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Kristjan-Thor Vahi
Invego asutaja ja tegevjuht

INVEGO

on motteviis.

Head lugejad!

Invego on métteviis. Me tdusime viimase viie aastaga 170 miljoni euro suuruse kaibe juures kodude arvult Eesti teiseks
arendajaks ja tegime samal ajal valmis ka 80 miljonit eurot maksva unikaalse 36 OO0 m? mahuga Krulli Pargi arikvartali,
kus asub teiste seas nuldsest ka Wise'i uus kodu Eestis. Kui Sa tahad teada, kuidas me seda kdike teeme ja mida me
teeme jargmisel esmaspéeval; milline on meie kaekiri ja motteviis, siis see kirjutis on Sulle.



Kolm sammast

Kdige aluseks on kirg, piiritu tahe luua uut linnaruumi. Meie meeskond ei pea kunagi olema ja ei saagi kunagi olema
hoomamatult suur, kuid ta on alati tulvil kirge. Kui meid aeg-ajalt on kutsutud veidi té6hulludeks, siis see on pigem
positiivne kiiks meie DNAs, mitte pealesunnitud kohustus. Oleme oma ala spetsialistid, kes tunnevad siidamest r6dmu
protsessi pisimastki hetkest v6i sammust, I6pptulemusest radkimata.

Siis on fookus, p6himdte puhenduda ainult peamisele ja teha seda tipptasemel. Meie fookus on arendamine ning
me teeme ainult ja ainult seda. Arendame sellise pihendumusega, nagu osaleksime arendamise olUmpiamangudel.
Ehitamise, projekteerimise ja kdige muu kaasneva teevad meie jaoks oma valdkonna parimad koostédpartnerid, need,
kes just sel hetkel ning selle arenduse jaoks on ajastanud enda tippvormi.

Ja muidugi mastaap, tdnu millele saame oma teadmisi, oskusi ja kirge realiseerida parimal vdimalikul moel. Isegi lapsed,
kui neile anda piisavalt aega ja ruumi, ei ehita rannaliival kunagi Uhte maja, vaid ikka linnakuid, neidsamu tulevikku
vaatavaid terviklikke elukeskkondi, sest just tervikus peitub tdéeline vaartus nii tegija, vaataja kui ka igapaevase kasutaja
jaoks.

Invego argipidev

Kui kolm sammast on paigas, siis hakkavad asjad juhtuma. Paev, mil Invego ostab méne uue arenduse jacks maa, ei ole
arenduse algus, vaid sisuline keskpunkt. Kusjuures enamasti ei osta me maad, mis on kusagil juba mutgis. Me otsime
ja leiame ise dige koha, kujundame visiooni, analiisime pé&hjalikult ning alles siis teeme pakkumise ja tehingu. Kogu
sellesse ostueelsesse protsessi teeme me markimisvaarse investeeringu nii oma tuumikmeeskonna aja kui muidugi ka



raha ndol. See on ka peamine p&hjus, miks suurte arenduste taga olevad projektiettevotted on pikka aega kahjumis —
kulud on, aga tuludeni jdudmine vétab veel omajagu aega. Samas meie ise teame, kuhu oleme teel ja kui asjad l1ahevad
plaanitult hésti, siis on projekti investorid oma panustatud kapitalilt teeninud enam kui 100% tootlust.

Invego teenib raha tegelikult kahel moel. Uhelt poolt oleme ise igas projektis oma raha ja nahaga (ks investoritest ning
jagame koos teistega proportsionaalselt iga projekti kasumit, saades omanikutulu. Teise ja olulisemagi osa tuludest
teenime arendusprotsessi perioodil projektijuhtimis- ja tulemustasudena — see on meie supermeeskonna kire ja
pingutuse eest, mis esmalt loob visiooni ja siis selle ka tipptasemel ellu viib.

R&agin veel rahast. Meie jaoks on alati olnud véga oluline, et kodu, mille inimene meie kéest ostab, oleks téeliselt hea
koht elamiseks. Aga mitte ainult — see peaks alati olema ka hea investeering, mille vaartus ajas kasvab. Kuna uue kodu
ost on vaga paljude perede jaoks nende suurim rahaline otsus ja investeering pikkadeks aastateks, siis tunnetame
me oma vastutust. Ei ole suuremat komplimenti, kui klient, kes usaldab Invegot mitmendat korda — need, kes ostavad
meilt vajaduse tekkel teise v6i kolmandagi kodu, véi need kiimned koduomanikud, kes hindavad ja usaldavad meid
niivord, et on valmis investeerima osa oma saastudest Invego volakirjadesse, nagu see juhtus 2025. aasta kevadel.

Ausalt ja otse

Meie jaoks on vaga oluline, et rahul oleksid kdik osapooled. Me ise oleme oma kodude kvaliteedis kindlad ja nii anname
kodudega kaasa mitte kahe vdi kolme, vaid viie aasta pikkuse garantii. Seda esimesena ja ainsana Eestis. See ei ole
tegelikult raske, sest me usaldame ennast ja oma hoolikalt valitud partnereid. Aga uue kodu omanikule annab see
teadmine meelerahu.



Samas on ka asju, mida meie ei tee, sest need ei ole meie motteviisi osa. Naiteks ei joonista me muugipilte uhketest
manguvaljakutest, mis hiliem ei realiseeru, ega paisuta hindu vaid selleks, et siis nailiselt hiiglaslikke soodustusi
pakkuda. Me teeme parem veidi rohkemgi kui lubatud, ning kiisime hea kauba eest head ja diglast hinda.

Uhiskonnale tagasi panustamiseks oleme samuti valinud oma tee. Meie suuremad toetusprojektid on suunatud otse
konkreetsetele gruppidele, nagu naiteks lastega pered voi dpetajad, kellele pakume toetust, mis teeb nende uue kodu
ostu tuhandeid eurosid soodsamaks kui mistahes meie tavasoodustus voi kampaaniapakkumine.

Mis saab edasi?

Kdigepealt on oluline mdista, et iga inimene tahab plrgida edasi ning elada ja té6tada paremates tingimustes kui tana.
Kdige olulisem ongi turu soove ja vajadusi ette naha, uusi trende luua ning oma tegevused digesti ajastada. Reeglina
hakkame me aastaid varem rajama arendusi, kuhu elama asumise r6dmu avastavad paljud inimesed alles siis, kui
majad on juba valmimas. Nii juhtus see naiteks Eften Capitaliga koostd6s arendatavas ridaelamute ja paarismajade
elurajoonis Uus-Jarvekdula.

Eesti turg on viimase 5-10 aastaga teinud labi vaga kiire tdusu. Tana ndeme me, et toona selgelt maha jaanud,
valdavalt ndukogudeaegse hoonestusega Léatis on suure tdendosusega kordumas midagi sarnast. Kui Eestis lubab
stabiilne turg tugeval arendajal 2025. aastal tegutseda taiesti arvestatava mahuga, siis Invego meeskonna potentsiaali
ja ambitsiooni jaoks on seda tana siiski vahe. Usume, et jargmine tdus tuleb Latis, kuhu oleme viimase seitsme aasta
jooksul sammhaaval sisenenud. Latist on saanud meie teine koduturg ja 2025. aastal miime seal juba vahemalt kuut
arendust. Oleme vdtnud endaga kaasa Invego parima kogemuse ning kohapeal leidnud oma ideede elluviimiseks
vaarilised partnerid. Prognoosime, et juba 2025. aastal mitume Latis rohkem kodusid kui Eestis.
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INVEGO GROUP TUTVUSTUS PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE

Meist
10+== 1500+= 500 000.

Bogti TOP 3 elamuarendaja ~ 2026. aasta fookus
.eSt.l . Eestis Valminud - 3 projekti
klnnlsvaraarendaj a) muddud kodude arvu jargi perioodil 2020- Aktiivses mudgifaasis ~ 12 projekti

"~ ! e ) ] Kaivitamisel — 4 projekti
tegutsedes Eestis, Latis ja Portugalis, omades enam 2025 (Tonu Toomparki statistika) ning maine

kui 10-aastast kogemust elamu- ja arikinnisvara jargi (EMORi brandiuuring).
arenduses ning on arendanud ule 150 000 m? pinna.

Invego Group koosseisus on Ule Aastatel 2020-2025 genereerisid Invego projektid 2022 alustas Invego ulatuslikku laienemist

55 ettevotte, 200+ miljonit Léti turul.

mis tegutsevad INVEGO kaubamargi all. eur-ot Lahiaastatel on plaanis seal rajada ligi 3 000 uut
Elamuprojektid arendatakse ja muuakse kodu, eesmargiga kasvada 2027. aastaks suuruselt
projektipdhiste SPV-de kaudu, mille tsentraliseeritud 1081 uue kodu mudgist teiseks elamuarendajaks.

juhtimine tagab Uhtlase
kvaliteedi ja tdhusa kontrollisisteemi.
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2025. aasta
pohinéitajad

MUGGITULU 2025 48 090 000~
e (183 kodu)

AR L Shoouee VI 18 031 397
B5O( memmewsmmn QO o 14 916 710

KODUDE ARVULT KODU

ESIMENE AVALK VOLAKH A X iilemirkimine KONSOLIDEERTUD VARAD 183 947 775
INVEGO GROUP OU
e 48 835 822

kuuluvat omakapitali)

2025. aasta oli Invego jaoks mitmes méttes mérgiline — tugev kasy, strateegiline konsolideerimine
Uhtseks kontsernistruktuuriks ning mitme olulise arendusetapi edukas I6puleviimine.

INVEGO GROUP OU
KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI 27%

Valmis Invego seni suurim arikinnisvara arendus — KRULLI PARK éarikvartal P6hja-Tallinnas, mille OSAKAAL

ankurturnikuks on Wise, Euroopa juhtiv finantstehnoloogia ettevétte oma Eesti peakontoriga.
Arendus hdlmab 36 000 m? (bruto) renditavat pinda ning 2025. aasta Glritulu Uletab
5,5 miljonit eurot.

* Esitatud andmed hélmavad Invego kaubamargi all arendatavaid projekte,
sealhulgas projekte, mis ei kuulu Invego Group OU kontserni, véi sidusettevétted,
mille andmeid ei konsolideerita IFRS-i kohaselt rida-realt. Seetottu ei kajastu kdik
esitatud andmed kontserni konsolideeritud finantsaruannetes.
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INVEGO GROUP TUTVUSTUS PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE

Kokkuvate Invego Group .
tutarettevotte Invego Latvia OU
2025. a volakirjaemissioonist

2025. aasta mais emiteeris Invego Group OU titarettevéte Invego Latvia OU
4-aastase tagatud vélakirja, summas 8 miljonit eurot, mis oli suunatud Balti
jaeinvestoritele eesmaérgiga rahastada peamiselt kontserni laienemist Latis.

FEmissioon mérgiti korge noudluse
tottu 4-kordselt tile.

31.12.2025 seisuga on 53% kaasatud vahenditest investeeritud Invego
laienemisele Lati turul. Ulejaanud vahendid suunatakse jarkjarguliselt samuti
arendustegevusse Latis ning on seni kasutuses teistes kontserni Uksustes.

INVESTORITE ARV 2 038
| EE -69%

A s g IV -299%
Muu - 2%

n



S

INVEGO GROUP TUTVUSTUS

PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

30+ arendust 3 riigis

Eesti

PROJEKTID MUUGIS: 5
PROJEKTID ETTEVALMISTAMISEL: 6

— Hetkel on Eestis aktiivses mudgis 5
arendusprojekti: Uus-Jarvekula, Luccaranna,
Keila Pargikodud, Verve Viimsis ja Laheva
Villad.

— VALMINUD PROJEKTID 10 suurt modernset
terviklikku elamuarendusprojekti sh Tiskreoja,
Vana-Peetri, Tabasalu Kodu, Nova Maja jt.

— 5 arikinnisvara arendust (sh Krulli Park koos
Wise Eesti peakontoriga, Telliskivi 51 arihoone,
Yolo grupi peakontor).

Lati

PROJEKTID MUUGIS: 7
PROJEKTID ETTEVALMISTAMISEL: 5

Hetkel on Létis aktiivses muugis 7
arendusprojekti: Parka Kvartals, Vitolu Parks,
Miera Rezidences, Skanstes Rezidences,
Marupes Sirds, Tornakalna Terases ja Vide
Adazi.

ETTEVALMISTAMISEL OLEVAD PROJEKTID
5 suuremahulist elamuarendust — Nordale,
Zakusala, Adazi ll, Adazi lll, Marupe Sirds II.

FINANTSTEAVE

Portugal

PROJEKTID MUUGIS: 1
PROJEKTID ETTEVALMISTAMISEL: 1

— Silves Hills, on muugifaasis — 60 hektaril
laiuv 154 villa arendus Algarve piirkonnas.

— Silves Hills Il on planeerimisfaasis - 80 villat
44 hektaril.

— Alates 2025. aastast kuulub Portugali
kinnisvaraarendusettevéte Invego
konsolideerimisgruppi.

12
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Tunnustus

Krulli Park Staapli 10 Suur-Patarei 13 Nova Maja

— Arendus on 2025/2026 aastal
palvinud kokku kaheksa
kérgetasemelist tunnustust:

» Eesti Maastikuarhitektide Liidu
aastapreemia

* Kuldmuna 2026 Auhind: kuld

+ Aasta kinnisvarategu 2025

* Aasta Arendusprojekt

* Kultuurkapitali aastapreemia

» Eesti Sisearhitektide Liidu
aastapreemia

» Aasta Puitehitis

* Tallinna linna tunnustus ajaloolist

parandit rikastavalt renoveeritud [~ Hasti restaureeritud
hoone eest. muinsuskaitsealune — Aasta betoonehitis 2020 — — Arhitektuuripreemia 2018 -
hoone 2021 — nominatsioon nominatsioon nominatsioon

13
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INVEGO GROUP TUTVUSTUS

PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

Teised meist

“Kui EfTEN Capital tegutseks
elukondliku kinnisvaraarendamise
valdkonnas, siis me tahaks olla
just nagu Invego - aktiivsed,
asjalikud, toimekad, ,silmad 6igel
pallil” ja pidevas tegevuses ning
edasi liikumises. EfTENi ja Invego
organisatsioonide DNA on vaga

sarnane. Kinnisvara on valdkond, kus
sarnased ettevotted tdmbuvad ja
teevad koostd6d, nii teeme seda

ka meie.”

