uued rendilepingud 78 0 0 78
Kulum -120 -10 -27 -157
Rendilepingute |6petamine -411 -56 0 -467
Rendilepingute I6petamisest kogunenud kulumi mahakandmine 227 56 0 283
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 248 23 135 406
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -79 -6 -92 -177
Jadkvaartus seisuga 31.12.2021 169 17 43 229
2020

Soetusmaksumus seisuga 31.12.2019 581 79 148 808
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2019 -64 -41 -37 -142
Jaakvaartus seisuga 31.12.2019 517 38 111 666
Soetused 0 0 3 3
Kulum -122 -11 -28 -161
Umberliigitamine varudesse 0 0 -16 -16
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 581 79 135 795
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 -186 -52 -65 -303
Jadkvaartus seisuga 31.12.2020 395 27 70 492

Kasutusrendi all on kajastatud kontorite Grilepingud Tallinnas ja Riias. 2021. aastal novembris katkestati Girileping Tallinnas
asuvale biroopinnale ning alustati uue UUrilepinguga, mille tahtaeg on 31.12.2022. Riia biliroo Ulrilepingu tdhtaeg on
30.10.2024. Kontsern rendib Riias edasi kasutusrendilepingute alusel soetatud vara seotud osapoolele. Aastal 2021 oli Gdritulu

19 tuhat eurot (2020: 19 tuhat eurot). Kasutusrendi allrendile antud renditulu kajastatakse muude aritulude all (lisa 23).
Lisainformatsioon rendikohustiste ja maksete kohta on esitatud lisas 12.

Mais 2021. aastal I6ppes kontsernil kapitalirendileping sdiduautole, mida pikendati kaheks aastaks. Vara on kajastatud masinate

ja seadmete all.
Lisa 6. Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringuna kajastatakse Tatari 6A Arenduse OU, kus kontsern omab 80% osalust ettevdttest. Kontsern osutab
arendusprojekti juhtimisteenust. Juhtimisprotsessi kvaliteedi tagamiseks omab kontsern ettevottes arendusperioodil 80%
osalust, mis antakse kaasomanikule (e arendusprotsessi |Oppedes. Kontsernil ei ole projektis kasumiosalust.

Finantsinvesteeringu soetusmaksumus oli 2 tuhat eurot.
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Hepsor Latvia OU allkirjastas ostu-miiiigilepingu (15. detsember 2021), millega omandas 100% osaluse Liti ettevdttest Hepsor

Jugla SIA (endine arinimi Brofits SIA). Kuna kontserni osalus ettevottes vormistati 18plikult 2022. aasta alguses, siis seisuga 31.

detsember 2021 puudus juhtkonna hinnangul ettevotte Gle kontroll mistSttu ettevotet aruandeaasta I6pu seisuga ei

konsolideerita.

Lisa 7. Sidusettevotete aktsiad ja osad

Aruandeperioodide I&pu seisuga on kontsernil osalus jargmistes sidusettevotetes:

Osalus ja hdiledigus (%)
31.12.2021 31.12.2020

Hepsor P113 OU 45 45

Hepsor N170 OU 25 25
Finantsteave sidusettevdtete kohta:

tuhandetes eurodes 31.12.2021 30.12.2020

Hepsor P113 OU Hepsor N170 OU Hepsor P113 OU Hepsor N170 OU

Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 218 373 316 133
Nouded ja ettemaksed 85 82 53 5
Varud 6991 6591 2 689 1171
Kdibevara kokku 7294 7 046 3058 1309
Varad kokku 7294 7 046 3058 1309
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 0 5534 0 0
Volad tarnijatele ja muud volad 1034 1595 326 357
Luhiajalised kohustised kokku 1034 7129 326 357
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 6198 0 2718 950
Muud pikaajalised kohustised 147 0 12 0
Pikaajalised kohustised kokku 6 345 0 2730 950
Kohustised kokku 7379 7129 3056 1307
Omakapital -85 -83 2 2
Kohustised ja omakapital kokku 7294 7 046 3058 1309

Kontsernil on lepinguline kohustus finantseerida sidusettevéte arendusprojekte jargmiselt:

v Hepsor P113 OU biiroohoone arendusprojekti Parnu mnt 113, Tallinn, kokku summas 3 149 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2021

on kontsern andnud ettevéttele laenu summas 2 308 tuhat eurot (31.12.2020: 1 223 tuhat eurot). Bliroohoone on taies

mahus rendilepingutega kaetud. Ehitus valmib 2022. aasta teises pooles.

v Hepsor N170 OU &ripinnaga korterelamu arendusprojekti Narva mnt 170, Tallinn, kokku summas 340 tuhat eurot. Seisuga

31.12.2021 on kontsern andnud ettevdttele laenu summas 279 tuhat eurot (31.12.2020: 148 tuhat eurot). Aripinnale on

sdlmitud véladiguslik ostu-miigileping Lumipood OU-ga, seisuga 31.12.2021 on 76 korterist miiiimata 4 korterit.
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Lisa 8. Tutarettevotete aktsiad ja osad

Osalus ja hadledigus (%)

31.12.2021 31.12.2020 Asukoht Valdkond
Hepsor Finance OU 100 100 Eesti Peakontor
Hepsor Lauluvéljak OU - 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Tooma OU 100 100 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor Kadaka OU 100 51 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Meistri 14 OU - 100 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor Phoenix OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Peetri OU 68 68 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor V10 OU 100 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Latvia OU 80 - Eesti Peakontor
Hepsor Latvia Investment OU - 100 Eesti Peakontor
Hepsor L4 OU 100 100 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor P26 OU 51 51 Eesti Elukondlik arendus
T274 00 50 50 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor Phoenix 2 0U 50 50 Eesti Elukondlik/Arikondlik arendus
Hepsor Phoenix 3 OU 50 50 Eesti Elukondlik/Arikondlik arendus
Hepsor PV 11 OU 100 100 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 0U 51 51 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor 3Torni OU 51 51 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor N450 OU 100 100 Eesti Elukondlik/Arikondlik arendus
H&R Residentsid OU 50 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Fortuuna OU 100 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor A1 0U 100 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Bal 9 ou 57 71 Eesti Peakontor
Hepsor Bal 9 SIA 57 71 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Bal 7 SIA 100 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Agen24 SIA 100 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor SIA 80 100 Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 80 100 Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA 80 100 Lati Arikondlik arendus
Hepsor S4B SIA 100 100 Liti Elukondlik/Arikondlik arendus
Hepsor SA2 SIA 41 51 Lati Elukondlik arendus
Hepsor RD 5 SIA 80 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor U34 SIA 56 - Lati Arikondlik arendus

2021. aastal toimusid kontsernis jargmised struktuurimuudatused:

v Hepsor Finance OU ja OU Hepsor Latvia Investments iihinemine, Ariregistri kanne tehti 30. martsil 2021. Hepsor Meistri 14
0U ja Hepsor Lauluviljak OU iihinemine Hepsor Finance OU-ga. Uhinenud &riiihingutes enam aktiivset majandustegevust ei
toimunud. Ariregistri kanne tehti 15. detsembril 2021. Uhinenud ettevdtted olid kontserni 100% tiitarettevdtted, mist&ttu
tehingutel puudub oluline mdju kontserni finantsseisundile ja rahavoogudele. Uhinemised tehti kontserni struktuuri

korrastamise eesmargil.
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v Hepsor Finance OU jagunemine, et viia viis (Hepsor Bal 9 SIA, Hepsor SIA, Hepsor Marupe SIA, Hepsor U30 SIA, Hepsor SA2
SIA) Lati arendusettevdtet Hepsor Latvia OU kontrolli alla. Jagunemiskanne tehti Ariregistris 6. juulil 2021. Hepsor AS-ile
kuulub 80% Hepsor Latvia OU-st, mist&ttu vihenesid osalused ka viies Liti ettevdttes. Kontserni juhtkonna hinnangul on
kontsernil endiselt kontroll nende arendusettevdtete iile. Hepsor Finance OU andis ile varad ja kohustused vastavalt
jagunemislepingule.

v Hepsor AS omandas vihemusosaluse Hepsor Kadaka OU-s ja Hepsor V10 OU-s, saades mdlema ettevdtte 100% omanikuks.

Mdélema arithingu arendusprojektid IGppesid 2020. aastal.
Kontsern asutas 2021. aastal 5 uut kinnisvaraarendusettevétet:

v Hepsor Fortuuna OU (Eesti, 30. aprill 2021), millest kontsern omab 100% osalust. Hepsor Fortuuna OU ostis kinnistud
Tallinnas aadressil Paevédlja 9 ja Alvari 2, kuhu planeeritakse padrast menetluses oleva detailplaneeringu kehtestamist
ehitada 2 kortermaja 98 korteriga.

v" H&R Residentsid OU (Eesti, 10. september 2021), millest kontsern omab 50% osalust. H&R Residentsid OU ostis
voladiguslepinguga menetluses oleva detailplaneeringuga kinnistu Tallinnas aadressil Kadaka tee 197. Ehitatavate korterite
arv selgub planeerimisprotsessi kdigus.

v" Hepsor A1 OU (Eesti, 2. november 2021), millest kontsern omab 100% osalust. Hepsor A1 OU ostis kinnistu Tallinnas
aadressil Alvari 1, kuhu rajatakse parast menetluses oleva detailplaneeringu kehtestamist 38 korteriga aripindadega
korterelamu.

v" Hepsor RD5 SIA (Lati, 9. august 2021), milles Hepsor Latvia OU omab 100% osalust. Hepsor RD5 SIA ostis kinnistu Riia linnas
aadressil Ranka Dambis 5, kuhu rajatakse 36 korteriga elamu.

v" Hepsor U34 SIA (Liti, 3. september 2021), millest Hepsor Latvia OU omab 70% osalust. Riia linnas Ulbrokas 34 asuvale

kinnistule rajatakse stock-office ehk kontor-lao tiitipi kompleks.