Viljar Arakas

Juhatuse esimees

EFTEN
CAPITAL

HJWISe ZENICO

LHV

infragate ¥ yolo

“Positiivne energia on nakkav ja seda
jagub Invegol rohkelt. Suuri ja linnapilti
muutvaid projekte polegi véimalik
teisiti teha. Coop Panga ja Invego hea
koostd6 on kestnud juba aastaid.
Selle ajaga on tekkinud vastastikune
usaldus, mis véimaldab jarjest
suuremaid ja huvitavamaid arendusi
ette vottal”

Arko Kurtmann

Ettevétete panganduse juht
Juhatuse liige

COOP | Pank

MMAPRI

ehitus

PROJEKTS

»
o K|PROJEKT

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

‘ MITT & PERLEBACH

KAUSS

FINANTSTEAVE

“Invegol on visioon, julgus ja haare.
Kogu meeskonnal on selged
lahtellesanded ja konkreetsed
sihid, mida koos oma ala tippudega
julgelt ellu viiakse. Nende arendused
ei ole kunagi lihtsalt kortermajad,
vaid komplekssed suure visiooniga
lahendused. Luhidalt: mulle véaga
meeldib koostd6 Invegoga.”

Tiiu Truus

Sisearhitekt

h STUUDIO TRUUS

Bigbank

“Meie koost66 Invegoga on kasvanud
ajas tugevaks partnerluseks, kus usaldus
ja Uhised vaartused loovad vundamendi

erakordsetele projektidele.
Jagame arusaama, et elu- voi ka
arikeskkond peab olema midagi
enamat kui neli seina - see peab olema
inspireeriv ja hubane, 1dbimdeldud ja
kestlik koht, kus inimestel on hea olla.
NOBE inseneride kogemus ja Invego
visioon on selles koosluses toeliselt
vbéimas tandem.”

Mait Roomusaar

Juhatuse esimees

NO==

TEGOS
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Invego pere

Kristjan-Thor Vihi Martin Tamme Marianne Kalma Tonis Teinemaa Kadri Lindpere Sandra Alliksaar Henrijs Klaids Skujins  Kadri Aro

Henri Roihu Lehti Alver Kaspar Siivirand Marko Arro Markus Kiilaviir Karel Luiga Dace Petersone Andres

Johannes Kéndmaa Kiirt Hindriksoo Liisa Piiskop Kiitlin Ossip Ott Kerge Laura Darta Ivane Laura Liva

Merli Méesalu Ahto Siht Piret Paetzold Linda Elisa Nurk Marge Kriis Darta Laudaka Vanessa Debeuf
Pauls Pudans Merle Ulejoe Kristine Avota Larisa Matevica Mirjam Sepp Frederico Ferreira Janis Dambergs

15



5
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Juhtmeeskond

Kristjan-Thor Vihi Martin Tamme Marianne Kalma ~ Tonis Teinemaa ~ Kadri Lindpere Henri Roihu

Partner / juhatuse liige Partner / juhatuse liige Partner / Ehitus Finants Turundus Investeeringud
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Invego grupi tutvustus
ja kontserni struktuur

Invego Group OU konsolideerimisgrupp
tegutseb Eestis, Liitis ja Portugalis.

Invego GFOU.p OU on Invego kaubamargi all tegutsevate kinnisvara-
arendusettevdtete emaettevote. Holdingettevottel puudub eraldiseisev &ri-
tegevus — kogu tegevus toimub tutar- ja sidusettevétete kaudu.

2023-2025 toimunud restruktureerimine suurendas labipaistvust ja lihtsustas

Invego

Kristjan-Thor V&ahi —100%—> 79% —> Invego OU kontserni struktuuri. 2024. majandusaasta kohta koostas Invego Group OU esma-

Group OU

kordselt konsolideeritud IFRS finantsaruanded, konsolideerides pdhiettevotted
Uhtseks grupiks ning tugevdades aruandluse kvaliteeti ja usaldusvaarsust.

100% 100%

Iga arendus viiakse ellu eraldiseisva projektiettevétte kaudu (SPV — special
purpose vehicle), et hallata riske ja tagada projektipdhine jarelevalve. SPV-

Quinta do

Invego Latvia OU Pateiro OU del ei ole tootajaid. Projekte juhivad Invego OU (Eesti) ja Invego SIA (Lati), mis

tegutsevad kesksete projektijuhtimisettevotetena ning teenivad projektijuhtimis-
100% ja tulemustasusid. Need tksused kuuluvad Invego kontserni ning nende rahavood
tagavad vélakirjade intressimaksed ja pdhiosa tagastuse.

Invego Latvia SIA Invego Group OU 6plik kasusaaja ning ainuosanik on ettevdtte asutaja ja tegevjuht
Kristjan-Thor Vahi.
20-100% 10-100% 7%
\l, \l, \l, 3112.2025 seisuga kuulub Invego juhitud ja Invego kaubamarki omavasse kontserni
L . . enam kui 55 ettevétet, millest 47 tutarettevdtet ja 7 sidusettevétet kuulub Invego
26 Lati 24 Eesti 1 Portugali . . o L L .
ottevbtet ottevotet ettevite Group OU konsolideerimisgruppi. Méned varasemad projektid, sh peatselt valmiv Uus-

Jarvekula, jadvad restruktureerimisprotsessi jargselt konsolideerimisgrupist vélja.
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INVEGO GROUP TUTVUSTUS

PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

Kontserni struktuur

FINANTSTEAVE

Invego Volta 10U Invego . Tiskre Lucca, Invego Silves
(Krulli Park) Luccaranna O Arimaja OU SPV OU Hills LDA
T T T T T
50% 49% 50% 50% 7143%
Laheva OU B o Invego Tabasalu Invego Invego Invego Invego Invego P Quinta do - i
(Laheva) Peetri 7 OU Kodu OU Rendipinnad OU Tiim 100 Jelgavas OU lImapiiri OU Pateiro OU RT-SPV OU
HPSK OU T Invego Invego Keila _ Invego Lucca . . Lucca Invego _ Toostuse " Jarvekula
Mebo OU Tiskreoja OU Pargikodud Investeeringud OU Arimaja OU Tiim 2 00 540U Invego OU Majad OU
» » » » » M~ » M »
100% 100% 100% 100% 1,24% 75% 15% 50% 75% 67% 40% 50% 40,64% 98,13% 75% 100% 50% 50% 78,83% 100% 100% 100%
Invego
Group OU Inve |
—100% €80 . 1609 nvego
100%—> | atvia OU 100%=> " | atvia SIA I [ [ [ [ [ I I I I [ [ [ [ [ [ ]
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 30% 19,98% 50% 20% 100% 100% 62,5% 100% 100%
N N N
q Invego Invego Invego Zakusala Invego Invego Invego Invego
SIA Greengo SIA Invego SIA Primego milgu 2 SIA Studio SIA Holding SIA MEHRSIGN IRGACCIN Movie 7 SIA [l Nordale 2 SiA
Invego Invego & Invego Invego Invego Vitolu Invego Adazi Invego BGM
i Smerla One SIA i Dzelzenes SIA EON A Eoka {4
Maraps Sh Sy S A Adazi ungu 39 Parks Holding SIA | Vide Holding SIA Holding SIA

Konsolideerimisgrupi
valdusettevate, volakirjaemitent

Projektipohine eriotstarbeline

ettevote (SPV)

100% 100% 50%  50%
Invego Invego Invego
L7 Zakusala SIA Tornakalna SIA
Nordale 1SIA 1/ i (Zakusala Development) .‘O\LO% (Tornakalna Terraces)
Invego Vitolu Invego Adazi
Parks SIA Vide SIA
(Vitolu Parks) (Adazi Vide)

50%

50% 50%

Miera
Developemnt SIA

(Miera Rezidences)
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INVEGO

Eesti kunstniku teos on parim
, ~ kingitus, mille Sa uue kodu puhul
ise endale teha saad! Sina oled oma
(noor) kunst (uude) Eesti koju kodu Suurirrf kunstiekspert ja just
see ongi oma kodu mate. ,

Invego vaartustab agedat disaini, arhitektuuri ja kunsti Ule kdige. Me rajame iga péev inimestele

tuleviku kodusid ja teeme seda tdelistele kunstnikele omase puhendumuse ja kirega. .. .
Kristjan-Thor Vihi

Invego x Art on kantud meie missioonist tuua noorte kunstnike kaudu homne péaev meie koigi INVEGO ASUTAJA JA JUHT

kodudesse juba tana. Vaata koos meiega julgelt tulevikku — naudi ja soeta kohalike noorte kunstnike

loomingut. #kunstkoju

/ L osTA x
4 %33::.

Invego on Noore Kunsti Oksjoni
partner Eestis ja Liitis - sest kaunid
kodud véirivad kaunist kunsti

Invego.ee/art
Ostanoortkunsti.ee
Jaunamaksla.lv
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Hajutatud portfell erinevates o
segmentides ja piirkondades o

Ladina Kvartal

Invego erialane padevus ja strateegiliselt tapselt planeeritud
positsioonid Tallinnas, Riias ja nende lahitmbruses tagavad
meile tasakaalustatud, jatkusuutliku ning kvaliteetse
kinnisvaraportfelli.

Topstuse 54
Eestis on 5 projekti muugifaasis ja 6 projekti

ettevalmistusfaasis. 15 |6petatud projekti z) Lucca Home krulli Park Nova Maja
(10 elukondlikku projekti, 5 arihoonete 5 Tiskre Arimaja rotleiivi 51 A
kompleksi). ) Tiskreoja e IR \iimsi 7
Tabasalu Kodu e )
* - andi e Vabaduse Pronksi 3
Kaardil on toodud Invego brandi all Tabasalu Kodu 2 . f e Penthouse e limapiiri
tegutsevad arendused, millest k&ik ei P&ahklikodu Rannambisa
kuulu Invego Group kontserni.
e Vana-Peetri
e Uus Jarvekula 2
< . ARENDUSES MUUGIFAASIS . VALMINUD ‘ A LUKSUSLIK B PREEMIUM C MUGAV D KESKTASE E LIHTNE

Tallinn, Eesti

20
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Kesti arendusporttell

Invego juhib kogu arendusportfelli, kuid konsolideerimisgrupi struktuuri ei ole dokumendi valjastamise hetkeks kaasatud kdik projektiettevotted.

FINANTSTEAVE

PROJEKT ARENDUSE TOUP KALTEEDISEGMENT  stamtus  PROJEKTEERMINE  EHITUSE IVEGO  ARENDATAVATE %‘Eh%ﬁifgé’ﬁgé’b’& SIAPERLNE MOUGITULL voLAT{‘éE?Nr'%%om,
ILMAPIRI e e hooncton Mugav Arenduses 20172028 2028 50% 218 109 24044 52,7 264
KEILA PARGIKODUD e reareiamioge Preemium Mudgifaasis ~ 2023-2024 2024 15% 120 100 10 500 24,4 209
et Preemium Muugifaasis ~ 2025-2026 2026 50% 58 58 6174 18] 18
LADINA KVARTAL e ahooncton Preemium Arenduses  2009-2029 2029 67% 200 100 24000 52,4 262
LAHEVA clamurimtds b oselmatoga Preemium Muugifaasis ~ 2023-2027 2027 100% 138 35 31800 200 28
LUCCARANNA ortor e g Preemium Mudgifaasis  2010-2021 2021 20% 254 55 21500 495 122
RANNAMOISA it Preemium Arenduses  2006-2029 2029 75% 181 920 25000 54, 27
TISKREOJA e e og Mugav Valminud 2018-2023 2019 % 508 0 64000 726 00
TISKRE ARIMAJA Arikinnisvara arendus Preemium Urile antud 2015 2016-2017 41% 0 0 1215 25 08
TOOSTUSE 54 orterelamod arindadega Luksuslik Arenduses  2017-2028 2028 50% 5 15 9614 343 343
KRULLI PARK e o reoivartal Luksuslik Utrile antud ~ 2021-2023  2021-2025 50% 0 0 36 000 80,0 232
TABASALU 2 lukeskkong ndaslamutega Mugav Arenduses 2025-2030 2030 0% /100%* 48 0 7200 154 00
UUS-JARVEKULA idotmite oo adioga Preemium Mudgifaasis ~ 2019-2021 2021 0% / 20%* 165 0 17964 455 28
UUS-JARVEKULA 2 Uil e Preemium Arenduses  2020-2028 2028 0% / 100%* 73 51 14190 247 180
TELLISKIVI 51 Inspireeriv barookvartal Luksuslik Ourile antud ~ 2018-2024  2024-2026 0% / 50%* 0 0 1501 48 12
KOGU EESTI ARENDUSPORTFELL 2078 713 266 702

Tulevikuprognoosid péhinevad meie parimal ténasel teadmisel.

551 214
21
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Hajutatud portfell
ermevates turu
segmentides ja
piirkondades

Latis on 7 projekti mutgifaasis ja 5 Nordale
projekti ettevalmistusfaasis.

Adazi 3 e

@ Adazi 2

Zakysala Island
Parka Kvartals

e Marupes Sirds 2

oo ee | ® < . ARENDUSES MUUGIFAASIS . VALMINUD ‘ A LUKSUSLIK B PREEMIUM C MUGAV D KESKTASE E LIHTNE
Riia, Liti

Ri
18a 29
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L 3 t. d tf ll
VOLAKIRJA- - MUUGITULU
I PROJEKTEERIMINE EHITUSE INVEGO ARENDATAVATE MAAPEALNE MUUGITULU, ~
PROJEKT ARENDUSE TUUP KVALITEEDISEGMENT STAATUS JA LOAD ALGUS OSALUS KODUDE ARV PERIOC})(ECJ)"E)GSE':%\A/TAVATE BRUTOPIND (m?) MLN € VOLAKIRdﬁ:E;RIOODIL'
Inspireeriv elukeskkond L . o,
VITOLU PARKS Fersarelomros Mugav Mgifaasis 2023-2025 2025 20% 363 331 32200 643 315
Inspireeriv elukeskkond .
PARKA KVARTALS e emrelomrons Mugav Valminud 2019-2021 2021 31% 120 38 9600 165 53
SKANSTES REZIDENCES uksustikud Luksuslik Mudgifaasis 2021-2024 2024 31% 67 67 4500 135 99
TORNAKALNA TERRACES o eermrelomroge Preemium Mudgifaasis 2024-2026 2026 80% 226 226 15 400 44,0 354
MIERA REZIDENCES o eesarelomroge Preemium Mdgifaasis 2022-2025 2026 31% 172 172 15000 380 360
NORDALE R el Preemium Arenduses 2023-2035 2026 20% 1150 158 82000 1937 358
ZAKUSALA ISLAND e orien ™ Luksuslik Arenduses 2023-2026 2026 50% 511 196 46 000 1420 66,7
Inspireeriv elukeskkond RN . o,
MARUPES SIRDS 1 vt Mugav Mugifaasis 2024-2026 2026 50% 65 65 5900 128 18
MARUPES SIRDS 2 O eesmrelomroge Mugav Arenduses 2023-2027 2027 100% 375 163 32000 59,4 302
Eesti kvaliteeditasemel . P .
VIDE ADAZI kassaegsed ridaclamud Preemium Muugifaasis 2023-2024 2024 20% 85 85 10 300 20,0 19,0
5 Inspireeriv elukeskkond o,
ADAZI DZELZENES vt Mugav Arenduses 2023-2026  2027/2029  100% 307 84 25 000 539 148
5 Inspireeriv elukeskkond
ADAZI SMILGU rida- ja korterelamutega Mugav Arenduses 2024-2027 2028 100% 227 89 20000 a4 170
KOGU LATI ARENDUSPORTFELL 3668 1674 297 900 699,5 313,4

Tulevikuprognoosid pohinevad meie parimal tinasel teadmisel. Nende eesmarkide saavutamine eeldab ulatuslikku ja jarjepidevat t66d.
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olevad elukondlikud

FINANTSTEAVE

projektid / Festi ja Léti

LUCCA
RANNA

254 kodu
Ehitaja: NOBE

Arhitektid: KUU Arhitektid /APEX Arhitektid

— luccaranna.ee

— 165 kodu

— Ehitaja: NOBE

— Arhitekt: PIN
— uusjarvekula

KEILA
PARGI
KODUD

— 120 kodu

Arhitektid
.ee

— Ehitaja: NOBE
— Arhitekt: APEX Arhitektuuribiroo
— keilapargikodud.ee

verve

Metsakodud
Viimsis

— 58 kodu
— Arhitekt: Arh
— verve.ee

itekt 11

LAHEVA

VILLAD

— Rannaldhedane arendus
— 138 elamukrunti
— laheva.ee

— 363 kodu

— Arhitekt: RUUME

— Ehitaja: Pillar Contractor
— vitolulv

V\DEMADAN

— 85 kodu

— Arhitekt: Tectum

— Ehitaja: Mitt & Perlebach
— videadazi.lv

Ve
N@RDALE

/

— Ca 1150 kodu / 7 etappi
— Arhitekt: erinevad arhitektuurikontseptsioonid,

1. etapp - Zenico

— nordale.lv

67 kodu / koostd6s Reterraga
Arhitektid: Salto Architects, Tectum
Ehitaja: Mapri Buve

skanstes.lv

—
—
TORNAKALNA

TERASES

226 kodu
Arhitekt: RUUME
tornakalna.lv

D
MARUPES

SIRDS

400+ kodu
Arhitekt: Tectum
marupessirds.lv

S

—

|
{

| A

M/ 2
172 kodu / koostd6s Reterraga
Arhitekt: Tectum

miera.lv

24


http://luccaranna.ee
http://uusjarvekula.ee
http://vitolu.lv
http://skanstes.lv
http://tornakalna.lv
http://marupessirds.lv 
http://miera.lv
http://videadazi.lv
http://keilapargikodud.ee
http://verve.ee
http://laheva.ee

S

AN
INVEGO GROUP TUTVUSTUS PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE

Valminud elukondlikud
projektid / Eesti ja Léti

TI[S)i(ARE Tj
cwomnioon PR CARTALS

— 508 kodu — 24 kodu — 120 kodu / koostdds Reterraga
— Ehitaja: NOBE — Ehitaja: Nordecon — Ehitaja: Mapri Buve
— Arhitekt: PIN Arhitektid — Arhitekt: PIN Arhitektid — Arhitekt: Tectum
— tiskreoja.ee — pahklikodu.ee — parkakvartals.lv

% IIIII“I' PRONKSI 3
— 102 kodu — 48 kodu — 28 kodu
— Ehitaja: NOBE — Ehitaja: Nordecon — Ehitaja: Mitt & Perlebach
— Arhitekt: PIN Arhitektid — Arhitekt: Martin Aunin — Arhitekt: Aet Piel (sisearhitekt)
— tabasalukodu.ee — novamaja.ee — pronksi3.ee

VANAN LUCCA
~ 132 kodu
— Ehitaja: Mitt & Perlebach — 16 kodu — 3 eksklusiivset penthouse’i
— Arhitektid: Karli Luik ja Martin — Arhitektid: Martin Aunin — Ehitaja: Restor

McLean ja Pia Tasa — Arhitekt: Kulli Salum (sisearhitekt)
— vanapeetri.ee — luccakodu.ee — vabadusepenthouse.ee

25


http://tabasalukodu.ee
http://vanapeetri.ee
http://pahklikodu.ee
http://novamaja.ee
http://luccakodu.ee
http://pronksi3.ee
http://vabadusepenthouse.ee
http://parkakvartals.lv
http://tiskreoja.ee
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Arikinnisvara projektid /
lesti

Krulli Park Jahu / Suur-Patarei  Tiskre Arimaja Telliskivi 51

Wise Eesti peakontor (36 000 m?) Yolo Group Eesti peakontor (5 000 m?)

7wise Y yolo

— Arhitektid: Martin Aunin, Kaur Talpsep — Arhitektid: Martin Aunin — Arhitektid: Martin Aunin — Arhitektid: Kaur Talpsep ja Kauss Arhitektuur OU
— Ehitaja: Nobe — Ehitaja: Nobe — Ehitaja: Mapri Ehitus — Ehitaja: 1Partner Ehitus

26
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Silves Hills - Invego

arendusprojekt
Portugalis

Silves Hills on 60-hektaril laiuv 154 eksklusiivse villaga arendusprojekt Portugalis,
Algarve piirkonnas. Villad on loodud Portugali tipparhitektide poolt ning on sobilikud nii
aastaringseks elamiseks kui ka hooajaliseks kasutuseks. Arendus asub vaid 2 km kaugusel
ajaloolisest Silvese linnast ning 35-minutilise autosdidu kaugusel Faro lennujaamast.

60 hektaril laiuv ala

Privaatsed loodusesse sulanduvad eksklusiivsed villad

154 villat

Avarad planeeringud. Privaatsed duealad. Soojendusega basseinid.

Elanikele suunatud Uhisalad ja terviklik teenuste

infrastruktuur

Pdhjala-standarditel ehitus ja arhitektuur

aastaringseks elamiseks

PORTO———#

LISBOA ——<¢  *

S~LVES
H--LLS

FARO

SPAIN

27
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Khitus- ja
planeerimis-
protsessi
arengud

Silves Hills projektis on keskkonnaméjude hinnang teostatud, infrastruktuur
projekteeritud ning kdimas hoonestuse t66projektide koostamine. Léppfaasis on
operaatori ja finantspartneri valik ning paralleelselt kdimas ehitushanke protsess
ja projekti viimase versiooni kooskélastamine kohaliku omavalitusega.

Arendus- Projekti arengud
strateegia
+ Avatud kontor ja showroom Silvese

+ Etapiviisiline ehitusmudel linnas
- Korged eelmuugi lavendid enne * | etapi villade eelmGuk joudmas
50%-ni
* Projekti planeerimisvalmidus,
eelmitgi tempo ning grupi tasandi
arendustegevus jarelevalve toetavad projekti
plaanijargset elluviimist

ehituse alustamist

+ Osanike poolt juhitud

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

FINANTSTEAVE
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2025 olulisemad
stiindmused

TOP 3 arendaja [simene IFRS

Arendatud kodude mahu poolest ja konsolideeritud aruanne

Kantar Emor maineuuringu pdhjal.
Suurendasime restruktureerimise kaigus kontserni

labipaistvust ning esmakordselt valmis auditeeritud
IFRS konsolideeritud aruanne.

Krulli Park drikvartali ~ 4x tilemérgitud

valmimine volakirjaemissioon
36 000 m2-suurune Krulli Pargi arikvartal — Invego Latvia OU vélakirjaemissioon, Balti kinnisvara-
BREEAM-sertifikaadiga, rohkelt auhinnatud sektori Uks edukamaid, margiti ligi 4-kordselt Ule.

projekt, mille ankurttrnikuks Wise.

Hoogne laienemine Litis Al kasutuselevott arendustes

12 mastaapset projekti ning meeskond, mis on Esimene kinnisvaraarendaja Latis, kes vottis
aastaga kahekordistunud. kasutusele Al-p&hise platvormi DoBu.

Uus koostoo EfTEN Kontserni restruktureeri-
Capitaliga mine lopule viidud

Jatkuks edukale koostoole Uus-Jarvekula Koondasime ule 50 projektiettevétte Invego
projektis, jargneb strateegiline koost6é EfTEN Group OU alla, tugevdades juhtimiskorraldust ja

Capitaliga Marupes Sirds projektis. labipaistvust, jargides IFRS-aruandlusstandardeid.
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2025 arendus-
tegevuse tilevaade

Valminud
projektid

Miitigifaasis
projektid

Arengud ehitus- ja
planeerimisprotsessis

—Krulli Park, 36 000 m?
arikvartal Tallinnas, kus

asub Wise Eesti peakontor.

—Tiskreoja elamuarendus -
ksik 508 kodu mutdud.

*Tegemist on Invego bréandi all tegutseva arendusega, mis ei kuulu Invego Group kontserni.

—Telliskivi 51* A-klassi
blUroohoone — valminud.

—Vitolu Parks elamuarendus
avaliku mutgiga alustatud
ning ehitus on alanud.

—Marupes Sirds | elamu-
arendus — avaliku muugiga
alustatud.

—Miera Rezidences
elamuarendus — avaliku
muugiga alustatud.

—Uus-Jarvekila* elamuarendus
3 etappi 4-st valminud.

—Keila Pargikodud elamuarendus -
1 etapp 3-st valminud.

—Luccaranna elamuarendus —
5 etappi 6-st valminud.

—Vide Adazi elamuarendus —
1 etapp 3-st valminud.

—Zakusala Island arendus —
ehitusluba valjastatud.

—Skanstes Rezidences
elamuarendus — ehitus alanud.

FINANTSTEAVE
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2026

olulisemad
stiindmused

KRULLI
PARK
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Invego Group 2026
volakirjaemissioon

2026. aasta martsis emiteeris Invego Group OU 8 miljoni euro eest 4-aastased
voélakirjad, et kaasata keskmise tdhtajaga finantseeringut grupi tegevusturgudel

Eestis, Léatis ja Portugalis.

Kinnisvarasektori emitentide seas
ajaloo korgeima tileméirkimisega

emissioon™ — 5x

Emissiooni korraldas LHV Pank ning vélakirjad noteeriti Nasdaq Tallinn First North
turul, kus need on vabalt kaubeldavad alates 30. martsist 2026. Vélakirjade
lunastustahtaeg on 26. méarts 2030 ning 9,5%-list aastaintressi makstakse
kvartalipbhiselt. Pakkumises osales 1934 mérkijat kdigist kolmest Balti riigist,

keskmise markimissummaga 10 260 eurot.

INVESTORITE ARV

INVESTORITE PARITOLU
EMISSIOONI MAHU JARGI g

1 934

- 61%
LV - 27%

*Nasdaq Tallinna turgudel

T - 12%

FINANTSTEAVE
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2026 arendustegevuse
tlevaade

2026. a jooksul | 2026. aastal miitiki Arengud ehitus- ja

valmivad projektid | tulevad projektid planeerimisprotsessis
— Telliskivi arimaja. — Verve elamuarendus — — Laheva elamuarendus — ehitusleping sdImitud.
avaliku muugi ja ehituse
— Uus-Jarvekula* algus. — Keila Pargikodude elamuarendus — esimene etapp
elamuarendus. valminud, teine etapp ehituses.
— Tornakalna Terases
— Parka Kvartals elamuarendus — avaliku — Luccaranna elamuarendus — viimane muugietapp
elamuarendus. maugi algus. ehituses.
— Luccaranna — Nordale elamuarendus - — Miera Rezidences elamuarendus — lubade
elamuarendus. avaliku maagi algus. menetlus ja ehituse ettevalmistus.
— Zakusala elamuarendus -  — Nordale elamuarendus — lubade menetlus ja
eelmulgi algus. ehituse ettevalmistus.

— Marupes Sirds | elamuarendus — lubade menetlus
ja ehituse ettevalmistus.

— Vide Adazi Il elamuarendus — lubade menetlus ja
ehituse ettevalmistus.

— Vitolu Parks - esimene etapp valminud, teine
etapp ehituses.

— Silves Hills arendus Portugalis - operaatori valik,
ehitushanke ja ehituseelse ettevalmistuse etapp;
Silvese linnas avatud kontor ja showroom.
*Tegemist on Invego bréandi all tegutseva arendusega, mis ei kuulu Invego Group kontserni.
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Arendusportfell
ja -maht

. oo | ®
Festi Léti Portugal

ILMAPIIRI ) ) ) VITOLU PARKS SILVES HILLS °
KEILA PARGIKODUD PARKA KVARTALS SILVES HILLS Il ) )
VIIMSI VERVE ° SKANSTES
REZIDENCES
LADINA KVARTAL ) ) ° °
TORNAKALNA °
LAHEVA ° TERRACES
LUCCARANNA MIERA REZIDENCES @
RANNAMOISA ° ) ° ) NORDALE °
TOOSTUSE 54 ] ° ° ZAKUSALA ISLAND °
TABASALU 2 ° ] ° ° ° MARUPES SIRDS1 @
UUS-JARVEKULA* MARUPES SIRDS2 ® )
UUS-JARVEKULA 2* @ ° ° VIDE ADAZI

ADAZI DZELZENES @ ® L] ®

ADAZI SMILGU ) ® )

@ Arendusportfell ja-maht @ Ehitustédde algus Muudud kodud

*Tegemist on Invego bréandi all tegutseva arendusega, mis ei kuulu Invego Group kontserni.