Muudatused kontserni struktuuris 2021. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid jargmised:

tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavood finantseerimistegevusest
Emaettevotte omanikele Vdhemusosalusele Vahemusosaluse Vdahemusosalus
kuuluv muu koondkasum : kuuluv muu koondkasum ;| sissemaksed osakapitali vabatahtlik reserv

Omakapitalide sissemaksed

Hepsor Latvia OU 0 10 10 190
Hepsor U34 SIA 0 60 60 0
Omaniku vahetusega seotud

muutused

Hepsor Kadaka OU 66 -66 - -
Hepsor Phoenix OU -125 125 - -
Hepsor V10 OU 90 -90 - -
Hepsor Bal 9 0U 4 -4 - -
Hepsor Bal 9 SIA 1 -1 - -
Hepsor SA2 SIA 3 -3 - -
Hepsor Marupe SIA 1 -1 - -
Hepsor U30 SIA 1 -1 - -
Hepsor SIA 27 -27 - -
Kokku 68 2 70 190
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Muudatused kontserni struktuuris 2020. aastal ja nende mdju koondkasumile oli jargmine:

tuhandetes eurodes

Emaettevotte omanikele kuuluv muu
koondkasum

Vahemusosalusele kuuluv muu koondkasum

Omaniku vahetusega seotud muutused

Hepsor P113 OU 8
Hepsor Meistri 14 OU 5
Hepsor SA2 SIA -13 9
Kokku -10 -4

Lisa 9. Antud laenud

2021. aasta detsembris otsustasid Hepsor P26b OU osanikud ettevdtte jagunemise, mille

alusel andis Hepsor P26b OU

vdahemusosanikele ile varasid kogusummas 2 080 tuhat eurot. Lisainformatsioon on lisas 15.

2021. aastal antud laen mitteseotud juriidilistele isikutele summas 1 100 tuhat eurot on antud Kvarta Holding OU-le. Jaanuaris

2022. aastal omandas Hepsor Latvia OU 50% osaluse Kvarta Holding OU-s.

Vahemus- Mitteseotud Sidusette-
tuhandetes eurodes osaluse juriidilised - Seotud isikud Kokku
omanik isikud vétted
2021

Laenujadk seisuga 31.12.2020

- lGhiajaline osa 720 56 0 0 776

- pikaajaline osa 0 0 1371 0 1371
Laenujadk seisuga 31.12.2020 kokku 720 56 1371 0 2147
Antud laenud 2109 1044 1216 0 4 369
Titarettevotte jagunemine -720 0 0 0 -720
Laenujadk seisuga 31.12.2021 2109 1100 2587 0 5796

- |Ghiajaline osa 2109 0 279 0 2388

- pikaajaline osa 0 1100 2 308 0 3408
Lepinguline/sisemine intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 0

2020

Laenujadk seisuga 31.12.2019

- lihiajaline osa 1055 65 0 0 1120

- pikaajaline osa 0 0 124 124
Laenujadk seisuga 31.12.2019 kokku 1055 65 124 0 1244
Antud laenud 720 121 1247 20 2108
Tutarettevotte jagunemine -1 055 0 0 0 -1055
Tagastatud laen 0 -130 0 -20 -150
Laenujadk seisuga 31.12.2020 kokku 720 56 1371 0 2147

- lUhiajaline osa 720 56 0 0 776

- pikaajaline osa 0 0 1371 0 1371
Lepinguline/sisemine intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 12%
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2020. aasta otsustasid Hepsor V10 OU ja Hepsor Kadaka OU osanikud ettevdtete jagunemise, mille alusel andsid ettevdtted (le

varasid vihemusosanikele kogusummas 722 tuhat eurot, millest Hepsor V10 OU 274 tuhat eurot ja Hepsor Kadaka OU 448

tuhat eurot, sellest 446 tuhat eurot saadaoleva laenuna. Lisainformatsioon on esitatud lisas 15.

Hepsor Phoenix OU osanikud otsustasid ettevdtte jagunemise 2019. aastal, mille alusel andis Hepsor Phoenix OU

vahemusosanikele iile varasid kogusummas 1 077 tuhat eurot, sellest 1 055 tuhat eurot saadaoleva laenuna.

Lisa 10. Muud pikaajalised nduded

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Intressinduded (lisa 28) 140 42
Tagatisdeposiit 0 66
Kokku 140 108
Lisa 11. Saadud laenud
tuhandetes eurodes Pangalaenud j':j’::;?ﬁ::;t’:’a Seotut;lsj;l;:i(i’dilised Kokku
tiksikisikud
2021

Laenujadk seisuga 31.12.2020

- lGhiajaline laenukohustis 1308 2230 500 4038

- pikaajaline laenukohustis 3397 8585 140 12122
Laenujadk seisuga 31.12.2020 4705 10 815 640 16 160
Saadud laenud 14 053 6938 1691 22 682
Tagastatud laenud -7 807 -2172 -500 -10 479
Laenujadk seisuga 31.12.2021 10951 15581 1831 28 363

- lGhiajaline laenukohustis 2821 2 680 0 5501

- pikaajaline laenukohustis 8130 12 901 1831 22 862
Lepinguline intressimaar aastas EU6+5’85%£;8;/;’; 0-12% 3%-12%
Sisemine intressimaar aastas 4,7%-10,7% 0-12,2% 12%-13,4%

2020

Laenujadk seisuga 31.12.2019

- lihiajaline laenukohustis 7 559 2 446 400 10 405

- pikaajaline laenukohustis 4178 6326 2530 13034
Laenujadk seisuga 31.12.2019 11737 8772 2930 23439
Saadud laenud 14 754 6 640 1240 22 634
Tagastatud laenud -21 786 -4 597 -3530 -29 913
Laenujadk seisuga 31.12.2020 4705 10 815 640 16 160

- lGhiajaline laenukohustis 1308 2230 500 4038

- pikaajaline laenukohustis 3397 8585 140 12122
Lepinguline intressimaar aastas EU6+5%-6%; 8,2% 0-24% 3%-12%
Sisemine intressimaar aastas 6,8%-11% 0-24% 3%-12%
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Seisuga 31.12.2021 on arendusprojektide riski vastu saadud 86% (31.12.2020: 97%) kdikidest kontsernile antud laenudest.

Mitteseotud Seotud juriidilised
tuhandetes eurodes Pangalaenud juriidilised- ja . j Kokku
e isikud
tiksikisikud
Seisuga 31.12.2021
Arendusprojektidesse antud laenud 6925 15581 1831 24 337
Peakontorlt.ele .antu.d laenud o 4026 0 0 4026
arendusprojektide finantseerimiseks
Kokku 10951 15581 1831 28 363
Seisuga 31.12.2020
Arendusprojektidesse antud laenud 4705 10 815 140 15 660
Peakontoritele antud laenud
arendusprojektide finantseerimiseks 0 0 >00 500
Kokku 4705 10 815 640 16 160

Hepsor AS sGlmis madrtsis 2021. aastal LHV Pangaga laenulepingu summas 4 miljonit eurot, tdhtajaga kolm aastat. Laenu
tagatiseks panditi Hepsor AS-i aktsiad ja Hepsor Finance OU osad. Laenulepingus on kokku lepitud kaks finantseerimistingimust,

mida mo&detakse kvartaalselt:

v' LHV Panga laenu ja omakapitali suhe, mis v3ib olla maksimaalselt 55%;

v' kontserni tehtud investeeringud Eesti dritihingutesse ja LHV laenu suhe peab olema igal ajahetkel 1,5 korda.

Seisuga 31.12.2021 oli kontsernil arendusprojektide ehituseks saadud jargmiste tingimustega pangalaenud:

L - Lepi L - T i -
Laenuandja Riik caenu EPINBU  LABNU- i ress aastas Tagatis agatise soetus

jaak tihtaeg | limiit maksumus
LHV Pank AS Eesti 1285 2022 1300 : 6 kuu euribor +8% Hipoteek — Lembitu 4, Tallinn 2811
LHV Pank AS Eesti 562 2023 8605 6kuueuribor+4sy | upoteek - Paevalia pst 11, 2965

Lageloo 3 // 5, Lageloo 7
LHV Pank AS Eesti 2375 2024 3115 6 kuu euribor +4,75% : Hiipoteek — Meistri 14 5765
Bigbank AS Lati 982 2023 1150 : 6% Hiipoteek — Balozu 9, Riia, 1770
Bigbank AS Liti 1687 2024 2500 6kuueuribor+4,5% | Kommertspant; - hipoteek - 3245
Strelnieku 4b, Riia

Seisuga 31.12.2020 oli kontsernil arendusprojektide ehituseks saadud jargmiste tingimustega pangalaenud:

Laenu- | Lepingu | Laenu- Tagatise Kontserni
Laenuandja Riik . ping s Intress aastas | Tagatis soetus- antud

jaak tihtaeg  limiit ..

maksumus garantll
Swedbank AS Eesti 460 2021 3800 oKW Hupoteek — Mdigu tee 11, Rae 2 061 1900
euribor+5,85% : vald
- — 5
LHV Pank AS Eesti 847 2022 3237 Skw Hipoteek -~ Pirita tee 26b, 3088 .
euribor+6% Tallinn
LHV Pank AS Eesti 1285 2022 1300 : euribor+8% Hiipoteek — Lembitu 4, Tallinn 2733 -
Bigbank AS Liti 2113 2024 2500 8,20% Kommertspant; hipoteek 4147 1000
Strelnieku 4b, Riia

Lisaks pangalaenudele on kontserni ettevdttel Hepsor N450 OU seatud laenu tagatiseks Ghishiipoteek summas 3,5 miljonit

eurot, kuni laenukohustise taitmiseni mitteseotud juriidilisele isikule.
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Lisa 12. Rendikohustised

tuhandetes eurodes Kasutusrendikohustised Kapitalirendikohustised Kokku
2021

Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2020
- lthiajaline osa 134 40 174
- pikaajaline osa 267 0 267
Kokku rendikohustise jadk seisuga 31.12.2020 401 40 441
Uued rendilepingud 78 0 78
Rendimaksete tasumine -129 -15 -144
Rendilepingu |Gpetamine -177 -9 -186
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2021 173 16 189
- lthiajaline osa 112 11 123
- pikaajaline osa 61 5 66

2020

Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2019
- lGhiajaline osa 126 7 133
- pikaajaline osa 390 40 430
Kokku rendikohustise jadk seisuga 31.12.2019 516 a7 563
Rendimaksete tasumine -115 -7 -122
Rendikohustise jadk seisuga 31.12.2020 401 40 441
- lihiajaline osa 134 40 174
- pikaajaline osa 267 0 267

Lisainformatsioon kapitali- ja kasutusrendi tingimustel oleva vara kohta on esitatud lisas 5.