34



Uued

S

AN

INVEGO GROUP TUTVUSTUS

PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

F

TORNAKALNA

TERASES

Projekti asukoht: Riia, Lati
Taup: Korterelamud
Arendusmaht: 226 uut kodu

Prognoositav muugitulu: 44 min €

projektid

verve

Metsakodud_
Viimsis

— Projekti asukoht: Viimsi, Eesti
— Taup: Ridaelamud

— Arendusmaht: 58 uut kodu

— Prognoositav mudgitulu: 18 min €

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

/

N@RDALE

/

— Projekti asukoht: Riia, Lati
— Tuup: Korterelamud

— Arendusmaht: 159 uut kodu (1. etapp)

— Prognoositav mudgitulu: 36 min €
(1. etapp)

FINANTSTEAVE

D
MARUPES

SIRDS

— Projekti asukoht: Marupe, Lati
— TuUp: Korterelamud ja ridaelamu
— Arendusmaht: 65 uut kodu

— Prognoositav madgitulu: 13 min €

— Koost6os EfTEN Capitaliga
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Invego
tegevusmudel -
teekond
arendusmaa
soetamisest

kodude

valmimiseni
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Arimudel ja
arendusloogika

Kuidas Invego loob viirtust

Projektipohine struktuur

Iga arendus viiakse ellu eraldiseisva projektiettevétte kaudu (SPV — special purpose
vehicle).

Selline lahenemine véimaldab:

— Riskide hajutamist, kus iga projekt on finantsiliselt eraldiseisev ja selgelt
struktureeritud;

— Paindlikku kapitalistruktuuri, mis péhineb Invego, institutsionaalsete ja
erainvestorite ning pankade finantseerimise kombinatsioonil;

— Labipaistvat tulude jaotust, kus Invego teenib nii omakapitali tootlusest kui ka
projektijuhtimise tasudest.

Invego juhib oma kontsernistruktuuri kaudu tle 30 arendusprojekti, kasutades enam
kui 60 Invego juhitud ja kaubamarki omavat kinnisvaraarenduse ettevotet. Selline
Ulesehitus vdimaldab skaleeritavat, geograafiliselt hajutatud ning riske maandavat
arendustegevust mitmes riigis.

37



S

AN
PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

INVEGO GROUP TUTVUSTUS KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE

Projekti arendustsiikkel

Esmane Kontseptsiooni Maa Kontseptsiooni . .

o p : SEp Ehitus Valmimine
analiiiis arendus omandamine elluviimine
— Turu-ja — Esialgne projekti- — Labiraakimised ja — Arhitektuurikonkurss — Ehitushange — Valminud kodude

asukohaanalUUs

— Oiguslik, tehniline,
finants- ja keskkonna-
alane due diligence

— Varajane koost6
ametiasutuste ja
vorguvaldajatega

kontseptsioon

mis vastab Invego
standarditele ja
parimale turupraktikale

— Loome antud asukohale
sobivaima tulevikku
vaatava elukeskkonna
arendusplaani

— Fookus efektiivsetel
planeeringutel ja
tulevikukindlal disainil

valitud kinnistute
omandamine

— Projekti finantseerimis-
struktuuri kujundamine
vastavalt vajadusele

— Portfelli hajutamine
grupi tasandil

valitud buroode vahel

— Projekteerimise,
planeeringute ja lubade
menetluse I6puleviimine

— Turunduse ja eelmuugi
kaivitamine

3-5 juhtiva
ehitusettevotte vahel

— Labiraakimised

parimate pakkujatega,

et saavutada parim
hind ja muud olulised
tingimused

— Léabiraakimised 3-5
juhtiva pangaga, et
tagada kdige sobivam
pangafinantseering
ehituse jaoks

tUleandmine
klientidele

— Garantiiperiood
(kuni 5 aastat)

— Vaélise finantseeringu
tagasimaksmine
projekti rahastanud
pangale

— Kasumi ja
tulemustasu
véljamakse Invegole
ja konkreetse projekti
finantsinvestoritele
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Tiskreoja niidiskaasus

Tiskreoja on iiks olulisemaid
taasiseseisvunud Eestis arendatud
elamupiirkondi, mis holmab enam kui
20 hektari suurust ala.

Projektiga loodi nullist taiesti uus elamurajoon, kus on 34 kaasaegset hoonet, Eesti
suurim erarahaga véljaarendatud tasuta kasutatav spordi- ja ménguvéljak ning
mitmed uuenduslikud tehnilised lahendused, nagu liftid kdigis kolmekorruselistes
hoonetes.

Kogu arendusprojekti elutsikkel - alates maa omandamisest 2018. aastal kuni
investoritele kasumi jaotamiseni - viidi ellu erakordse kiirusega, vaid 5 aastaga.
Tiskreoja arenduse mduugitulu UGletas 72 miljonit eurot ja kasum ulatus Ule
14 miljoni euro, pakkudes investoritele muljetavaldava 300% investeeringu
tootluse (ROI).

5aastat | 14 min EUR
72 min EUR 300%
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Krulli Pargi niidiskaasus

— Krulli Park: 125-aastase Krulli masinatehase rekonstrueerimine kaasaegseks
A-klassi burookvartaliks Tallinnas.

— 36 000 m? mitmeotstarbelist buroopinda paindlike loft-tuupi planeeringute ja
korgete keskkonnastandarditega.

— Jéatkusuutlikkusele suunatud lahendused: kaugjahutus, BREEAM “Very good”,
WELL-sertifitseerimine menetluses ning B-energiaklass.

— Kvaliteetne linnaruumi integreerimine, sh haljastatud avalik park sailitatud
vaartusliku kérghaljastusega.

— Ankurturnik: Wise (LSE noteeritud fintech-ettevéte), tagades tugeva Glrniku
kvaliteedi ja pikaajalise rahavoo usaldusvéaarsuse.

— Kaheksa korgetasemelist arhitektuurilist tunnustust.

TAITUVUS ANKURUURNIKU JARELEJAANUD
OURILEPINGU TAHTAEG

100% 9 aastat

VAARTUS € (KESKMISE PRIME EBITA € (AASTAS)
YIELD 6,75% ALUSEL)

86,5 mln 5,84 mln
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Vastutustundlik
arendustegevus

Invego arendustegevus lahtub pikaajalisest vaatest luua tuleviku elu- ja arikeskkondi, mis
toetavad inimeste ja ettevotete arengut. Kujundame linnaruumi hea arhitektuuri ja labiméeldud
lahendustega, mis rikastavad Umbritsevat keskkonda ja loovad vaartust aastakimneteks.

Terviklikud elurajoonid

Meie eesmark on luua terviklikke kvartaleid, kus elu ei toimu ainult nelja seina vahel. Alati on
olulisel kohal rohealad, autovabad tsoonid, labiméeldud duealad, manguvaljakud, valijdusaalid ja
palliplatsid — koik see, mis toetab tervislikku ja kogukonnakeskset eluviisi. Meie planeeringutes
on arvestatud tulevikutehnoloogiate ja nutikate lahendustega, mis loovad kestva vaartuse nii
elanikele kui ka keskkonnale.

b-aastane garantii

Kvaliteet on meie jaoks iseenesestmoistetav. Invego annab oma kodudele 5-aastase garantii —
see on meie kindlus ja vastutus, sest teame, et teeme tipptasemel t66d koos tunnustatud
arhitektide ja parimate ehituspartneritega. Ilga kodu, mille loome, on rohkem kui elukoht — see on
investeering.

FINANTSTEAVE




Mitmekiilgne
arendusportfell

Arendame kodusid erinevates segmentides,
suurustes ja hinnaklassides, et teenindada
laiapohjalist ja jatkusuutlikku néudlust. Meie
projektid on loodud peredele, esmakordsetele
koduostjatele ja  pikaajalistele  elanikele,
Uhendades kaasaegse arhitektuuri, energia-
tohusad lahendused ja funktsionaalsed
planeeringud.

Sotsiaalne vastutus

Panustame aktiivselt kogukondadesse, kus
arendame. Invego toetab Opetajaid ja lastega
peresid, pakkudes neile kodu soodsamate
tingimustega, peegeldades meie pikaajalist
puhendumust sotsiaalsele stabiilsusele ja
tulevastele pdlvkondadele.

INVEGO

TABASALU

KoDU

Linnaruumi arendamine

Arendame seal, kus linnad kasvavad. Meie
projektid paiknevad tugeva infrastruktuuri
ja selge pikaajalise kasvupotentsiaaliga
piirkondades. Keskendume kestva vaartuse
loomisele kogukondadele, mitte IUhiajalistele
lahendustele.
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Meie arendusportfellis
on enam kui 500 000 m?
tulevikuprojekte, millega
kujundame kinnisvara-
arenduse jargmist
kasvufaasi.

Alljargnev galerii annab Ulevaate meie Eestis ja Latis
planeerimisjargus projektidest. Esitatud visuaalid
on kontseptuaalsed ning vdivad edasise arendust66
kaigus muutuda.
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Kinnisvara—
ja makro-
tilevaade



INVEGO GROUP TUTVUSTUS

Positiivsed
makrotrendid
toetavad kasvu koigil
meie pohiturgudel

1. Tugev palgakasv

— Tugev t66turg ja inflatsioonist kiirem palgakasv on aidanud
sailitada leibkondade ostujéudu Baltikumis.

2. Tugev finantseerimiskeskkond

— Pankade huvi eluasemelaenude finantseerimise vastu pusib kérge.

Koos Euribori langusega on kodulaenude marginaalid vahenenud
nii Eestis kui Latis.

3. Parenev majanduskeskkond

— Juhtivate analtusiasutuste laiapdhjaline konsensus viitab
makromajanduslike tingimuste parenemisele.

EURIBORI MAAR

0} Euribor on langenud 3,8%-It (2024~
2 6 %) 2026) ligikaudu 2,6%-ni, toetades seelébi
Y, potentsiaalsete uute koduostjate arvu
kasvu kogu Euroopas.

PORTFELL JA OLULISEMAD SUNDMUSED

S

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE

Eesti

FINANTSTEAVE

Lati

(%) 2025 2026 2027 ployi:] (%) 2025 2026 plovyi 2028
REAALNE SKP KASV 07 3,6 28 2,5 REAALNE SKP KASV 17 2,8 2,9 3.2
INFLATSIOON 4,9 2,9 24 2.8 INFLATSIOON 3,9 32 2,9 3,6
TOOTUS 76 6,6 6,2 6,0 TOOTUS 6,9 6,6 6,4 6,2
PALGAKASV 5,9 5.4 5,0 4,9 PALGAKASY 8,0 7.6 76 79
Portugal Euroala
(%) 2025 2026 2027 plopi:] (CA) 2025 2026 plovy) ployi:]
REAALNE SKP KASV 20 23 17 1,8 REAALNE SKP KASV 14 12 14 14
INFLATSIOON 292 21 20 20 INFLATSIOON 21 19 18 20
TOOTUS 6,2 6,3 6,3 6,3 TOOTUS 6,3 6,2 6,1 5,9
PALGAKASV 2,2 '|,'| 0,5 013 PALGAKASV 4.,0 3,2 2,9 310
Allikad:

Eesti Pank — majandusprognoos (detsember 2025)

L&ti Pank — majandusprognoos (detsember 2025)

Euroopa Keskpank — majandusprognoos (detsember 2025)
Portugali Keskpank — majandusprognoos (detsember 2025)
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Eesti elukondliku
Kinnisvaraturu

pohinditajad

1. Aktiivne eluasemeturg 2025.
aastal

— Harju maakond: 13 722 korterit (2,227 min €) ja 2 668 maja
(606 min €)

— Tallinn: 10 526 korterit (1,702 min €) ja 644 maja (190 min €)

— 2010-2025 muudi Tallinnas kokku 163 146 korterit, keskmiselt
10 134 aastas, kinnitades turu pikaajalist stigavust ja stabiilsust

2. Uusarenduste turg toimib hiisti

— 2 000 uusarenduskorterit mutdud 2025. aastal
(+15% aastases vérdluses)

— 330 ridaelamut mutdud (+48% aastases vérdluses)

— Stabiilne néudlus hinnatasemeni 5 000 €/m? Tallinnas
ja 4 000 €/m? Harjumaal

— Tuupiline maugiperiood 1,5-2 aastat

— Premium-/luksussegment Tallinna kesklinnas on
Ulepakkumises; mutgiperioodid véivad ulatuda kuni
10 aastani

3. Tdiendav positiivne moju
maksureformist

— Tulumaksureform lisab leibkondadele ligikaudu 700 min €
(1,6% SKP-st)

— Suurendab laenuvdimekust ja toetab uusarenduste néudlust

s

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE

15%  48%

UUTE KORTERITE RIDAELAMUTE
MUUGIMAHU KASV MUUGIMAHU KASV

Uute korterite miitigitehingute arv Tallinnas ja Harjumaal

558
513 515 521
500
407
391

a4 386 372
300
200
100

0

Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025 Q32025 Q42025

Allikas: Maa-amet, Ténu Toompark; Invego
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Liti elukondliku

kinnisvaraturu
pohinditajad

1. Eluasemeturg toimib histi

— Riias muuakse aastas ligikaudu 3 OOO korterit, mis
klassifitseeruvad ,uuteks” (valminud 2000. aastal véi hiliem)

— Umbes 1000 korterit aastas vastab Eesti standardite jargi
uusarenduse (taiesti uus ehitis) definitsioonile

2. Madal konkurents Invego
sihtsegmendist

— Aktiivsete elukondlike kinnisvaraarendajate arv Léatis on Ule kolme
korra vaiksem kui Eestis. Suurem osa uusarenduste aktiivsusest
on koondunud madalaimasse hinnasegmenti

— Invego sihtsegmentides (mugav, preemium, luksuslik) on
konkurents oluliselt madalam

— Peamisteks konkurentideks on valitud Eesti arendajad (nt Hepsor,
Kaamos, Merko teatud projektides)

3. Tugev kasvupotentsiaal

— Kodumajapidamiste vélakoormus on euroala madalaimate seas
(Lati 16% SKP-st vs euroala 43%)

— Uusarenduste turg on suures osas pakkumispdhine; ajalooliselt
on pakkumine Riias olnud piiratud ja puudulik

— Invego-tuupi toodete tugev ndudlus on kinnitust leidnud edukate
hiljutiste projektide lansseerimise kaudu

— 2025. aastal kasvas uute projektide arv ning uusarenduste muuk
suurenes 78% aastases vérdluses (Latio)

s
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16% 0 0
150, 3% 9%

KODUMAJAPIDAMISTE UUTE PROJEKTIDE ELUASEMELAENUDE
VOLAKOORMUS: LATI VS MUUGIMAHU KASV MAHU KASV
EUROALA (% SKP-ST)

Uute eluasemete miitigitehingute arv Riias™

4 000
3194
3200 2957 3 076 3100
2743 2637 2 810
2 400
1600
800
(0]
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Allikas: Latio; Invego. *Riia turupraktika ja andmete kattesaadavuse tottu sisaldab graafik ka kaasaegsete eluasemete
jarelturutehinguid (valminud 2000. aastal véi hiljem).
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Portugali ja Algarve
elukondliku kinnisvaraturu
{ilevaade

1. Covidi jérgselt piisib tugev rahvusvaheline
noudlus

— Portugali elamukinnisvara turgu toetab jatkuvalt tugev rahvusvaheline néudlus,
demograafiline sissevool ning elustiilipdhine kolimine, eriti riigi Idunaosas.