Lisa 13. Vdlad tarnijatele ja muud vdlad

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Volad tarnijatele ja muud vélad 1506 831
Maksuvolad
Kaibemaks 254 743
Ettevotte tulumaks (lisa 28) 0 58
Fuusilise isiku tulumaks 18 11
Sotsiaalmaks 33 20
Muud maksud 5 3
Maksuvolad kokku 310 835
Viitvélad
Volad toovotjatele 72 76
Intressivélad (lisa 28) 135 174
Muud viitvélad 29 83
Viitvolad kokku 236 333
Muud liihiajalised vélad
Dividendivdlad (lisa 16) 0 37
Varjatud tuletisinstrumendid (lisa 15) 2115 1022
Muud volad 1372 24
Muud liihiajalised volad kokku 3487 1083
Volad tarnijatele ja muud vélad kokku 5539 3082

Muude lihiajaliste vdlgade all on esitatud kohustist Hepsor Jugla SIA (endine arinimi Brofits SIA) osade ja laenunduete eest

summas 400 tuhat ja kontsernil vdlgnevust kinnistu, aadressil Alvari 2/Paevélja 9, Tallinn eest summas 942 tuhat eurot.
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Lisa 14. Muud pikaajalised kohustised

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Intressivolad (lisa 28) 1020 390
Muud pikaajalised vdlad 33 12
Muud pikaajalised kohustised kokku 1053 402

Lisa 15. Varjatud tuletisinstrumendid

Varjatud tuletisinstrumendina kajastatakse kontserni vGetud kohustusi titarettevGtete vdhemusosanike ees vastavalt sdlmitud
osanike lepingutele. Osanike lepingutest tulenevalt jagatakse kasum vdhemusosanikele lepingus kokkulepitud Vviisil.
Aruandeperioodide 16pu seisuga oli arendusprojekti &riplaani osalisel voi tdielikul realiseerumisel kontsernil varjatud

tuletisinstrumentidest tulenevaid kohustusi seoses jargmiste arendusprojektidega:

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad kohustised
Elukondlik arendus Kadaka tee 141, Ehitajate tee 91/91a, Tallinn 0 448
Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn 2080 253
Elukondlik arendus M&igu tee 11, Rae vald 35 47
Elukondlik arendus Valge 10/10a, Tallinn 0 274
Kokku (lisa 13) 2115 1022

Aruandeaastal oli vdhemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide vaartuse muutus 1 815 tuhat eurot, sellest Pirita tee 26b

arendusprojektist suurenes 1 827 tuhat eurot ja Moigu tee 11 arendusprojektist vahenes 12 tuhat eurot.

Detsembris 2021. aastal otsustasid Hepsor P26b OU osanikud ettevdtte jagunemise, millest tulenevalt andis Hepsor P26b OU

vahemusosalusele ile vara summas 2 080 tuhat eurot. Lisainformatsioon antud laenude kohta on lisas 9.

Detsembris 2020. aastal otsustasid Hepsor Kadaka OU osanikud ettev&tte jagunemise, millest tulenevalt andis Hepsor Kadaka
0U vihemusosalusele {le vara summas 448 tuhat eurot, jagunemiskanne tehti Ariregistris 14. martsil 2021. Septembris 2020.
aastal otsustasid Hepsor V10 OU osanikud ettevdtte jagunemise, millest tulenevalt andis Hepsor V10 OU vihemusosalusele iile
vara summas 274 tuhat eurot, jagunemiskanne tehti Ariregistris 4. veebruaril 2021. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad

kohustused tasaarveldati vihemusosanikele antud laenundudega. Lisainformatsioon antud laenude kohta on lisas 9.

Lisainformatsioon vahemusosalusega ettevétete finantsteabe kohta on esitatud lisas 30.
Lisa 16. Omakapital

Vastavalt Hepsor AS péhikirjale on ettevotte miinimumaktsiakapital 3 miljonit eurot ja maksimumaktsiakapital 12 miljonit eurot.
Seisuga 31.12.2021 oli Hepsor AS aktsiakapital 3 855 tuhat eurot (31.12.2020: osakapital 6 tuhat eurot).

9. augustil 2021 otsustas osanike (ldkoosolek Uimber kujundada Hepsor osaiihingu (OU) aktsiaseltsiks (AS) ja suurendada
ettevGtte aktsiakapitali Glekursi arvelt 3 miljoni euroni. Peale aktsiakapitali suurendamist oli ettevottel 3 miljonit aktsiat

nimivaartusega 1 euro.

8. novembril 2021 otsustas aktsiondride lildkoosolek noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas ning

emiteerida juurde kuni 854 701 aktsiat pakkumishinnaga 11,70 eurot, millest 1 euro oli aktsia nimivadartus ja 10,70 oli tilekurss.
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Kontserni aktsiad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsi p&hinimekirjas 26. novembril 2021. Lisainformatsioon aktsiate arvu kohta on

esitatud lisas 27.

Aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasati investoritelt 10 miljonit eurot. Aktsiate emiteerimise ja noteerimisega kaasnenud
kulud olid 650 tuhat eurot, millest olemasolevate aktsiate noteerimisega kaasnenud kulud summas 205 tuhat eurot on
kajastatud labi emaettevétte omanikele kuuluva aruandeaasta kasumi ja uute aktsiate emiteerimise ja noteerimisega

kaasnenud kulud summas 445 tuhat eurot Iabi omakapitali. Netorahavoog aktsiate emiteerimisest oli 9 555 tuhat eurot.
2021. aasta mais maksis Hepsor Peetri OU dividende vihemusosalusele 64 tuhat eurot.
2021. aasta jaanuaris ja augustis maksti Hepsor AS aktsiondridele dividende kokku summas 188 tuhat eurot.

Hepsor Latvia OU vihemusosanik maksis ettevdtte omakapitali vabatahtlikku reservi 190 tuhat eurot.
Lisa 17. Tingimuslikud kohustised

17.1. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised

Vastavalt osanike lepingutele kontserni ja tutarettevGtete vdahemusosanike vahel on kontsernil 31.12.2021 seisuga kohustus
tasuda ariplaani realiseerumisel vdhemusosanikele 7 501 tuhat eurot (31.12.2020: 5 662 tuhat eurot). Kohustiste summad on
hinnangulised ja on arvutatud arendusprojektide aruande esitamise ajal kehtivate driplaanide alusel. Varjatud
tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised hinnatakse enne igat aruandluskuupdeva. Seisuga 31. detsember
2021 jaab aruandes kajastatud tingimuslike kohustiste realiseerimise aeg vahemikku 2022—-2025 (31.12.2020: 2021-2024).

17.2. Linna lasteaia ehituse finantseerimisest tulenev tingimuslik kohustis

Kontsernil on tingimuslik kohutus finantseerida Manufaktuuri Kvartali arenduse juures Tallinna linna lasteaia ehitust. Kontserni
voimalik rahastamise kohutus on 375 tuhat eurot. Aruandeaasta I6pu seisuga ei ole rahastamise tingimustes Tallinna linnaga

kokkulepet sdImitud.
17.3. Kontserni antud garantiid

Seisuga 31.12.2021 ei olnud kontsernil kehtivaid garantiisid pangalaenudele. Vorreldaval perioodil 31.12.2020 oli kontsern
andnud pangalaenudele garantiisid 2 900 tuhat eurot, tdiendav informatsioon pangalaenude tingimuste kohta on esitatud lisas
9.

Kontsernil on kohustus klientide ees teostada garantiitdid garantiiperioodil. Kontsern tellib arendatud kinnisvaraprojektide
garantiiaegse teeninduse lepingulistelt ehitusteenuste partneritelt. Lahtuvalt ehituslepingutest ja varasemast kogemusest ei ole

kontsern seetéttu moodustanud ehitustédde garantiieraldist.
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Konsolideeritud koondkasumiaruande lisad

Lisa 18. Muugitulu

tuhandetes eurodes 2021 2020
Kinnisvara muik 14 347 38 475
Projektijuhtimisteenused 227 213
Uliritulu 312 66
Muu muugitulu 75 17
Kokku 14 961 38771
2021. aastal teeniti kinnisvara mugitulu 89% (2020: 90%) ulatuses eraklientidelt.
2021. aastal maudi 94 (2020: 333) korterit, sellest Latis 11 (2020: 34) ja Eestis 83 (2020: 299).
Muugitulu asukohamaa jargi:

tuhandetes eurodes 2021 2020
Eesti 13278 33907
Lati 1683 4 864
Kokku 14 961 38771
Mudgitulu tegevussegmentide |0ikes:

tuhandetes eurodes 2021 2020
Elukondlik 14 085 38361
Arikondlik 643 185
Peakontorid 233 225
Kokku 14 961 38771
Lisainformatsioon tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta on esitatud lisas 29.
Lisa 19. Mitdud kaupade ja teenuste kulu

korrigeeritud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Mutdud kinnisvara maksumus 11137 34 062
Toojoukulud (lisad 1.4, 22) 444 399
Intressikulud (lisa 25) 257 157
P&hivara kulum 32 34
Muud kulud 32 35
Kokku 11 902 34 687

Kontsern on korrigeerinud 2020. aasta t66joukulusid, suurendades 2020. aasta kulusid 194 tuhande euro vorra. 2020. aastal olid

osaliselt arendusprojekti juhtimise to6jéukulud esitatud tldhalduskulude all.
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Muud turustuskulud 190 93
To6j8ukulud (lisa 22) 81 0
Kokku 271 93

2021. aastal alustas kontsern oma miigimeeskonna loomist, et tugevdada kontserni kaubamarki

parimaks partneriks.

Lisa 21. Uldhalduskulud

ning olla oma klientidele

korrigeeritud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Toojéukulud (lisad 1.4, 22)) 383 206
PGhivara kulum 125 127
Firmavadrtuse langus 0 25
S&idu- ja transpordikulud 40 55
Ostetud teenuste kulud 347 60
Kontorikulud 18 49
Muud halduskulud 29 72
Kokku 942 594
Lisainformatsioon 2020. aasta korrigeerimise kohta on esitatud lisas 1.4.
Lisa 22. Téojoukulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Palgakulud 680 466
Sotsiaalkindlustus- ja muud palgaga seotud maksud 228 139
Kokku (lisad 19, 20, 21) 908 605

Palgakulude tdus on seotud eelkdige uute tootajate lisandumisega ja juhtimisstruktuuri muutusega 2021. aastal ning vorreldaval

perioodil palkade vahendamisega 30% ulatuses viieks kuuks seoses keerulise majandusolukorraga, mida pdhjustas Covid-19

pandeemia 2020. aastal.

Seisuga 31. detsember 2021 t66tas kontsernis koos juhatuse ja ndukogu liikmetega 21 (31.12.2020: 15) to6tajat, neist Eestis 13

(31.12.2020: 9 ) ja Latis 8 (31.12.2020: 6).

Kontserni keskmine tdotajate arv oli 2021. aastal 13,8 (2020: 11,4), sellest Eestis 7,8 (2020: 6,4) ja Latis 6 (2020: 5).

Kontserni tootajatele, sh vGtmeisikutele, ei ole makstud erihlvitisi, aktsiapShiseid makseid ega voimaldatud aktsiaoptsioone.

Votmeisikute hulka kuuluvad Hepsor AS juhatuse ja ndukogu liilkmed ja Hepsor Latvia OU juhatuse liikkmed.
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Lisa 23. Muud aritulud ja -kulud

Muud aritulud:
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Trahvid ja hivitised 16 3
Sihtfinantseerimine 21 16
Edasi esitatud teenuste mudgist saadud tulu (lisa 5) 19 19
Muud aritulud 27 13
Kokku 83 51

2021. aastal taotles kontsern SA KredEx-ilt ehitise lammutustoetust. Toetust saadi summas 21 tuhat eurot. 2020. aastal sai

kontsern Tootukassa kaudu to6tasu hivitist summas 16 tuhat eurot.

Muud arikulud:

tuhandetes eurodes 2021 2020
Trahvid ja hlvitised 17 12
Kahjum lepingundude loovutamisest 8 0
Kahjum ebatGenaoliselt laekuvatest arvetest (lisa 3) 6 0
Muud arikulud 18 25
Kokku 49 37
Lisa 24. Finantstulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressitulud (lisa 28) 145 108
Tulud tltarettevGtete midgist 0 691
Muud finantstulud titarettevottelt 0 118
Muud finantstulud finantsinvesteeringult 43 0
Tulud diskonteerimisest (lisa 28) 133 0
Kokku 321 917
2020. aastal teenis kontsern erakorralist finantstulu Hepsor K141 OU aktsiate miiigist ja Hepsor Meistri 14 OU
vahemusaktsiondri ndude allahindlusest kokku summas 809 tuhat eurot.
Lisa 25. Finantskulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressikulud (lisa 28) 434 157
Kahjum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 2 0
Kulud diskonteerimisest (lisa 28) 14 11
Muud finantskulud 62 0
Kahjum sidusettevotte osade miiligist 0 196
Kokku 512 364
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2021. aastal on laenude intressikulusid kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse summas 1 518 tuhat eurot (2020: 1 007
tuhat eurot) (lisa 4). Miitidud toodangu kulus on intressikulusid kajastatud 2021. aastal 257 tuhat eurot (2020: 157 tuhat eurot)
(lisa 19).

Pikaajaliste finantsnduete ja kohutuste diskonteerimisel on kasutatud intressi 5% aastas, mis juhtkonna hinnangul on keskmine

laenu intressimdar, mida kontsern peaks maksma laenu votmisel.
Lisa 26. Ettevotte tulumaks ja edasiliikkunud tulumaks

Ajalooliselt on kontsern oma arendustegevust rahastanud peamiselt jaotamata kasumist ning dividendimakseid on tehtud

vdhesel maaral.

Kontserni dividendipoliitika arvestab kontserni kasvu eesmarke, arendusprojektide kapitalivajadust, finantsolukorda, kontserni
likviidsusnaitajaid ja muid tegureid. Tuginedes 2022. aasta tulemuste prognoosile, ei eeldata dividendide valjamaksmist, kuna
aktiivselt kavandatavad kontserni arendusprojektid vajavad investeeringuid ning kogu kontserni prognoositav kasum

reinvesteeritakse kontserni kasvu toetamiseks.

Edasilikkunud tulumaksukohustise moodustab kontsern vdahemusosalusega tiitarettevotetelt teenitud kasumilt voi kahjumilt,
kui kasumi jaotamine ei ole osanike lepingus kokku lepitud. Kui emaettevote hindab, et dividendid makstakse valja lahitulevikus,
moddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud dividendimakse ulatuses aruande kuupé&eva seisuga. Edasilikkunud

tulumaksukohustist vahendatakse, kui arendusprojektist saadava kasumi jaotamine on osanike vahel kokku lepitud.

Aprillis 2021. aastal otsustasid Hepsor Peetri OU osanikud maksta vilja vahemusosalusele dividende summas 64 tuhat eurot,
millelt tulumaksukulu oli 16 tuhat eurot. Hepsor Kadaka OU osanikud vdtsid 24.03.2020 aastal vastu otsuse maksta
vahemusosanikele dividende summas 211 tuhat eurot, millelt tulumaksukulu oli 59 tuhat eurot. Vastavalt ettevotete

pohikirjadele on véimalik dividende maksta ebaproportsionaalselt osanike vahel.

tuhandetes eurodes 2021 2020

Tulumaksukulu (lisa 28) 16 59
Edasiliikkunud tulumaks

Edasilikkunud tulumaksujaak seisuga 01.01 60 0

Edasilikkunud tulumaksukulu 0 60

Edasilikkunud tulumaksukulu korrigeerimine (-) -60 0

Edasiliikkunud tulumaksu jadk aruandeperioodi 16pul 0 60

Tulumaks ja edasiliikkunud tulumaksu kulu kokku 16 119

2021. aastal otsustasid kontserni aktsionadrid maksta dividende 151 tuhat eurot (2020: 37 tuhat eurot). Dividendid maksti valja

2021. aasta augustis. Tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel ei tekkinud. Dividendimaksed tehti tiitarettevéttelt saadud ja

tulumaksuga maksustatud dividendide arvelt.

Lisa 27. Kasum aktsia kohta

Hepsor AS aktsiate arv on: aktsiakapital 3 854 701 (EUR) / 1 (EUR) aktsia nominaalvaértus = 3 854 701 aktsiat.

tuhandetes eurodes 2021 2020
Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum -22 2591
Lihtaktsiate arv (tuhat tk) 3855 3000
Puhaskasum/(-kahjum) aktsia kohta -0,01 0,86
Lahustatud puhaskasum/(-kahjum) aktsia kohta -0,01 0,86
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Kasum aktsia kohta arvutatakse emaettevGtte omanikele kuuluva aruandeaasta puhaskasumi jagamisega aktsiate arvuga.

Lisainformatsioon aktsiakapitali kohta on esitatud lisas 16.

Lisa 28. Konsolideeritud rahavoogude aruande lisa

tuhandetes eurodes 2021 2020
Varud (lisa 4)
Umberliigitamine pShitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse 1518 1007
Varude soetusmaksumuse muutus -14 334 8596
Varude muutus -12 816 9603
Muu korrigeerimine
Tulud diskonteerimisest (lisa 24) 133
Kulud diskonteerimisest (lisa 25) -14
Muu korrigeerimine kokku 119 0
Ettevotte tulumaks
Tulumaksukulu koondkasumi aruandes (lisa 26) -16 -59
Ettevdtte tulumaksukohustise vahendamine (-)/ suurendamine (+) (lisa 13) -58 58
Makstud ettevotte tulumaks -74 -1
Makstud intressid
Intressikulu koondkasumi aruandes (lisa 25) -434 -157
Umberliigitamine p&hitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse rahavoogudesse (lisa
25) -1518 -1 007
Intressivdlgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) (lisad 13,14) 591 -164
Makstud intressid -1361 -1328
Laekunud intressid
Intressitulu koondkasumi aruandes (lisa 24) 145 108
Intressivdlgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) (lisad 3,10) -128 -25
Laekunud intressid 17 83

Lisa 29. Segmendiaruandlus

Segmendiaruandlus esitatakse tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta.
Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:

v" elukondlik kinnisvara;
v" drikondlik kinnisvara;

v' peakontorid.

Peakontorid teenivad muugitulu projektijuhtimisteenuste mudgist. K&ik too6jéukulud kajastuvad peakontorite kasumis/
kahjumis.

Geograafilised segmendid viitavad kinnisvara asukohale. Kontsern tegutseb Eestis ja Latis.

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud naitajate alusel, kus kdik kontserni ettevotete vahelised tehingud on

elimineeritud.
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tuhandetes eurodes Elukondlik kinnisvara Arikondlik kinnisvara Peakontorid Kokku
2021 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati
Midgitulu 12 893 1192 181 462 204 29 14 961
sh Gdritulu 15 209 61 27 0 0 312
Arikasum 3200 219 -5 23 -1104 -453 1880
Varad 22 859 6 707 10 640 3515 8 827 2797 55345
Kohustised 16 853 3893 6 693 1735 4991 2143 36 308
tuhandetes eurodes Elukondlik kinnisvara Arikondlik kinnisvara Peakontorid Kokku
2020 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati

Midgitulu 33668 4693 48 137 191 34 38771
sh Gdritulu 0 44 17 5 0 0 66
Arikasum 3728 252 377 6 -615 -337 3411
Varad 13729 5540 6014 1293 3760 97 30433
Kohustised 10581 2942 4068 424 2717 182 20914
Lisa 30. Vahemusosalus

31. detsembri 2021 seisuga oli kontsernil 17 (31.12.2020: 12) ettevétet, kus olid vahemusosanikud.