2. Algarve piirkond tiletab riigi keskmist

— Algarve elukondliku kinnisvara hinnad on jatkuvalt kasvanud kiiremini kui riigis
keskmiselt, kusjuures hinnatéusu veavad eelkdige villad ja madala asustusega,
privaatsed arendused.

Néudlus on Gha enam suunatud aastaringsele elamisele, mitte ainult
puhkemajadele, toetades muuki ka valjaspool tipphooaega.

3. Uute arenduste maht on piiratud keeruka
biirokraatia tottu

— Algarve on Uks Portugali vastupidavamaid elukondliku kinnisvara turge, mida
toetavad piiratud arv uusi arendusi, ranged planeerimisnéuded ja puUsiv
valisinvestorite huvi nii esmase kui ka jarelturu kinnisvara vastu.

— Pakkumine on struktuurselt piiratud ehituspiirangute, pikkade lubade
menetluste ning suurte arenduskruntide véhese kattesaadavuse téttu.

— Invego Silves Hills projekt on vajalikud protsessid juba labinud.
Detailplaneering on kehtiv, ehitusmaht on kinnitatud uues PIP-is (Pedido de
Informag&o Prévia) ning Silvesi omavalitsus toetab projekti elluviimist.

Allikas: Savills Quinta Properties (tururaport, jaanuar 2026)

S

KINNISVARA- JA MAKROULEVAADE FINANTSTEAVE
VALISMAISED OSTJAD
MOODUSTAVAD
ELUKONDLIKU KINNISVARA ALGARVE TEHINGUTEST
AASTANE HINNAKASV
PORTUGALIS

Rangete planeeringu- ja
maakasutusnouete tottu on uue
pakkumise maht Algarves piiratud.
Silves Hills on vajalikud kooskolastused
juba saanud, vihendades arendusriski
ja luues turueelise.
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Projektide finantseerimine
ja finantsvahendite jaotus

Finantseerimisstruktuur Miiiigitulust tekkiva rahavoo jaotus arendusprojektide
— Invego juhib kdiki projekte ja SPV-sid, otsene osalus projektis jadb SPV_deS

vahemikku 20-100%. See voéimaldab hajutada riske, mitmekesistada

portfelli ning teenida tulu tulemustasude kaudu. — Invego teenib tulu juhitud arendusprojektidest nii omakapitali investeeringu (,skin-

) . ) in-the-game") alusel kasumi jaotamise kaudu kui ka taiendava projektijuhtimistasude
— Maa omandamine, ehituseelsed arendustegevused ja ceamfimies [Eb

projekteerimine rahastatakse Invego ja kaasinvestorite vahenditest.

Taristu ja hoonete ehitus toimub pangalaenude abil. — Projektijuhtimistasu koosneb ka projekti tulemusest séltuvast osast, mis moodustab

) . . . . tavaliselt 20-30% arendusprojekti kasumist.
— Invego ja kaasinvestorid rahastavad SPV-sid tavapéraselt osanike

laenude kaudu ning Létis osaliselt ka omakapitali sissemaksetena. — Arendusprojekti vdi selle etapi valmimisel tekivad positiivsed rahavood otsese

omandiosaluse ning prpjektijuhtimis— ja tulemustasude kaudu meie projektijuhtimis-
ettevotetele (Invego OU ja Invego SIA). M&lemat tuluallikat kasutatakse vélakirja
teenindamiseks ja tagasimaksmiseks. Arendusprojekti rahavood:

— Laenu tagasimaksed pangale, kes finantseeris ehituse

. . — Laenu tagasimaksed Invegole ja projekti kaasinvestoritele (omanikulaenud)
Maa ostmine, ehituseelsed

arendustegevused ja projekteerimine — Kasumi jaotamine osanikele ning tulemustasu maksmine Invego
rahastatakse omavahenditest. projektijuhtimisettevétetele

Pangafinantseering ehituseks 80-100%.

Vajaduspdhiselt kasutatakse ka klientide Samm Samm Samm Samm
sissemakseid ja osanike omavahendeid.

Kodude muugitulu Laenu tagasimaksed Laenu tagasimaksed Kasumi jaotamine
pangale, kes Invegole ja projekti osanikele ning
finantseeris ehituse kaasinvestoritele tulemustasu maksmine

PROJEKTIETTEVOTE SPV (omanikulaenud) Invego projektijuhtimis-

ettevottele
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[nvego Group OU finantsniitajad

Varade liigid

2024 [ 2025

120 M
100 M
80M
60M
40M
20M
0 |
Raha Varud Néuded Kinnisvara- Muud varad
(kaimasolevad (kaimasolevad investeering
arendused, arendused, (valja aaritud
konsolideeritud sidusprojektid)* aripinnad)
projektid)

- Invego Group OU varud hélmavad peamiselt Invego juhitavaid kinnisvaraobjekte, mida
vastavalt IFRS-ile on véimalik konsolideerida.

*Invego Group OU néuded hélmavad peamiselt Invego juhitavatele arendusprojektidele
antud laene, mille kinnisvaraobjekte ei ole véimalik konsolideerida vastavalt IFRS-ile.

Kohustised ja omakapital

2024 [ 2025
120 M

100 M

80M

60M

40M

20M

Luhiajalised kohustised Pikaajalised kohustised Omakapital

26% 18,9

INVEGO GROUP OMAKAPITAL, (3112.2025) INVEGO GROUP OMAKAPITAL, MLN EUROT (31.12.2025)
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Invego
majandus-

naitajad

Viimase viie aasta jooksul on Invego miitinud ligi
900 uut kodu, asudes Tallinna ja selle lihitimbruse
kinnisvaraarendajate seas teisel kohal. Invego juba
valminud elurajoonidest Eestis on tuntumad Vana-
Peetri, Tabasalu Kodu ning seni suurim, 508 koduga
Tiskreoja. Aktiivses arendusjiirgus on tiina Verve Viimsi
Metsakodud, Keila Pargikodud, Luccaranna ning Uus-
Jarvekiila elurajoonid. Liti pealinnas arendab Invego
elukvartaleid Nordale, Torpakalna Terases, Vitolu
Parks ja Marupes Sirds ning koos arenduspartner
Reterraga Parka Kvartals, Skanstes Rezidences ja
Miera Rezidences. Riia vahetus liiheduses ridamaju Vide
Adazi arenduses. Louna-Portugalis on arenduses 60
hektaril laiuv Silves Hills 154 villaga, mis on sobilikud nii
aastaringseks elamiseks kui hooajaliseks kasutamiseks.

AN
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SUHTARVUD (EUR) (tuhandetes eurodes) 2025 2024
Muugitulu 18 031 6 150
EBITDA 14 917 7716
EBITDA rentaablus (%) 83% 123%
Arikasum 14 879 7 642
Arikasumi rentaablus (%) 83% 124%
Puhaskasum 9 996 4701
Puhasrentaablus (%) 55% 76%
Kéibevara 70 672 20 358
LUhiajalised kohustised 23 428 9 096
Varad kokku 183 948 123 892
Omakapital kokku 48 886 34 636
Pangalaenud 78 402 44 881
Omakapitali osakaal (%) 27% 28%
Korrigeeritud omakapitali osakaal (%) = 46% 44%
omakapital kokku / (varad kokku — pangalaenud)

LUhiajaliste kohustiste kattekordaja 3,02 2,24
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raamatupidamise
aastaaruanne




Konsolideeritud
fInantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes)

VARAD LISAD 3112.2025 3112.2024
Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid 1.6.2 4929 2 803
Luhiajalised finantsinvesteeringud 181 181
Noéuded ja ettemaksed 2,15 4 950 3320
Varud 4 60 613 14 055
Kaibevara kokku 70 673 20 358
Pdhivara

Néuded ja ettemaksed 2,15 17 191 17 663
Investeeringud sidus- ja Uhisettevdtetesse 7 692 939
Kinnisvarainvesteeringud 5 95 222 84 523
Materiaalsed p&hivarad 157 109
Immateriaalsed pdhivarad 13 290
Kokku péhivarad 113 275 103 534
VARAD KOKKU 183 948 123 892

KOHUSTISED JA OMAKAPITAL

Luhiajalised kohustised

Vélad ja ettemaksed 8,15 n 477 5244
Laenukohustised 9,15 1 951 3 851
Lahiajalised kohustised kokku 23 428 9 096

Pikaajalised kohustised

Vélad ja ettemaksed 8,15 13 905 14 120
Laenukohustised 9,15 97 729 66 041
Pikaajalised kohustised kokku 111634 80 161
KOHUSTISED KOKKU 135 062 89 257
OMAKAPITAL

Osakapital 3 3
Eelmiste perioodide jaotamata kasum* 17 602 18 915
Aruandeaasta koondkasum 8 047 1565
Emaettevdtte omanikele kuuluv omakapital kokku 25 652 20 482
Vahemusosalusele kuuluv omakapital 6 23 234 14153
OMAKAPITAL KOKKU 48 886 34 636
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 183 948 123 892

*Eelmiste perioodide jaotamata kasumi muutuste kohta vt detailsemalt Omakapitali muutuste aruandest

Lisad lehekulgedel 56-99 on kaesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad. 55



Konsolideeritud

koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) LISAD 2025 2024
Muugitulu il 18 031 6 150
Muuddud kaupade ja teenuste kulu 12 -8 579 -3 998
Brutokasum 9 452 2152
Turustuskulud -1029 -248
Uldhalduskulud 13 -2 874 -521
Muud éritulud 14 12 406 6 883
Muud arikulud -3 076 -623
Arikasum 14 879 7642
Intressitulud 15 1872 1670
Intressikulud 15 -6 196 -2343
Muud finantstulud ja -kulud -429 343
Kasum (-kahjum) sidusettevétetelt kapitaliosaluse meetodil 7 61 -2 61
Kasum enne maksustamist 10 187 4701
Tulumaksukulu -191 -1
Aruandeperioodi puhaskasum 9996 4701
ARUANDEPERIOODI KOONDKASUM 9 996 4701

sh emaettevdtte omanikele kuuluv koondkasum 8 047 1565

védhemusosaluse koondkasum 1949 3135

Lisad lehekulgedel 56-99 on kaesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud

rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST LISAD 2025 2024
Arikasum 14 879 7 642
Korrigeerimised

P&hivarade kulum ja véartuse langus 38 4

Muud korrigeerimised 16 18 214 -16 216

Kokku korrigeerimised 18 252 -16 212
Aritegevusega seotud néuete ja ettemaksete muutus 2,15 -994 -1314
Varude muutus 4 -46 558 -8 933
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 8,15 4 950 16 868
Makstud ettevétte tulumaks -191 -1
Kokku rahavood aritegevusest -9662 -1950
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade soetamisel -86 -15
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 5 -3 566 -2 324
Laekunud tutarettevotete muaugist 572 0
Tasutud sidusettevétete soetamisel 7 -1 -50
Laekunud sidusettevétjate muugist 7 0 384
Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel 0 -20
Antud laenud 3,15 -9 090 -6175
Antud laenude tagasimaksed 3,15 3 492 2 396
Laekunud intressid 339 353
Tutarettevotte ule kontrolli omandamise méju rahale ja raha ekvivalentidele 527 5082
Kokku rahavood investeerimistegevusest -7 812 -368
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 9,15 52 915 12 375
Saadud laenude tagasimaksed 9,15 -27 457 -7 079
Makstud intressid -5 418 -1239
Vahemusosanikelt laekunud aktsiate vé6i osade emiteerimisest 0 867
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest -440 -82
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 19 600 4843
KOKKU RAHAVOOD 2126 2525
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 803 278
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2126 2525
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4929 2803

Lisad lehekulgedel 56-99 on kaesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali
muutuste aruanne

OSA- JAOTAMATA VAHEMUS- OMAKAPITAL
(tuhandetes eurodes) KAPITAL KOONDKASUM KOKKU OSALUS KOKKU
Saldo seisuga 31.12.2023 3 13 859 13 862 3045 16 907
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 1565 1565 3135 4701
Muud muutused* 0 5055 5055 7 974 13 029
Tehingud omanikega kokku 0 0 o 0 0
Saldo seisuga 31.12.2024 3 20480 20482 14153 34636
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 8 047 8 047 1949 9 996
Muud muutused* 0 -2 878 -2 878 7132 4254
Tehingud omanikega kokku 0 0 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2025 3 25 650 25 652 23234 48 886

*Real ,Muud muutused” kajastuvad eelmistele perioodide kasumile muutused peamiselt seoses sidusettevotete kapitaliosaluste
muutusega summas -2,684 min eurot ja muud muutused -0,194 min eurot.

Vahemusosaluse ,Muud muutused” real kajastuvad tUtarettevétete lisandumise m&ju summas 7,132 min eurot.

3112.2025 seisuga osakapital koosneb 2 500 osast nimivaartusega 1euro (3112.2024 seisuga sama).

Lisad lehekulgedel 56-99 on kaesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad. 58



Konsolideeritud
raamatupidamise
aastaaruande lisad

Lisa 1 Olulised arvestuspohimotted

1.1. Uldine informatsioon

Invego Group OU (edaspidi: Emaettevéte) on Eesti Vabariigis registreeritud arithing, mille peamiseks
tegevuseks on Invego kaubamargi all tegutsevate kinnisvara arendusettevotete ehk tema tltarettevotete
(edaspidi koos: Kontsern) osaluste hoidmine. Emaettevote on Eesti Vabariigis registreeritud osathing
(ariregistri kood: 16281679, aadress: Telliskivi 51a, 10611 Tallinn).