Ettevote Vahemusosaluse osalus ja hadledigus % Asukoht Valdkond

31.12.2021 31.12.2020

Hepsor Bal 9 0U 43 29 Eesti Peakontor
Hepsor Bal9 SIA 43 29 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Kadaka OU - 49 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Peetri OU 32 32 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor V10 OU - 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor T2T4 OU 50 50 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor P26B OU 49 49 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 2 0U 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 3 0U 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 OU 49 49 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor 3 Torni OU 49 49 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor SA2 SIA 59 49 Lati Elukondlik arendus
Hepsor Latvia OU 20 - Eesti Peakontor
H&R Residentsid OU 50 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor U34 SIA 44 - Lati Arikondlik arendus
Hepsor RD5 SIA 20 - Lati Elukondlik arendus
Hepsor U30 SIA 20 - Lati Arikondlik arendus
Hepsor SIA 20 - Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 20 - Lati Elukondlik arendus
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Finantsteave vahemusosalusega tltarettevotte kohta:
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Ettevdte *Projekti Kibevarad PShivarad Liihiajalised | Pikaajalised Omakapital Aasta i Koondkasum
staatus kohustised | kohustised puhaskasum (-kahjum)
31.12.2021 2021
Hepsor Bal 9 OU - 530 240 783 0 -13 14 14
Hepsor Bal9 SIA D 2067 0 1878 0 189 -44 -44
Hepsor Peetri OU - 232 0 35 0 197 228 240
Hepsor T2T4 OU C 1300 0 0 1286 14 11 11
Hepsor P26B OU E 3558 0 2454 0 1104 2 646 819
Hepsor Phoenix 2 0U B 2518 0 20 2501 -3 -3 -3
Hepsor Phoenix 3 0U B 3399 0 33 3296 70 69 69
Hepsor M14 0U D 6585 0 267 6387 -69 -60 -60
Hepsor 3Torni OU C 2858 0 3 2857 -2 -4 -4
Hepsor SA2 SIA B 967 0 0 990 -23 0 0
Hepsor Latvia OU - 2 165 4338 1386 4165 952 -48 -48
H&R Residentsid OU A 626 0 0 623 3 0 0
Hepsor U34 SIA B 1242 0 278 764 200 0 0
Hepsor RD5 SIA B 405 0 0 325 80 0 0
Hepsor U30 SIA D 1830 0 355 1224 251 -44 -44
Hepsor SIA - 131 10 472 0 -331 -213 -213
Hepsor Marupe SIA C 771 0 35 489 247 -17 -17
2021. aasta mais maksis Hepsor Peetri OU dividende vihemusosalusele 64 tuhat eurot.
Ettevdte *Projekti Kaibevarad PShivarad Lﬁhiajalised Pikaajalised Omakapital Aasta Koondka.sum
staatus kohustised kohustised puhaskasum (-kahjum)
31.12.2020 2020
Hepsor Bal 9 OU - 29 468 58 466 -27 -16 -16
Hepsor Bal9 SIA B 658 0 197 228 233 -1 -1
Hepsor Kadaka OU - 1119 0 513 0 606 1169 1221
Hepsor Peetri OU E 2712 0 2692 0 20 64 17
Hepsor V10 OU - 734 0 274 0 460 820 546
Hepsor T2T4 OU C 1166 0 72 1092 2 0 0
Hepsor P26B OU D 3927 0 3642 0 285 535 282
Hepsor Phoenix 2 OU B 1732 0 26 1707 -1 -3 -3
Hepsor Phoenix 3 0U B 2801 0 2 2798 1 0 0
Hepsor M14 OU D 2214 0 397 1826 -9 -12 -12
Hepsor 3Torni OU A 36 0 1 33 2 0 0
Hepsor SA2 SIA B 1055 0 1 1077 -23 0 0

2020. aastal maksti Hepsor Kadaka OU vihemusosalusele dividende summas 211 tuhat eurot.

Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:

A — planeering menetluses

B — ehitusluba menetluses

C — ehitusluba olemas / ehitust ei ole alustatud

D — ehitust alustatud / mitgiga on alustatud

E — ehitus valmis / migis
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Lisa 31. Seotud osapooled

Kaupade ja teenuste ost ja miiiik
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Kaupade ja teenuste miiik
Sidusettevotted 160 160
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad &ritihingud 65 173
Kaupade ja teenuste miiiik kokku 225 333
Kaupade ja teenuste ost
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 11349 17 526
sellest ehitusteenus 11 160 14 629
Teenitud intressitulu
Sidusettevotted
Teenitud intressid 141 37
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad &rithingud
Teenitud intressid 0 1
Laekunud intressid 0 6
Kaasnev intressikulu
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud
Kogunenud intressid 136 154
Makstud intressid 68 204
Saldod ja tehingud seotud osapooltega
tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Nouded
Antud laenud (lisa 9)
Sidusettevotted
Laenujdak seisuga 01.01 1371 124
Antud laenud 1216 1247
Laenujaak aruandeperioodi I6pus 2 587 1371
Nouded ostjatele ja muud nduded
Sidusettevotted 0 2
Juhtkond ja neile otseselt v&i kaudselt kuuluvad aritihingud 12 4
Intressinduded
Sidusettevotted 169 42
Volad
Saadud laenud (lisa 11)
Juhtkond ja neile otseselt v6i kaudselt kuuluvad aritihingud
Laenujaak seisuga 01.01 640 2930
Saadud laenud 1691 1240
Tagasimaksed -500 -3530
Laenujaak aruandeperioodi I6pus 1831 640
Volad tarnijatele
Juhtkond ja neile otseselt v&i kaudselt kuuluvad arithingud 1126 770
Intressivolad
Juhtkond ja neile otseselt voi kaudselt kuuluvad aritihingud 70 2
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Lisa 32. Aruandeperioodi jargsed sindmused

v" 12.01.2022 ostis Hepsor Latvia OU vastavalt 2021. aastal sdlmitud optsioonilepingule 50% osaluse Kvarta Holding OU-s.
Kvarta Holding on 100% omanik arendusettevottes Kvarta SIA, mis arendab 116 korteriga projekti Riias aadressil Gregora
2a.

v’ 14.01.2022 allkirjastas Hepsor U30 SIA laenulepingu Bigbank AS-i Lati filiaaliga summas 2,65 miljonit eurot, et finantseerida
Riias, Ulbrokas 30, asuva kontor-lao tutipi arendusprojekti ehitust.

v/ 2022. aastal asutas Hepsor Latvia tltarettevdtte Hepsor Ganibu Dambis SIA, et alustada drikondliku arendusprojekti Riias
aadressil Ganibu Dambis 17a.

v' 01.02.2022 sdlmis Kvarta SIA laenulepingu Bigbank AS Lati filiaaliga summas 7,5 miljonit eurot, et finantseerida kortermaja
ehitust Riias aadressil Gregora 2a.

v'10.02.2022 miiidi 50% osalus Hepsor Marupe SIA-s projekti finantseerinud investoritele vastavalt osapooltevahelisele
kokkuleppele.

v’ Jaanuaris 2022 otsustasid Hepsor Peetri OU osanikud maksta vihemusosalusele dividende summas 29 tuhat eurot vastavalt
osanike Uldkoosoleku otsusele.

v' Martsis 2022. aastal omandas Hepsor AS vihemusosaluse Hepsor P26b OU-s ja Hepsor Peetri OU-s, saades mdlema
ettevdtte 100% omanikuks. Mdlema arilihingu arendusprojektid Idppesid 2021. aastal.

v' Hepsor Marupe SIA ja kontserni seotud osapool SIA Mitt&Perlebach allkirjastasid 5. aprillil 2022 lepingu Marupe Darzs
arendusprojekti ehitamiseks Riia linna lahistel Marupes. Ehituslepingu mahuks on ligikaudu 8,1 miljonit eurot, millele
lisandub kaibemaks.

v' Miértsis 2022 jattis Harju Maakohus tiies mahus rahuldamata Hepsor Phoenix 3 OU vastu esitatud hagi, milles vaidlustati
lammutustoode hange.

v' 24, veebruaril 2022 alustasid Vene vided pealetungi Ukraina territooriumile. S&jast tingitud ebakindlusest on olulisi
prognoose antud olukorras teha keeruline, kuid nii Eesti kui ka Lati kinnisvaraturgu m&jutavad 2022. aastal kindlasti Ukraina
sGjast tingitud tarneahelaprobleemid, kasvavad hinnad ning uute arendusprojektide vahene pakkumine. Aprillis 2022 vaib
Oelda, et uusarenduste turg on endiselt nii Riias kui Tallinnas aktiivne ning klientide huvi uute kodude ja dripindade vastu on

jatkuvalt korge.

Lisa 33. Riskijuhtimine

Riskijuhtimine on osa kontserni strateegilisest planeerimisest ja otsustusprotsessist. Oma tegevusvaldkonna tottu on kontsern
avatud erinevatele riskidele, sh ari- ja finantsriskidele. Selliste riskide realiseerumine vdib avaldada olulist negatiivset moju
kontserni aritegevusele, finantsseisundile, finantstulemustele ja tulevikuvaljavaadetele. Kontserni riskijuhtimise protsess
pbdhineb eeldusel, et kontserni edu sdltub pidevast riskide jalgimisest, tdpsest hindamisest ja tGhusast riskijuhtimisest. Kontserni

juhtkond teostab jarelevalvet nende riskide juhtimise Ule.
Strateegiline risk

Kontserni strateegiline risk on risk, mis véib oluliselt mdjutada aristrateegiate elluviimist ja kontserni véimet oma eesmarke
saavutada. Selliseid riske mdjutavad poliitilise keskkonna ja turundudluse muutused ning mikromajanduslikud arengud. Kuigi
riskidel vdib olla negatiivne mdju kontserni aritegevusele, vBivad need luua ka uusi arivdimalusi. Kontsern valib hoolikalt uusi

arendusprojekte ja jalgib turutrende, et oluliste muutuste korral oma strateegiat kohandada.
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Tururisk

Tururisk on risk, mis tuleneb muutustest turgudel, millega kontsern kokku puutub. Peamised tururiskid on hinnarisk ja
intressirisk. Kontsern on avatud hinnariskile, mis tuleneb kontserni kinnisvaraarendusprojektide turuvaartuste langusest voi
sisendhindade muutusest tingitud hinnatdusust. Kontserni ei saa tagada, et suudab tulevikus miia projekte hinnaga, mis on
sarnane nende arendusprojektide eeldatava turuvdartusega voi sellest kGrgem. Kui kontsernil on keeruline mlla projekte
driplaanides eeldatud hindadega, siis vOib see avaldada negatiivset moju kontserni aritegevusele, finantsseisundile,
vdljavaadetele ja tulemustele ning strateegia elluviimisele. Tururiski maandamiseks jalgib kontserni juhtkond pidevalt turul

toimuvaid muutusi ning turusituatsiooni arendusotsuste tegemisel.