Kontserni finantsaruanded koostatakse rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite (IFRS) alusel.

1.2. Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega ja Rahvusvaheliste Finantsaruandlusstandardite Télgendamise Komitee tdlgendustega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on
Iahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud juhtudel, kus on tapsustatud teisiti.

Mitmesugused finantsnaitajad pohinevad juhtkonna hinnangutel, sealhulgas ehituslepingute kasumlikkuse
hindamine muugitulu kajastamisel, pohivara kasuliku eluea méaramine ning nduete ja varude allahindluse
suuruse hindamine. Need hinnangud tehakse juhtkonna parima teadmise ja kogemuse péhjal, kuid ei pruugi
tegelikkuses taielikult realiseeruda. Raamatupidamislike hinnangute muutused kajastatakse aruandes selle
perioodi jooksul, mil muutus aset leiab. Hinnangud on detailsemalt kajastatud Lisas 1.5.
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Kontserni raamatupidamise aruandes on k&ik finantsnéitajad esitatud eurodes, mis on Kontserni arvestus-

ja esitusvaluuta. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pdhiaruanded ja lisad on koostatud
tuhande euro tépsusega, v.a kui ei ole margitud teisiti.

Kontserni 2025. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta, mis
hélmab perioodi 01.01.2025 kuni 31.12.2025 ning vérreldavad finantsnaitajad on esitatud perioodi 01.01.2024
kuni 31.12.2024 kohta.

Kéesoleva aruande koostamise hetkeks on vélja antud uusirahvusvahelisi finantsaruandluse standardeid ning
olemasolevate standardite muudatusi ja télgendusi, mis on kohustuslikud ettevdtte aruandeperioodidele,
mis algavad 01.01.2025 vai hiliem. Ulevaade neist standarditest on esitatud allpool Lisas 1.3.

1.3. Uued rahvusvahelise finantsaruandluse standardid,
avaldatud standardite muudatused ning rahvusvahelise
finantsaruandluse tolgenduste komitee (IFRIC)
tolgendused

1.3.1 Uute voi muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine

Jargmised uued voi muudetud standardid ja télgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks alates
1. jaanuarist 2025:

Muudatused standardis IAS 21, Vahetatavuse puudumine” (rakendub 1.jaanuaril 2025 voi hiljem algavatele
aruandeperioodidele).

2023. aasta augustis andis IASB valja IAS 21 muudatused, et aidata ettevotetel hinnata kahe valuuta
vahetatavust ja méarata hetkevahetuskurssi, kui vahetatavus puudub. Ettevéte on muudatustest mojutatud,
kui tal on tehing vdi tegevus vélisvaluutas, mis ei ole mdotmiskuupéeval teatud eesmargil vahetatav
teise valuuta vastu. IAS 21 muudatused ei satesta Uksikasjalikke ndudeid hetkevahetuskursi hindamise
kohta. Selle asemel kehtestavad nad raamistiku, mille alusel ettevote saab mééarata hetke vahetuskurssi
modtmiskuupéeval. Uute nduete rakendamisel ei ole lubatud vérdlusandmeid korrigeerida. Méjutatud
summad tuleb Umber arvutada esialgse kohaldamise kuupéeva hinnanguliste hetkevahetuskursside alusel,
korrigeerides jaotamata kasumit voi kumulatiivsete vahetuskursivahede reservi. Kontserni hinnangul oluline
mdju finantsaruandele puudub.

Ulejaanud uutel véi muudetud standarditel vai télgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 1. jaanuaril
2025, ei ole olulist mdju kontsernile.
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1.3.2 Uued standardid, tolgendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi v6i muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks
alates 1. jaanuarist 2026 voi hilisematel perioodidel ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt:

Finantsinstrumentide klassifitseerimise ja médtmise muudatused - IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2026 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

30. mail 2024 andis IASB vélja IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused, et:

(a) tapsustada teatud finantsvarade ja -kohustiste kajastamise ja kajastamise |dpetamise kuupaeva, koos
uue erandiga osade finantskohustiste puhul, mis arveldatakse elektroonilise rahatlekandeststeemi kaudu;

(b) tapsustada ja lisada taiendavaid juhiseid hindamaks, kas finantsvara vastab ainult p&hiosa ja intresside
tasumise (SPPI) kriteeriumile;

(c) lisada uut avalikustatavat teavet teatavate instrumentide kohta, mille lepingulised tingimused voéivad
muuta rahavoogusid (naiteks méned instrumendid, mille omadused on seotud keskkonna-, sotsiaal- ja
dhingujuhtimise (ESG) eesmarkide saavutamisega); ja

(d) ajakohastada avalikustatavat teavet omakapitaliinstrumentide kohta, mis on maaratletud diglases
vaartuses labi muu koondkasumi (FVOCI).

Kontsern hindab, et 2024. aasta mais avaldatud muudatustel IFRS 9 ja IFRS 7 osas, sealhulgas taiendatud
avalikustamisnduetel seoses omakapitaliinstrumentidega, mis on kajastatud diglases vaartuses labi muu
koondkasumi (FVOCI), ei ole olulist m&ju kontserni finantsaruannetele, kuna kontserni finantsvarade
koosseisus hetkel selliseid instrumente ei esine.

Kontsern jalgib standardi edasist rakendamist ja vajadusel ajakohastab oma avalikustamispraktikat enne
standardi kohustuslikku jdustumist 1. jaanuaril 2026 v6i hiljem algavatel aruandeperioodidel.

JAFRS-i raamatupidamisstandardite iga-aastased taiustused” (rakendub 1. jaanuaril 2026 véi hiljem
algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vbéetud Euroopa Liidu poolt).

Standardis IFRS 1té&psustati, et IFRS-i raamatupidamisstandarditele Gleminekul tuleb riskimaandus I6petada,
kui see ei vasta riskimaandamisarvestuse ,kvalifitseeruvatele kriteeriumidele”, mitte ,tingimustele”, et
lahendada sdnastuse vahelisest vastuolust tulenev segadus IFRS 1 ja IFRS 9 riskimaandamisarvestuse
néuete vahel. IFRS 7 nduab teabe avalikustamist kasumi vdi kahjumi kohta selliste finantsvarade kajastamise
I6petamise puhul, millega ettevdte on jatkuvalt seotud, sealhulgas selle kohta, kas diglase vaartuse mé6tmised
hélmasid ,olulisi mittejalgitavaid sisendeid”. See uus fraas asendas viite ,olulised sisendid, mis ei péhinenud
vaadeldavatel turuandmetel”. Muudatuse jarel on sdnastus kooskdlas standardiga IFRS 13. Lisaks tapsustati
teatud IFRS 7 juhendi rakendamise naiteid ja lisati tekst, et naited ei pruugi illustreerida k&iki standardis
IFRS 7 viidatud paragrahvides esitatud néudeid. Standardit IFRS 16 muudeti tdpsustamaks, et kui rentnik on
tuvastanud, et rendikohustus on IFRS 9 kohaselt aegunud, on rentnik kohustatud rakendama IFRS 9 juhiseid
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sellest tuleneva kasumi véi kahjumi kajastamiseks kasumis vdi kahjumis. See tapsustus kehtib rendikohustuste

kohta, mis aeguvad selle aruandeperioodi alguses vdi pérast seda, mil ettevéte seda muudatust esmakordselt
rakendab. IFRS 9 ja IFRS 15 vahelise vastuolu lahendamiseks tuleb nitd nduded ostjate vastu votta algselt
arvele ,IFRS 15 rakendamisega maaratud summas”, mitte ,tehinguhinnas (nagu on méaaratletud standardis
IFRS 15)". Standardit IFRS 10 muudeti, et kasutada vahem veenvat keelt, kui ettevote on de facto agent ja
tdpsustamaks, et IFRS 10 paragrahvis B74 kirjeldatud suhe on vaid Uks naide asjaoludest, mille puhul on
vaja otsustada, kas osapool tegutseb de facto agendina. Standardit IAS 7 parandati, et kustutada viited
soetusmaksumuse meetodile, mis eemaldati IFRS-i raamatupidamisstandarditest 2008. aasta mais, kui IASB
andis vélja muudatuse ,Tutarettevdttesse, Uhiselt kontrollitavasse Uksusse voéi sidusettevéttesse tehtud

investeeringu maksumus”. Kontserni hinnangul oluline méju finantsaruandele puudub.

+IFRS 18 Esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes” — IAS 1 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2027
voi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt).

2024. aasta aprillis andis IASB valja uue standardi IFRS 18 finantsaruannetes esitamise ja avalikustamise
kohta, keskendudes kasumiaruande uuendamisele. IFRS 18-s kasutusele véetud peamised uued mdisted on
seotud:

- kasumiaruande struktuuriga;

- kohustusliku avalikustamisega finantsaruannetes teatud kasumi vdi kahjumi tulemuslikkuse néitajate kohta,
mis on esitatud valjaspool ettevétte finantsaruandeid (st juhtkonna maaratletud tulemusnaitajad); ja

- taiustatud agregeerimise ja jaotamise pohimdtetega, mida kohaldatakse peamiste finantsaruannete ja lisade
suhtes Uldiselt.

IFRS18 asendab IAS 1; paljud teised standardis IAS 1olemasolevad pohimotted jaetakse véheste muudatustega
alles. IFRS 18 ei mdjuta finantsaruannete kirjete kajastamist ega moédtmist, kuid see vdib muuta seda, mida
ettevdte kajastab oma ,arikasumi voi -kahjumina”. IFRS 18 rakendub 1. jaanuaril 2027 véi hiljem algavatele
aruandeperioodidele ja seda kohaldatakse ka vérdlusandmetele.

Kontserni juhtkond tegeleb mdju hindamisega.

»,Muudatused standardis IFRS 19 ,Avaliku aruandekohustuseta tutarettevotted: avalikustatav teave”
(rakendub 1. jaanuaril 2027 vai hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu
poolt).

2025. aasta augustis andis Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite Néukogu (IASB) vélja muudatused
standardis IFRS 19 ,Avaliku aruandekohustuseta tutarettevdtted: avalikustatav teave”, mis aitavad standardit
rakendavaid tUtarettevétteid, vahendades avalikustamisndéudeid standardite ja muudatuste suhtes, mis on
vélja antud ajavahemikus veebruar 2021 kuni mai 2024. Eelkdige hélmavad need: IFRS 18 ,Finantsaruannetes
esitamine ja avalikustamine”, ,Rahastamiskokkulepped tarnijatega” (IAS 7 ja IFRS 7 muudatused);
+Rahvusvaheline maksureform - teise samba naidiseeskirjad” (IAS 12 muudatused); ,Vahetatavuse
puudumine” (IAS 21 muudatused); ning finantsinstrumentide klassifitseerimise ja mé&tmise muudatused
(IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused).
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Nende muudatustega votab IFRS 19 arvesse koiki IFRS-i raamatupidamisstandardite muudatusi, mis

jéustuvad kuni 1. jaanuarini 2027, mil IFRS 19 muutub kohaldatavaks.
Kontserni hinnangul oluline méju finantsaruandele puudub.

~Muudatused standardis IAS 21, Valuutakursside muutuste méjud: iUmberarvestus huperinflatiivsesse
esitusvaluutasse” (rakendub 1. jaanuaril 2027 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu
véetud Euroopa Liidu poolt).

Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite Néukogu (IASB) on vélja andnud muudatused, mis selgitavad,
kuidas ettevdtted peaksid finantsaruanded mittehUperinflatiivsest valuutast hUperinflatiivsesse valuutasse
Umber arvestama.

Nende kitsa ulatusega muudatuste eesméark on parandada saadud teabe kasulikkust kulutéhusal viisil.
Sidusrihmade tagasisidele vastuseks vélja t66tatud muudatused peaksid vdhendama praktikas esinevat
mitmekesisust ja looma selgema aluse hiperinflatiivses valuutas aruandluseks.

IAS 21 ,Valuutakursside muutuste mdéjud” muudatused jéustuvad 1. jaanuaril 2027 véi hiljem algavatele
aruandeperioodidele. Ettevdtted vdivad valida, kas nad rakendavad neid varem.

Kontserni hinnangul oluline mdju finantsaruandele puudub.

«Investori ja tema sidus- voi Ghisettevotte vahel toimuv varade mutk véi Gleandmine” — IFRS 10 ja IAS 28
muudatused (rakendamise kuupaev maaratakse IASB poolt; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt).
Muudatused eemaldavad vasturaakivuse IFRS 10 ja IAS 28 nduetes, mis reguleerivad investori ja tema sidus-
vOi Uhisettevotte vahelisi varade muauke voi Gleandmisi. Muudatuse peamine moju seisneb selles, et kasum
vOi kahjum kajastatakse taies ulatuses, kui tehing hélmab aritegevust. Kui tehing hdlmab varasid, mis ei
moodusta &ritegevust, kajastatakse kasum v6i kahjum osaliselt, isegi kui need varad on tutarettevotte omad.
2015. aastal otsustas IASB nende muudatuste jdustumise tdhtaja maaramata ajaks edasi lUkata. Kontserni
hinnangul oluline méju finantsaruandele puudub.

Ulejaanud uutel véi muudetud standarditel véi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist méju
kontsernile.
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1.4. Kokkuvéte olulistest arvestuspohimotetest

Konsolideerimine

Tatarettevdtjad on kdik majandusuksused, mille Gle Kontsernil on kontroll. Neid konsolideeritakse kontserni
raamatupidamise aastaaruandesse alates kontrolli tekkimise hetkest kuni selle I6ppemiseni. Ema- ja
tUtarettevotjate finantsnaitajad on konsolideeritud rida-realt. Kontserni siseste tehingute, saldode ning
realiseerimata kasumite ja kahjumite elimineerimine toimub konsolideeritud aruannete koostamisel.
Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, valja arvatud juhul, kui need viitavad vara vaartuse
langusele.

Emaettevotja konsolideerimata aruandes kajastatakse investeeringuid tltarettevotjatesse nende
soetusmaksumuses, korrigeerituna voéimalike vara vaartuse langusest tulenevate akumuleeritud
allahindlustega.

Arithendused

Kontsern késitleb tehinguid mittekontrolliva osalusega kui tehinguid teiste osalejatega kontserni
omakapitalis. Kui mittekontrollivalt osanikult ostetud osalus tUtarettevétte netovarade bilansilises vaartuses
erineb ostuhinnast, kajastatakse vahe omakapitalis.

Mittekontrollivale osalusele muukidelt tekkinud kasumid ja kahjumid kajastatakse samuti omakapitalis.
Tiatar-, sidus- ja Uhissettevotete aktsiad véi osad
Titarettevotted

TUtarettevdtteks loetakse ettevdte, mille Ule Kontsernil (emaettevdttel) on kontroll. Kontroll loetakse
olemasolevaks, kui Kontsernil on:

+ vBime suunata ettevdtte olulisi tegevus- ja finantspoliitikaid;
+ osalus, mille kaudu ta saab kasu ettevotte tegevusest ning
+ vOime oma otsustusdiguse kaudu méjutada saadavat kasu.

Kontroll véib tuleneda:

+ otsesest voi kaudsest osalusest Ule 50% haaledigusest;

+ lepingulisest kokkuleppest (osanike leping), mis annab Kontsernile otsustusdiguse juhtimise ja
strateegiliste otsuste Ule, isegi kui omandiprotsent on alla 51% voi

* muudest asjaoludest, mille kaudu kontsernil on de facto véi potentsiaalne kontroll, naiteks koheselt
realiseeritav valjaostuoptsioon (call option), mis annab kontsernile diguse omandada kontrolliv osalus
ja mille olemasolu loob tegeliku kontrollivéime séltumata hetkeomandusest.

Sellised ettevotted konsolideeritakse tutarettevbtetena téies mahus alates kontrolli tekkimise kuupéevast
kuni kontrolli 16ppemiseni. Konsolideerimisel elimineeritakse kdik kontsernisiseste tehingute ja saldode
majud.
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Sidusettevotted

Sidusettevotteks loetakse ettevote, mille Gle Kontsernil on oluline méju, kuid mitte kontroll. Oluline méju
tdhendab voéimet osaleda ettevdtte finants- ja tegevuspoliitika kujundamises, kuid ilma seda valitsemata.
Oluline méju eeldatakse, kui Kontsernil on otsene vdi kaudne osalus 20—-50% haaledigustest, valja arvatud
juhul, kui on véimalik tdendada, et selline méju puudub.

Investeeringuid sidusettevotetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil, mille kohaselt:

+ investeering kajastatakse algselt soetusmaksumuses;
» hillem korrigeeritakse seda Kontserni osaluse vorra sidusettevotte netovarade muutuses péarast
soetamist;

+ Kontserni osa sidusettevotte kasumist voi kahjumist kajastatakse kasumiaruandes.
Uhisettevétted

Uhisettevétteks loetakse ettevéte véi muu Ghine kokkulepe, mille Gle Kontsernil on thine kontroll vastavalt

lepingulisele kokkuleppele. Uhine kontroll tdhendab lepinguliselt kokku lepitud kontrolli jagamist ning

eksisteerib ainult juhul, kui ettevotte olulisi tegevusi puudutavad otsused nduavad kdigi Uhist kontrolli

omavate osapoolte Uhehaalset ndusolekut. Uhisettevétte osapooltel on digused ettevétte netovarale, mitte

otsesed digused Uksikutele varadele ega kohustused Uksikute kohustiste suhtes.

Investeeringuid Uhisettevotetesse kajastatakse konsolideeritud finantsaruandes kapitaliosaluse meetodlil,

mille kohaselt:

» investeering kajastatakse algselt soetusmaksumuses;

» investeeringu bilansilist vaartust korrigeeritakse hiljem Kontserni osaluse vorra Uhisettevétte kasumis
voi kahjumis ning muus koondkasumis parast omandamist;

+ Kontserni osa Uhisettevotte kasumist voi kahjumist kajastatakse kasumiaruandes.

Kui esineb viiteid vaartuse langusele, hinnatakse investeeringu kaetavat vaartust vastavalt IAS 36 nduetele.
Emaettevotte eraldiseisvas aruandes titar-, sidus- ja Ghisettevotete kajastamine

Emaettevotte eraldiseisvas finantsaruandes kajastatakse investeeringuid tUtar-, Uhis-ja sidusettevotetesse
soetusmaksumuse meetodil, vahendatuna vajaduse korral vaartuse langusest tuleneva allahindlusega
vastavalt IAS 36 nduetele.

Finantsvarad

Finantsvarade klassifitseerimine ja kajastamine

Finantsvarade klassifitseerimine séltub Kontserni drimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude
lepingulistest tingimustest. Kontserni kéik finantsvarad on klassifitseeritud korrigeeritud soetusmaksumuses

modbtmiskategooriasse ning see hdlmab jargmisi finantsseisundi aruande kirjeid: ,Raha ja raha ekvivalendid”,
.Noéuded ja ettemaksed”, ,Pikaajalised finantsvarad”.
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Tavapérastel turutingimustel toimuvad finantsvarade oste ja mulke kajastatakse tehingupédeval ehk

kuupéeval, millal ettevéte votab endale vara ostmise véi miidmise kohustuse.

Finantsvarade kajastamine I6petatakse, kui digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16ppevad voi
antakse Ule ning Kontsern on andnud Ule sisuliselt kdik vara omamisega seotud riskid ja htved.

Finantsvarad voetakse arvele nende 6iglases vaartuses, millele lisatakse tehingukulud (véalja arvatud
finantsvarade puhul, mida méddetakse diglases vaartuses labi kasumiaruande).

Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavate finantsvarade tehingukulud kajastatakse
kuluna perioodi kasumiaruandes.

Finantsvarade edasine kajastamine ja vaartuse langus

Finantsvarade edasine kajastamine séltub Kontserni arimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara
lepingulistest rahavoogudest. Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood
koosnevad ainult pohiosa ja pdhiosalt arvestatud intressist, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
efektiivse intressimdara meetodit kasutades. Korrigeeritud soetusmaksumusest arvatakse maha
eeldatav krediidikahjum (ECL). Intressitulu, valuutakursi muutuste méju ja vaartuse langus kajastatakse
koondkasumiaruandes. Finantsvara kajastamise I6petamisel tekkiv kasum vdi kahjum kajastatakse samuti
koondkasumiaruandes.

Makseviivituse ja krediidiriski maaratlus

Kontsern defineerib makseviivituse ja halvenenud krediidikvaliteediga vara IFRS 9 alusel jargmiselt:
Kvantitatiivsed kriteeriumid:

* makse on viivises Ule 180 paeva jarjest.

Kontsern hindab krediidiriski individuaalselt, mitte Uksnes maksetéhtaja Uletuse p&hjal. Aritegevuse eripara
tottu on kontsern vétnud seisukoha, et enne kui maksed Uletavad 180 péeva, ei ole need veel ebatdenaoliselt
laekuvad, kuna enamjaolt on need ka kaetud pikaajaliste lepingute ning tagatistega.

Kvalitatiivsed kriteeriumid:

» volgniku olulised finantsraskused;

+ lepingutingimuste rikkumine, sealhulgas maksete mittetdhtaegne laekumine;

» vblgniku ari tuleviku valjavaated, sealhulgas vastava majandussektori tulevikuperspektiivide ning tldise
majandusarengu kontekstis;

+ tdendosus, et volgnik on pankrotti minemas;

« finantsvara aktiivse turu kadumine seoses finantsraskustega;

+ teadaolev informatsioon, mis viitab olulisele langusele finantsvara véi finantsvarade grupi oodatud
tuleviku rahavoogudes, kuigi nimetatud langust ei ole véimalik veel usaldusvaérselt moota.
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Need kriteeriumid on rakendatud kéikidele Kontserni finantsinstrumentidele ja kooskdélas sisemise

krediidiriski juhtimise pdhimdtetega.

Eeldatava krediidikahju mudel

Kontsern rakendab IFRS 9 kolmefaasilist mudelit, mis hindab krediidiriski muutust alates esmasest

arvelevotmisest:

+ Faas 1— Madal krediidirisk ehk finantsvarad, mille krediidirisk ei ole suurenenud.

+ Eeldatav krediidikahjum (ECL) arvutatakse 12 kuu horisondil.

» Faas 2 — Suurenenud krediidirisk ehk finantsvarad, mille krediidirisk on oluliselt suurenenud, kuid mis ei
ole veel vaartuse langusega. ECL arvutatakse kogu lepingu kehtivusaja jooksul.

+ Faas 3 — Vaartuse langus ehk finantsvarad, mille krediidikvaliteet on langenud (nt makseviivitus >180
paeva voi pankrotioht). ECL arvutatakse kogu lepingu kehtivusaja jooksul.

Kontsern hindab eeldatavat krediidikahjumit, véttes arvesse:

* erapooletut ja tdendosusega kaalutud hinnangut,

* raha ajavaartust,

* minevikusindmusi, praeguseid tingimusi ja tulevasi majandusprognoose.

Koik eeldatava krediidikahju arvestused tehakse kliendipohiselt, kasutades riskikomponente PD (probability
of default ehk makseviivituse tdenéosus), EAD (exposure at default ehk riskipositsioon makseviivituse

hetkel) ja LGD (loss given default ehk makseviivitusest tulenev kahjumaar).

Kontsernil on aruandekuupéeva seisuga viis hlUpoteegiga tagatud vélainstrumenti, mille puhul krediidirisk
on minimaalne, mistdttu tdiendav eeldatav krediidikahju ei ole juhtkonna hinnangul oluline.

Luhiajaliste nduete puhul (nt ostjate nduded) rakendab Kontsern IFRS 9 lubatud lihtsustatud lahenemist ja
kasutab allahindlusmaatriksit, mis p&hineb ajaloolistel makseviivituse andmetel ja majandusprognoosidel.

Koik korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetud finantsvarad kajastatakse bilansis netosummas, millest
on maha arvatud eeldatav krediidikahju.

Mittefinantsvarade vaartuse langus

lgal aruande kuupéeval hinnatakse, kas on olemas marke, mis viitavad varade vaartuse langusele. Kui sellised
margid esinevad, hinnatakse vara kaetavat vaartust, mis on suurem kahest jargnevast naitajast:

» vara diglane vaartus, millest on maha arvatud muaudgikulud, voi

« vara kasutusvaartus.

Kui vara bilansiline vaartus Uletab tema kaetavat vaartust, kajastatakse vaartuse langusest tulenev kahjum
perioodi kuludes.
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Vaartuse languse kahjumid p&o6ratakse tagasi juhul, kui on toimunud muutus hinnangutes, mis olid kahjumi

aluseks (v.a goodwill ehk firmavaartus).
Varud

Kontserni varud koosnevad kinnisvaraarendusprojektidest, mille eesméark on arendada ja muta valmis
kinnisvaraobjekte (korterid, majad, &ripinnad). Kontsern ei teosta ehitustéid omal jéul, vaid hangib
ehitusteenuse kolmandatelt osapooltelt (ehitusettevotetelt).

Kontsernile kuulub maa ja sellele rajatav hoone, kuid ehitusperioodi jooksul kannab t66de teostamise ja
kvaliteediga seotud riskid ehitusettevéte kuni objekti valmimiseni ja Gleandmiseni. Kontserni Glesanne on
projekti juhtimine ja arenduse korraldamine, mitte ehitusteenuse osutamine.

Ehitusperioodi jooksul kapitaliseeritakse kdik arendusprojektiga seotud ehitusarved ja muud otsesed kulud
varudesse.

Need kulud hélmavad naiteks:

+ ehitus- ja alltddvotulepingute alusel tehtud toid;

* projekteerimis- ja jarelevalveteenuseid;

* maamaksu ja muid otseseid kinnistuga seotud kulusid;

« arenduse finantseerimisel tekkivaid laenukasutuse kulusid (intresse), mis kapitaliseeritakse kuni objekti
mudgivalmiduseni (s.t kasutusloa saamiseni).

Valminud hoone kajastatakse varudes valmistoodanguna kuni muugini. Maugi hetkel kantakse vastava
objekti voi mitdud pinna osa soetusmaksumus kulusse proportsionaalselt mttdud ruutmeetritele.

Varude soetusmaksumuse ja netorealiseerimisvaartuse vahel rakendatakse madalama vaartuse printsiipi.
Netorealiseerimisvaartus maaratakse hinnangulise mutgihinna alusel, millest on maha arvatud eeldatavad
mudgi I16puleviimise ja turustamise kulud. Kui netorealiseerimisvaartus on madalam kui soetusmaksumus,

kajastatakse vaartuse langus kasumiaruandes kuluna.

Kontserni &rimudel eeldab, et kinnisvaraarendusprojektid kuuluvad varude koosseisu kuni muadgini ning
neid ei kasitata kinnisvarainvesteeringutena (vt alljargnev punkt “Kinnisvarainvesteeringud”).

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse arikinnisvaraobjekte (maa, hoone, aripind), mida Kontsern hoiab
renditulu teenimiseks véi vaartuse kasvuks, mitte muugiks. Sellised objektid hélmavad naiteks valminud
hooneid véi pindasid, mis on vélja renditud voi hoitakse pikaajaliselt investeeringuna.

Kinnisvarainvesteering voetakse arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab koiki soetamisega otseselt
seotud kulusid (nt notaritasud, riigildivud, hindamis- ja noéustamiskulud). Edaspidi kajastatakse
kinnisvarainvesteeringuid &iglases vaartuses ning nende amortisatsiooni ei arvestata. Oiglase vaartuse
muutused kajastatakse perioodi kasumiaruandes kirjetel ,Muud éaritulud” v8i ,Muud &rikulud”.

68



INEGO

Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus hinnatakse diskonteeritud rahavoogude meetodi abil, kasutades

turu- ja objektipdhiseid sisendeid (kapitalisatsioonimaarad, Glritasemed, vakantsusmaéarad jne). Seda
meetodit kasutab nii séltumatu hindaja kui ka sisemised hindajad.

Kontsern hindab kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust igal aruandekuupéaeval ja kajastab muudatused
vastavalt IAS 40 nduetele.

P6hivara
Immateriaalne péhivara

Immateriaalset pdhivara kajastatakse finantsseisundi aruandes ainult juhul, kui on taidetud jargmised
tingimused:

» varaobjekt on ettevdtte poolt kontrollitav;

+ on téendoline, et ettevdte saab objekti kasutamisest tulevikus tulu;

+ objekti soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav.

Immateriaalne pdhivara vbetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
soetamisega otseselt seotud kulutustest (sh kulutused, mis on vajalikud vara viimiseks tema toédseisundisse
ja —asukohta).