Kontserni tulusid ja rahavooge mdjutatavad intressimdarade muutus. Kontsern kasutab aktiivselt valiseid ja sisemisi vahendeid
oma kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks Eestis ja Latis. Projekti vdline rahastamine toimub kas pangalaenude voi

vahemusosanike antud investorilaenude vormis, mis on antud eurodes.
Investorilaenude intressimaarad on tavaliselt fikseeritud st intressimaéarad ei ole ujuvad (ei sGltu nt Euriborist).

Kontserni pangalaenud on nii fikseeritud kui ka ujuva intressimaaraga (soltuvalt Euriborist). Pangalaenudel on 0% alammaar
negatiivse Euribori vastu, mis tdhendab, et negatiivse Euribori korral vérdsustatakse Euribor nulliga ja selliste laenude marginaal
ei vahene. Juhtkond jalgib pidevalt kontserni avatust intressiriskile, mis tuleneb peamiselt ujuva intressimaaraga

pangalaenudest. Selline risk on peamiselt seotud Euribori vGimaliku muutusega nagu seda on ette hoiatanud Euroopa Keskpank.

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Fikseeritud intressimaaraga finantskohustised 18 393 13 568
sh fikseeritud intressimadraga pangalaenukohustised 981 2113
Ujuva intressimadraga pangalaenukohustised 9970 2592
Kokku 28 363 16 160

Mitmetes pangalaenulepingutes on tingimus, et kasutamata laenujaagi pealt tuleb tasuda kohustistasu. Kohustistasu sdltub

kasutamata laenusummast, mojutades seega otseselt kontserni tegelikku intressimaara.
Intressimaara tundlikkus

Intressimadrade tdus vOib negatiivselt mdjutada kontserni vdimet katta intressikulusid jooksvatest rahavoogudest. Mdju

kontserni kasumile avaldub aastal, mil iga konkreetne projekt realiseerub.

Kui Euribor oleks olnud 50 baaspunkti kdrgem ja kdik teised muutujad oleksid jadanud konstantseks, suureneks kontserni

rahavoogude vajadus katta 31. detsembril Idppenud aasta intressikulusid jargmiselt:

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020

Kasv 50 baaspunkti vorra 34 35

Krediidirisk

Krediidirisk on risk, et vastaspool ei taida finantsinstrumendi vai kliendilepingu alusel voetud kohustusi kontserni ees ja see toob
kaasa rahalise kahju. Kontsern on avatud krediidiriskile, sh nduded ostjate vastu rendikinnisvaralt ja finantseerimistegevused, nt

hoiused pankades ja muud finantsinstrumendid.
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Krediidiriski minimeerimiseks sdlmib kontsern tehinguid ainult krediidivGimeliste vastaspooltega ja hoiustab raha Eesti ja Lati
tunnustatud pankades. Kontsern kasutab oma peamiste koostddpartnerite hindamiseks avalikult kdttesaadavat finantsteavet ja

oma varasemat kogemust.

Kontsern tegeleb kinnisvaraarendusega ning kinnisvara miimisel sdlmib kontsern ostjatega notariaalselt tdestatud lepingud.
Kuna enamik tehinguid on tagatud kas notari hoiukontole hoiustatud rahaga vGi pangalaenuga, ei puutu kontsern kokku oluliste

krediidiriskidega, mis tulenevad nduetest ostjate vastu.

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Seisuga 31.12 olid krediidiriskiga seotud jargmised finantsvarad:

tuhandetes eurodes 2021 2020
Raha ja raha ekvivalendid 10 889 4207
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 91 73
Laekumata intressid 173 44
Tagatisdeposiit 0 188
Luhiajalised laenunduded 2388 776
Pikaajalised laenunduded 3408 1371
Kokku 16 949 6 659
31. detsembri seisuga oli ostjate vastu esitatavate nGuete vanuseline jaotus jargmine:

tuhandetes eurodes 2021 2020
Tahtaeg tulevikus 46 16
Maksetahtaeg Uletatud kuni 2 kuu 16 47
Maksetahtaeg tletatud 2-4 kuud 10 1
Maksetahtaeg Uletatud Ule 4 kuu 8 9
Kokku 80 73

Aruande koostamise ajal 31.03.2022 oli seisuga 31.12.2021 nduetest laeskumata 31 tuhat eurot.
Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus véljendab vGimet tdita digeaegselt oma kohustused vdlausaldajate ees. Likviidsus- ja refinantseerimisriskide
hoolikas juhtimine aitab tagada rahastamise kattesaadavuse jatkuvuse. Kontserni dritegevuse olemusest tulenevalt kasutab

kontsern aktiivselt véliseid ja sisemisi vahendeid, et tagada ressursid kapitalivajaduse katmiseks.

Kontsern juhib likviidsusriski, jdlgides pidevalt prognoositavaid ja tegelikke rahavoogusid ning sobitades finantsvarade ja
-kohustuste tahtaegu. Likviidsusriski maandatakse jalgides likviidsuspositsiooni, anallUsides jooksvalt erinevaid

finantseerimisvdimalusi ning pidades finantseerijatega labirdakimisi kogu finantseerimisperioodi valtel.

Kontserni finantskohustiste jaotus maksetahtaegade IGikes:

tuhandetes eurodes kuni 6 kuud kuni 12 kuud 1-5 aastat Kokku
31.12.2021
Laenu- ja rendikohustised 2758 2 866 22928 28 552
Volad tarnijatele 1506 - - 1506
Muud vdlad 3091 942 1053 5086
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tuhandetes eurodes kuni 6 kuud kuni 12 kuud 1-5 aastat Kokku
31.12.2020
Laenu- ja rendikohustised 1885 2327 12 389 16 601
Vdlad tarnijatele 831 - - 831
Muud vdlad 1998 253 462 2713
Covid-19 risk

Covid-19 mgju tunnetavad ké&ik ettevotted lle maailma. Seetdttu vGib Covid-19 jatkuv levik avaldada pikaajalist negatiivset

moju turgudele, kus kontsern tegutseb. Pandeemiast valjumise muutuste kiirus annab aluse uutele finants- ja tegevusriskidele,

mis tulenevad inflatsioonist, energiahindade tdusust, tootmisvdimsuse piirangutest ja tarneahela hairetest.

Kapitalirisk

Kontserni kapitaliriski juhtimise eesmargiks on tagada optimaalseim kapitali struktuur, mis toetaks kontserni aritegevuse

jatkusuutlikkust ning aktsionaride huve. Kontsern rahastab oma tegevust nii v8la- kui ka omakapitaliga.

Kontsern peab kapitaliks laenukapitali ja kogu omakapitali. Kontsern kasutab kapitali jalgimiseks vola ja kapitali suhet, mis

arvutatakse netovdla suhtena kogukapitali. Samuti jdlgib kontsern omakapitali ja bilansimahu suhet.

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitali struktuur optimaalne.

tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressikandvad v&lakohustused 28379 16 200
Raha ja pangakontod 10 889 4207
Netovolg kokku (intressikandvad vélakohustused miinus raha ja pangakontod) 17 490 11993
EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital 18 904 9454
Netovolg ja omakapital kokku (netovélg kokku pluss emaettevotte omanikele kuuluv omakapital) 36 394 21447
Vola ja kapitali suhe (netovdlg jagatud netovdlg ja omakapital kokku) 48% 57%
Varad kokku 55345 30433
Omakapitali osakaal varade mahust (omakapital jagatud varad kokku) 34% 31%
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Lisa 34. Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on konsolideeritud majandusaastaaruande lisades avaldatud informatsioon
konsolideeriva Uksuse konsolideerimata p&hiaruannete kohta. Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud, kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a tltarettevotted, mida

kajastatakse emaettevétte konsolideerimata pohiaruannetes soetusmaksumuse meetodil.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Varad
Kdibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 3110 1036
Nouded ja ettemaksed 82 389
Luhiajalised laenunduded 3079 690
Varud 20 20
Kdibevarad kokku 6291 2135
Pohivarad
Materiaalne pdhivara 50 79
Tltarettevotte aktsiad ja osad 1629 1622
Finantsinvesteeringud 2 0
Investeeringud sidusettevitetesse 0 2
Pikaajalised laenunduded 8 641 4036
Muud pikaajalised nduded 598 42
Pohivarad kokku 10920 5781
Varad kokku 17 211 7916

Kohustised ja omakapital

Luhiajalised kohustised

Luhiajalised laenukohustised 0 3864
Luhiajalised rendikohustised 11 39
Volad tarnijatele ja muud vélad 67 301
Lihiajalised kohustised kokku 78 4204
Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 4026 0
Pikaajalised rendikohustised 5 0
Edasilikkunud tulumaksukohustis 0 60
Pikaajalised kohustised kokku 4031 60
Kohustised kokku 4109 4264
Omakapital

Aktsia-/osakapital 3 855 6
Ulekurss 8917 3211
Jaotamata kasum 330 435
Omakapital kokku 13102 3652
Kohustised ja omakapital kokku 17 211 7916
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Muugitulu 25 0
Miuldud kaupade ja teenuste kulu (-) -91 -36
Brutokasum -66 -36
Turustuskulud (-) -40 -5
Uldhalduskulud (-) -359 -128
Muud aritulud 31 23
Arikasum -434 -146
Finantstulud 825 1304
intressitulu 760 495
kasum tltarettevotte muigist 0 809
muud finantstulud 65 0
Finantskulud (-) -405 -315
intressikulu (-) -315 -119
kahjum sidusettevotetest (-) -2 0
muud finantskulud (-) -88 -196
Kasum enne tulumaksu -14 843
Edasilikkunud tulumaks 60 -60
Aruandeperioodi puhaskasum 46 783
Koondkasum
Ariiihendus 0 25
Aruandeperioodi koondkasum 46 808
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tuhandetes eurodes Aktsia-/osakapital Ulekurss Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2019 6 3211 -336 2881
Aru§ndeper|ood| puhaskasum/- 0 0 783 783
kahjum
Aruandeper!oodl muu koond- 0 0 25 25
kasum/-kahjum
Viljakuulutatud dividendid 0 0 -37 -37
Saldo 31.12.2020 6 3211 435 3652
Aru§ndeper|ood| puhaskasum/- 0 0 6 16
kahjum
Aktsiakapitali suurendamine 2994 -2994 0 0
Akt.5|ate.er.mteer|m|ne (miinus 855 8700 0 9555
emiteerimisega seotud kulud)
Tasutud dividendid 0 0 -151 -151
Saldo 31.12.2021 3 855 8917 330 13 102
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Emaettevétte konsolideerimata omakapital 13102 3652
Tltarettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata aruandes (-) -1629 -1622
TltarettevGtete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 7 431 7424
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital 18 904 9454

9. augustil 2021 otsustas osanike (ildkoosolek imber kujundada Hepsor osaiihingu (OU) aktsiaseltsiks (AS) ja suurendada

ettevdtte aktsiakapitali Glekursi arvelt 3 miljoni euroni.

8. novembril 2021 Uldkoosolek otsustas noteerida Hepsor AS-i aktsiad Nasdaq Tallinna Borsi pdhinimekirjas ning emiteerida
juurde kuni 854 701 aktsiat pakkumishinnaga 11,70 eurot, millest 1 euro oli aktsia nimivaartus ja 10,70 oli tlekurss. Kontserni

aktsiad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsi pShinimekirjas 26. novembril 2021.
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Rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2021 2020
Pohitegevuse rahavood
Aruandeaasta drikasum -434 -146
Korrigeerimised:
Materiaalse pShivara kulum 30 31
Kahjum firmavaartuse mahakandmisest 0 25
Muud korrigeerimised -97 0
Muutused kdibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -13 -5
Varude muutus 0 14
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -194 227
Pohitegevusest rahavood kokku -708 146
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud tutarettevotete soetamisel -7 -8
Tasutud finantsinvesteeringu soetamisel -2 0
Laekunud tutarettevotete mutgist 0 809
Laekunud sidusettevotete mldgist 0 1
Laekunud intressid 523 316
Antud laenud -9760 -9979
Antud laenude tagasimaksed 2765 6202
Muud laekumised investeerimistegevusest 64 0
Investeerimistegevusest rahavood kokku -6 417 -2 659

Rahavood finantseerimistegevusest

Netorahavoog aktsiate emiteerimisest 9555 0
Saadud laenud 4 885 5711
Saadud laenude tagasimaksed -4723 -1847
Makstud intressid -315 -119
Kapitalirendi tagasimaksed -15 -7
Makstud dividendid -188 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest 0 -195
Finantseerimistegevusest rahavood kokku 9199 3543
Rahavood kokku 2074 1030
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1036 6
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2074 1030
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 3110 1036
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Juhataja kinnitus

Juhatus kinnitab, et 2021. aasta konsolideeritud auditeeritud aastaaruanne, mis koosneb tegevusaruandest, hea
Ghingujuhtimise tava aruandest, tasustamisaruandest ning jatkusuutlikkuse lilevaatest ning on esitatud lehekilgedel 3 kuni 32

annab dige ja diglase Ulevaate kontserni tegevustest, finantsseisundist ning kirjeldab kontserni peamisi riske ja ebaselgusi.

Hepsor AS-i 2021. aasta konsolideeritud auditeeritud majandusaasta aruandes lehekilgedel 44 kuni 77 esitatud andmed ja
lisainformatsioon on t8ene ja terviklik. Konsolideeritud raamatupidamise aruanne annab dige ja diglase lilevaate Hepsor AS-i ja

kontserni kui terviku finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest.

Hepsor AS-i konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kehtivaid rahvusvaheliste finantsaruandluse

standardite reegleid jargides, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.
Hepsor AS kontsern on jatkuvalt tegutsev.

Hepsor AS-i 2021. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne esitatakse aktsionaride (ldkoosolekule kinnitamiseks mais
2022. aastal.

Henri Laks

Juhatuse liige

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 28. aprill 2022
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Hepsor AS aktsionéridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud Hepsor AS ja tema titarettevotete (edaspidi ,,Kontsern®) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember
2021, konsolideeritud koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupieval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas mirkimisviirsete arvestuspohimétete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt
Kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupieval 16ppenud aasta
konsolideeritud  finantstulemust ja  konsolideeritud  rahavoogusid — kooskolas — rahvusvaheliste

finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.
Arvamuse alus

Viisime auditi 1dbi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”.

Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie

arvamusele.
Soltumatus

Oleme Kontsernist soltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu
(IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused « Raamatupidamisteenused + Maksundustamine
Oigusndustamine * Finantsndustamine « Arindustamine *« Andmekaitse ja infoturve ¢ Digiteenused www.grantthornton.ee
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rahvusvahelised soltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme tiitnud oma muud ecetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Kontsernile osutatud auditivalised
teenused on olnud kooskoélas Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole

osutanud auditiviliseid teenuseid, mis on keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59! poolt.

Auditi ulatus

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmirgiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,

raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning t66stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Vastavalt meie riski ja olulisuse hinnangutele méirasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja auditeerida
tiies mahus, vOttes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist mju Kontsernile ning seda, kuidas on

kaetud kéik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed.

Eesmirgi saavutamiseks otsustasime teostada tdismahus auditi Kontserni emaettevotte Hepsor AS ja
jirgmiste tiitar -ja sidusettevotete finantsaruannete osas: Hepsor Finance OU, Hepsor Latvia OU, Hepsor
M14 OU, Hepsor P113 OU ja Hepsor N170 OU ning iilevaatuse ja tiiendavad protseduurid péhjendatud
kindlustunde saavutamiseks jirgmiste tiitarettevotete osas: Hepsor L4 OU, Hepsor P26b OU, Hepsor
Phoenix 2 OU, Hepsor Phoenix 3 OU, Hepsor PV11 OU, Hepsor 3 Torni OU ja Hepsor N450 OU.

Grant Thornton Baltic Audit SIA viis 1ibi auditiprotseduurid tiitarettevétete Hepsor Marupe SIA, Hepsor
BALY SIA, Hepsor S4B SIA, Hepsor SA2 SIA, Hepsor U34 SIA ja Hepsor U30 SIA finantsaruannete
valitud kirjete osas vastavalt meilt kui Kontserni audiitorilt saadud instruktsioonidele. Suhtlesime Liti
titarettevote audiitoritega regulaarselt ja vaatasime Ule teostatud protseduurid ning dokumentatsiooni

mahus, mida pidasime vajalikuks.

Kontserni tasemel kontrollisime konsolideerimist ning teostasime tdiendavad analiiitilised protseduurid
nende Kontserni ettevitete osas, mida eespool nimetatud protseduurid ei hélmanud, et veenduda

konsolideeritud finantsaruandlust mojutavate vidrkajastamiste puudumises. Kontserni struktuur on esitatud
lehekdiljel 19.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kdesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis koige mirkimisvddrsemad. Neid asjaolusid kisitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja meie asjaomase arvamuse

kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi arvamust.
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Peamine auditi asjaolu

Kuidas me tegelesime peamise auditi asjaoluga

oma auditis

Varude raamatupidamislik arvestus

Seisuga 31.12.2021 on Kontserni finantsseisundi
aruandes kajastatud varusid summas 37 237 tuhat
eurot. Keskendusime nimetatud valdkonnale, kuna

varud moodustavad 67% Kontserni varade mahust.

Taiendav informatsioon on toodud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 1

”Arvestusmeetodid” ja lisas 4 “Varud”.

Varudes kajastatakse kasutusloa andmise hetkest
valminud kinnisvaraarendusprojekte ja

pooleliolevaid kinnisvaraarendusprojekte.

konsolideeritud
1.12,

kajastatakse varusid kas soetusmaksumuses voi

Nii nagu kirjeldatud

raamatupidamise aastaaruande lisas
netorealiseerimisviartuses, olenevalt sellest, kumb
on madalam. Soetusmaksumus koosneb otsestest

kuludest ja nendest tildkuludest ilma milleta varud ei

oleks olemasolevas asukohas ega seisukorras.
Kinnisvaraarendusprojektidega seotud
laenukasutuse  kulud on  arvatud  varude
soetusmaksumusse.

Auditiprotseduuride kiigus tegime muu hulgas
jargmist
Hindasime varude kajastamise pohimétteid ning

kasutatav meetod on kooskélas IFRS néuetega.

Hindasime varude netorealiseerimisviirtust, tehes
selleks jirelparimisi kliendile, kasutades projektide
rahavoo prognoose ning veendusime, et kortereid

poleks bilansipdevajirgselt miitidud kahjumiga.

Veendusime, et Kontsern kapitaliseerib ainult
laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud
kinnisvaraarendusprojektide soetamise voi arendamisega
ning muid intressikulusid ei kapitaliseerita, vaid kantakse

kuludesse nende tekkimise perioodil.

Kokkuvéttes leidsime, et kasutatud varude kajastamise
pShimétted on kooskdlas IFRS néuetega. Kasutatud
andmed ja eeldused on pohjendatud ning kooskdlas
mé66dunud perioodi tegelike tulemustega ja oodatavate

tulevikuviljavaadetega.

Meie hinnangul on konsolideeritud aastaaruande lisas 4
varude kohta avalikustatud informatsioon asjakohane ja

vastavuses IFRS nouetega.

Muu informatsioon, sealhulgas tegevusaruanne
Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab Kontserni kirjeldust, kasumi

jaotamise ettepanekut, tegevusaruannet ja tasustamisaruannet, kuid ei holma konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande kohta ei holma muud informatsiooni ja sealhulgas tegevusaruannet.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kidigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturddkivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat

oluliselt vddrkajastatud.

Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses sitestatud protseduurid. Nimetatud
protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskélas konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud raamatupidamise seaduse nouete kohaselt.

Vastavalt viidrtpaberituru seadusele tasustamisaruande osas on meie kohustus kontrollida, kas
tasustamisaruanne sisaldab véddrtpaberituru seaduse § 1353 nduetele vastavat informatsiooni.

Tuginedes auditi kéigus tehtud t66le, on meie arvates:

. tegevusaruandes toodud informatsioon olulises osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega selle aasta osas, mille kohta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud; ja

J tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nouete kohaselt; ja

J tasustamisaruanne koostatud vastavalt vidrtpaberituru seaduse §-le 1353,

Pidades silmas auditi kdigus saadud teadmisi ja arusaamu Kontsernist ja selle keskkonnast, oleme lisaks
kohustatud avaldama, kui oleme tuvastanud olulisi viirkajastamisi tegevusaruandes ja muus informatsioonis,
millest saime teadlikuks enne kiesoleva audiitori aruande kuupideva. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja

tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise eest
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt
ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest voi veast tulenevate

oluliste vidrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama Kontserni
suutlikkust jitkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse jitkuvusega seotud
asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhtkond

kavatseb kas Kontserni likvideerida voi tegevuse 16petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi tile

jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga
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Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vddrkajastamisteta, ja anda vilja vandeaudiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et
olulise viirkajastamise eksisteerimisel see kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti)
libiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Viirkajastamised voivad tuleneda pettusest vOi veast ja neid
peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need véivad iksikult v&i koos méjutada

majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust

ja siilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kidigus. Me teeme ka jargmist:

J teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast
tuleneva olulise vidrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele
riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise viirkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
viidrkajastamise puhul, sest pettus voib tihendada salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust,
viaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

. omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks Kontserni sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

J hindame kasutatud arvestuspShimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega
seoses avalikustatud info pShjendatust;

J teeme jdrelduse juhtkonna poolt tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse
kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pShjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste
vOi tingimuste suhtes, mis vOivad tekitada mirkimisviirset kahtlust Kontserni suutlikkuses jitkata
jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jirelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud
juhtima vandeaudiitori aruandes tihelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle
kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust.
Meie jireldused pdohinevad vandeaudiitori aruande kuupidevani saadud auditi tdendusmaterjalil.
Tulevased siindmused voéi tingimused voivad siiski kahjustada Kontserni suutlikkust jitkata jatkuvalt
tegutsevana;

. hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
aluseks olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

J hangime Kontserni majandusiiksuste vOi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase
toendusmaterjali, et avaldada arvamus Kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame Kontserniauditi juhtimise, jirelevalve ja libiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma
auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle tlesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste

sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.
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Samuti kinnitame neile, kelle tlesandeks on valitsemine, et oleme jirginud soltumatust puudutavaid
ectikandudeid ning edastame neile info kéikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada

pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja arvatud
juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada vo1 kui me
ddrmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama, kuna
voib pohjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajirjed tletavad avaliku huvi

rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate nduete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi vastavuse kohta Euroopa
tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) néuetele

Meid on tellitud lepingu alusel Emaettevétte juhatuse poolt libi viima pShjendatud kindlustandvat t66vottu,
et kontrollida Hepsor AS-i 31. detsembril 2021 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviisi vastavust kohaldatavatele nduetele (,,Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

esitusviis®).
Kisitletava kiisimuse kirjeldus ja kohaldatavad kriteeriumid

Emaettevotte juhatus on rakendanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele esitusviisi, et vastata
artiklite 3 ja 4 néuetele, mis on Euroopa Komisjoni delegeeritud (EL) 2018/815, 17. detsember 2018, millega
tdiiendatakse Euroopa Parlamendi ja néukogu direktiivi 2004/109/EU seoses regulatiivsete tehniliste
standarditega, millega mdiratakse kindlaks thtne elektrooniline aruandlusvorming (ESEF-i mdirus).
Kohaldatavad néuded konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi kohta on sitestatud ESEF-

i maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nduded maidravad aluse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi
kohaldamiseks ja on meie hinnangul asjakohane kriteerium meie péhjendatud kindlustandva kokkuvétte

koostamiseks.

Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande esitusviisiga

Emaettevotte juhtkond vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis

vastaks ESEF-i mairuse nouetele.
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See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid mirgistusi iXBRL-mirgistuskeeles ESEF taksonoomia
baasilt ning looma, rakendama ning hoidma sisckontrolle, mis on asjakohased konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitusviisi koostamiseks, mis ei sisalda olulisi védrkajastamisi ESEF-i mddruse

nouetele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine vastutavad finantsaruandluse protsessi jirelevalve eest, mille all tuleb

mdista ka finantsaruannete koostamist vastavalt ESEF-i méidrusest tulenevale vormingule.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada soltumatu vandeaudiitori pohjendatud kindlustandev kokkuvéte, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab koigis olulistes aspektides ESEF-i

madrusele.

Viisime oma t66votu libi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t66vottude standardiga (Eesti) 3000
(muudetud) “Kindlustandvad t66votud, mis on muud kui mé6dunud perioodide finantsinformatsiooni
auditid voi dlevaatused" (ISAE (EE) 3000 (muudetud)) pShjendatud kindlustandva t6&votuna. See standard
nbuab, et me oleme vastavuses ectikanduetega ning et me planeerime ja viime kindlustandva t66votu libi,
omandamaks pd&hjendatud kindlustunnet, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis

vastab koigis olulistes aspektides kohaldatavatele nouetele.

Kuigi pohjendatud kindlustunne on korgetasemeline kindlus, ei anna ISAE (EE) 3000 (muudetud)
standardiga kooskolas ldbiviidud t66vott garantiid, et oluline viddrkajastamine alati avastatakse (oluline

nouetele mittevastavus).

Kvaliteedikontroll

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedikontrolli standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on
kehtestanud mitmekulgse kvaliteedikontrollisiisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja
protseduure vastavuse osas eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja

regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme vastavuses Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt vilja
antud kutseliste arvestusckspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sealhulgas rahvusvahelised séltumatuse
standardid) (IESBA koodeks) soltumatuse ja muude eetikanduetega. Eetikakoodeks pohineb jidrgmistel
aluspShimétetel: ausus, objektiivsus, kutsealane kompetentsus ja ndutav hoolsus, konfidentsiaalsus ja

kutsealane kaitumine.

Libiviidud protseduuride kokkuvéte
Meie planeeritud ja ldbiviidud protseduuride eesmirgiks oli saada pShjendatud kindlust, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitusviis on vastavuses, koigis olulistes aspektides, kohaldatavate nouetega

ja selline vastavus ei sisalda olulisi vigu ega viljajiatmisi. Meie protseduurid holmasid eelkSige jargmist:

e arusaamise loomine sisekontrollisisteemist ja protsessidest, mis on olulised konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruande elektroonilise aruandlusvormingu rakendamisel, sealhulgas
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konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande XHTML-vormingus koostamisel ja mirgistuskeele

kasutamisel,
e kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati digesti;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande mirgistamise tdielikkuse hindamine iXBRL-
mirgistuskeele abil vastavalt ESEF-i miiruses kirjeldatud elektroonilise aruandlusvormingu

rakendamise nouetele;

e Kontserni ESEF-i taksonoomiast valitud XBRL-mirgistuste kasutamise, ja kui ESEF-i
taksonoomiast pole sobiv taksonoomiaelement leitud, laiendussiltide loomise asjakohasuse

hindamine; ja
e ESEF-i taksonoomia laienduselementide ankurdamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie kokkuvotte avaldamiseks.

Kokkuvote

Meie arvates, tuginedes kidesolevas aruandes kirjeldatud protseduuridele, vastab konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes aspektides ESEF-1 miirusele.

Audiitori mairamine

Meid madirati esmakordselt Hepsor AS kui avaliku huvi tiksuse audiitoriks 31. detsembril 2021 16ppenud
konsolideeritud majandusaasta aruande suhtes 24.11.2021 sélmitud auditi lepinguga.

Kiesoleva soltumatu vandeaudiitori aruande vastutav vandeaudiitor on Mart Nomper.

Vastavus aruandega auditikomiteele

Meie kiesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskolas auditikomiteele 27.04.2022 koostatud
lisanduva aruandega me ei ole osutanud Kontsernile keelatud auditiviliseid teenuseid, millele on viidatud

madruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 16ikes 1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast tiksusest soltumatud.

28.04.2022

Mart Nomper
Vandeaudiitor nr 499

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Pirnu mnt 22, 10141 Tallinn

Audiitorteenused « Riskijuhtimisteenused + Raamatupidamisteenused + Maksundustamine
Oigusndustamine ¢ Finantsndustamine ¢ Arindustamine « Andmekaitse ja infoturve * Digiteenused



hepsor Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Kasumi jaotamise ettepanek

Hepsor AS-l emaettevdtte omanikele kuuluv jaotamata kasum on:

tuhandetes eurodes 31.12.2021
Eelmiste perioodide jaotamata kasum seisuga 31.12.2021 6237
2021. aasta puhaskahjum -22
Kokku jaotuskdlblik kasum seisuga 31.12.2021 6215

Henri Laks

Juhatuse liige

/ allkirjastatud digitaalselt /
Tallinn, 28. aprill 2022
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