Finantsseisundi aruandes kajastatakse immateriaalset p&hivara soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langus. Infoststeemide ja tarkvara arendusega seotud kulud, mis
kajastatakse immateriaalsete varadena, amortiseeritakse lineaarsel meetodil nende eeldatava kasuliku
eluea (2-10 aasta) jooksul. Firmavaartust ei amortiseerita.

Finantskohustised

Finantskohustised vdetakse algselt arvele odiglases vaartuses, millest on maha arvestatud tehingukulu.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustised on klassifitseeritud kategooriatesse ,korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavad
kohustised” ning sellesse kuuluvad jargmised finantskohustised (finantsseisundi aruande kirjed): ,Vélad
ja ettemaksed” ning ,Laenukohustised”. Tulenevalt nimetatud kohustiste maksetdhtajast ja tehingu
tingimustest on nende bilansiline maksumus juhtkonna hinnangul ligilahedane diglasele vaartusele.

Finantskohustise kajastamine finantsseisundi aruandes I8petatakse selle kohustise taitmisel, tihistamisel

vBi aegumisel.
Rendiarvestus (Ettevdte kui rendileandja)
Rendilepingud klassifitseeritakse kapitali- v&i kasutusrendiks lepingu sélmimise péeval. Rent on

kapitalirent, kui rentnikule antakse Ule sisuliselt kdik varaga seotud riskid ja htved. Kdik muud rendilepingud
klassifitseeritakse kasutusrendiks.
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Kapitalirent

Kapitalirendi puhul eemaldatakse vara bilansist ja kajastatakse rendileandja finantsndudena summas,
mis vordub rendi netoinvesteeringuga. Saadud rendimaksed jagatakse pd&hiosa tagasimakseteks ja
intressituluks. Intressitulu jaotatakse rendiperioodile nii, et see kajastaks konstantset perioodilist tootlust
rendileandja netoinvesteeringult.

Kasutusrent

Kasutusrendialuselrenditavat varakajastatakse bilansis sarnaselt teiste analoogsete varadega. Kasutusrendi
lepingutest tulenev renditulu kajastatakse kasumiaruandes lineaarselt kogu rendiperioodi jooksul. Rendi
otsesed algkulud lisatakse renditava vara bilansilisele vaartusele ja kajastatakse kuluna rendiperioodi
jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Kontsernil on sélmitud kasutusrendilepingud ning kapitalirendilepinguid ei ole.
Maksustamine
Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu
makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevétlusega
mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Jaotatud kasumi maksumaaraks on 22%
ehk 22/78 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on véimalik saadud dividende jaotada edasi
ilma téiendava tulumaksukuluta. Maksuvabastuse eelduseks on tingimus, et dividendi saanud ja edasi
maksval arithingul oli dividendide saamisel vastavas aritihingus vahemalt 10% suurune osalus. Varasemalt
regulaarsetele dividendidele kehtinud madalam maksumaar 14% ehk 14/86 dividendide netosummast ei
ole enam kohaldatav alates 1. jaanuarist 2025. Enne antud kuupéeva saadud madalama maksuméaéraga
maksustatud dividendide edasi jaotamisel on véimalik rakendada tUleminekusatet.

Dividendidelt makstav ettevdtte tulumaks kajastatakse kuluna ning kohustusena planeeritava dividendi
valjamakse ulatuses. Edasilikkunud tulumaksu arvestatakse tUtarettevotete omandamisjargselt jaotamata
kasumilt ja muude reservide omandamisjargsetelt muutustelt, valja arvatud juhul, kui kontsern kontrollib
tutarettevotte dividendipoliitikat ja on téenaoline, et ajutine erinevus dividendide kaudu ega muul viisil
Iahitulevikus ei tuhistu. Kuna kontsern kontrollib titarettevétete dividendipoliitikat, on tal véimalik kontrollida
ka tUtarettevotetesse tehtud investeeringutega seotud ajutiste erinevuste tUhistumise ajastamist. Kontsern
ei kajasta sellistelt ajutistelt erinevustelt edasilukkunud tulumaksu kohustusi, valja arvatud juhul, kui juhtkond
eeldab, et ajutised erinevused lahitulevikus tuhistuvad.

Maksustamisststeemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis registreeritud ettevottel edasilukkunud
tulumaksuvarasid ega -kohustisi, valja arvatud voéimalik edasilukkunud tulumaksukohustis ettevotte
investeeringutelt tltar-, sidus- ja Uhisettevdtetesse ning filiaalidesse.

Kontserni kuuluvad Lati juriidilised isikud arvestavad maksustatavat tulu ja tulumaksu vastavalt Lati Vabariigi
kehtivale seadusandlusele. Latis maksustatakse ettevotte kasum selle jaotamisel maksumaaraga 20/80

(2024: samuti 20/80).
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Kontserni kuuluvad Portugali juriidilised isikud arvestavad maksustatavat tulu ja tulumaksu vastavalt
Portugali kehtivale seadusandlusele. Portugalis kohaldatakse ettevotte suhtes ettevdtte tulumaksu
standardmé&ara 20%. Lisaks kohaldatakse alates 1. jaanuarist 2014 maksustatavale tulule, mis Uletab
1500 000 eurot, riiklikku lisamaksu jargmiselt:

+ 3% maksustatavalt tulult vahemikus 1500 00O kuni 7 500 00O eurot;

* 5% maksustatavalt tulult vahemikus 7 500 00O kuni 35 000 OO0 eurot;

* 9% maksustatavalt tulult, mis Gletab 35 000 00O eurot.

Lisaks vbeti 7. novembril 2025 vastu Portugali seadus nr 64/2025, millega muudeti ettevotte
tulumaksuseadustikku ning kehtestati ettevotte tulumaksu standardmaara jérkjarguline vahendamine:

+ 19% alates 2026. aastast;

* 18% alates 2027. aastast;

+ 17% alates 2028. aastast.

Need maksumé&dra muudatused on seadusega kehtestatud, ilma et see valistaks tulevasi muudatusi
Portugali maksupoliitikas.

Vastavalt Portugali ettevdtte tulumaksuseadustiku artiklile 88 kohaldatakse ettevéttele autonoomset
maksustamist teatavate kululiikide suhtes selles artiklis satestatud maksumaarade alusel.

Edasilukkunud tulumaksukohustuse kajastamine konsolideeritud aruannetes

Kontserni edasilikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate arilhingute puhul, kus
aruandeaasta kasumit maksustatakse.

Samuti tekib kontserni edasilikkunud tulumaksukohustis investeeringutelt Eesti, Lati ja Portugali tutar- ja
sidusettevdtetesse, vélja arvatud juhul, kui kontsern suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste
tUhistumise ajastamist ja nende tUhistumine ettendhtavas tulevikus ei ole tden&oline. Maksustatavate
ajutiste erinevuste tuhistumise naideteks on dividendide maksmine, investeeringu muk véi likvideerimine
jt tehingud. Kuna kontsern kontrollib tutarettevotete dividendipoliitikat, on tal vdimalik kontrollida ka
kdnealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tihistumise ajastamist. Kui emaettevéte on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettendhtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilukkunud tulumaksukohustist.
Kui emaettevdte hindab, et dividend makstakse vélja ettendhtavas tulevikus, méddetakse edasilukkunud
tulumaksukohustist planeeritava dividendi véljamakse ulatuses eeldusel, et dividendi véljamaksmiseks
on aruandekuupéeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt ettendhtavas tulevikus
kasumit jaotada. Edasilikkunud tulumaksukohustise mé&tmisel kasutab kontsern maksumaaérasid, mida
aruandekuupéeval kehtivate maksuméarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele
erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tuhistuvad.

Vastavalt Portugali 2023. aasta riigieelarve seadusele (OE2023) voib alates 1. jaanuarist 2023 algavatel
maksustamisperioodidel tekkinud maksukahjumit maksustatavast tulust maha arvata tadhtajatult. Sama
kord kehtib ka enne 1. jaanuari 2023 tekkinud maksukahjumitele, mille mahaarvamise periood ei olnud
selleks kuupédevaks I6ppenud. Alates 1. jaanuarist 2023 on maksukahjumite mahaarvamine piiratud kuni
65%-ga maksustatavast tulust. Mahaarvamata jaanud kahjumiosa sailib ning seda saab kasutada jargmistel
maksustamisperioodidel.
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Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldised kajastatakse finantsseisundi aruandes juhul, kui ettevéttel on tekkinud eelnevate sindmuste
tagajarjel seaduslikul véi lepingulisel alusel pdhinev kohustis; on téenéoline, et kohustise taitmine on

téendoline ning selle suurust on véimalik usaldusvaarselt hinnata.

Eraldised on kajastatud juhtkonna parima hinnangu alusel ja nende tehingute tegelikud kulud véivad erineda
kéesoleva hetke hinnangutest.

Tingimuslike kohustistena avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades lubadused, garantiid
ja muud vdimalikud v&i eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine on véhetdenaoline voi millega
kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik piisava usaldusvaérsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel
vBivad tulevikus muutuda kohustisteks.

Kontsern eimoodusta eraldi garantiieraldist, kuna séImitud ehituslepingute kohaselt vastutab ehitusettevote
teostatud té6de kvaliteedi ja puuduste kdrvaldamise eest klientidele mitdud garantiiperioodidel.

Koéik ehituslepingud sisaldavad garantiiperioodi, mille pikkus on vérdne klientidele pakutud garantiiga ning
mille jooksul ehitaja on kohustatud omal kulul kérvaldama té6de puudused.

Kontsernil endal ei ole tdiendavat garantiikohustust ega oodatavat rahalist kohustust garantiiperioodi
jooksul.

Juhtkonna hinnangul ei eksisteeri IAS 37 mdistes diguslikku ega sisulist kohustust, mistéttu garantiieraldist
ei ole bilansis kajastatud.

Tulu kajastamine

Kontserni mugitulu sisaldab tulu kinnisvara mutgist, Garitulu, kommunaal- ja halduskulude vahendamise
kasumit (tulud saldeeritakse kaasneva kuluga), projektijuhtimistasu ning muid tulusid teenuste muugist.

Tulu kinnisvara mugist kajastatakse siis, kui omandiga seotud kontroll on lainud Ule ostjale ning muugitulu
ja tehinguga seotud kulutusi on vdimalik usaldusvaarselt mééarata ning tehingust saadava tasu laekumine
on téenéoline.

Uuritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul, lepingute n&ol on tegemist kasutusrendiga.

Tulu teenuste muugist ning projektijuhtimisest kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste Ule laheb Ule
kliendile, st teenuse osutamise perioodil.

Oiglase vaartuse médtmine
Koik varad ja kohustised, mille iglast vaartust finantsaruannetes méddetakse vdi avalikustatakse, liigitatakse

oiglase vaartuse hierarhiasse, mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on

odiglase vaartuse moédtmisel tervikuna oluline:
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« Tase (T)1- identsete varade ja kohustiste noteeritud turuhinnad aktiivsetel turgudel.

+ Tase (T) 2 — hindamismeetodid, mille puhul on madalaima taseme sisend, mis on diglase vaartuse
mddtmisel oluline, otseselt voi kaudselt jalgitav.

+ Tase (T) 3 — hindamismeetodid, mille puhul on madalaima taseme sisend, mis on diglase vaartuse

modtmisel oluline, mittejalgitav.

N

. taseme biglast vaartust hinnatakse turuinfo abil ja hindamine pdhineb jalgitavatel sisenditel.

3. taseme O&iglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude hindamismeetodit kasutades ja
hindamine p&hineb mittejalgitavatel sisenditel.

Nouete oiglast vaartust moéddetakse diskonteeritud rahavoogude meetodil vastavalt IFRS 13-le diglase
vaartuse hierarhia 3. taseme sisendite alusel.

Pikaajaliste finantskohustuste diglane vaartus maaratakse diskonteeritud tuleviku lepinguliste rahavoogude
baasil, kasutades turu intressimaara 8-10%, mis on kontsernile kattesaadav sarnaste finantsinstrumentide
kasutamisel (tase 3).

Juhatuse hinnangul eierinefinantsseisundiaruandeskorrigeeritud soetusmaksumuseskajastatudluhiajaliste
finantsvarade ja -kohustiste raamatupidamislikud vaartused 31.12.2025 ja 31.12.2024 seisuga oluliselt nende
oiglasest vaartusest, kuna need tasutakse 12 kuu jooksul arvestatuna aruandekuupéevast. Samuti ei erine
pikaajaliste laenude ja vdlakohustiste diglased vaartused oluliselt nende raamatupidamislikust vaartusest,
kuna nende intressiméaérad vastavad turul kehtivatele intressimaéaradele.

Aruandekuupaeva jargsed sindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi I8pu seisuga ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul,
kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandeperioodi 18pu seisuga sindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse véetud,
kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisades.

1.5. Raamatupidamisarvestust puudutavad olulised otsused
ja hinnangud

Aruannete koostamisel on kasutatud raamatupidamishinnanguid ja eeldusi, mis mdjutavad aruandes
kajastatud varasid ja kohustisi. Kuigi nimetatud hinnangud on tehtud juhtkonna parima teadmise
kohaselt, ei pruugi need kokku langeda hilisema tegeliku tulemusega. Muudatusi juhtkonna hinnangutes
kajastatakse muudatuse toimumise perioodis. Alljargnevad hinnangud omavad suurimat mdju kéesolevas
raamatupidamise aastaaruandes kajastatud finantsinformatsioonile.
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Nouded ostjate vastu ja muud nduded

Kontserni nduded ostjate vastu, laenunduded ja muud nduded seisuga 31.12.2025 summas 22,141 min eurot,
sh pikaajalised néuded summas 17,191 min eurot (31.12.2024: 20,982 min eurot, sh pikaajalised néuded
summas 17,663 min eurot) on juhtkonna hinnangul tdensoliselt laekuvad. (Lisa 2).

Juhtkond hindab néuete lackumist [ahtudes IFRS 9 pohimdbtetest, vottes arvesse makseviivituse tdendosust
(PD), riskipositsiooni (EAD) ja véimaliku kahju méaara (LGD).

Luhiajaliste néuete puhul (nt ostjate nduded) rakendab Kontsern IFRS 9 lubatud lihtsustatud lahenemist ja
kasutab allahindlusmaatriksit, mis pdhineb ajaloolistel makseviivituse andmetel ja majandusprognoosidel.
Eeldatava krediidikahju (ECL) mudeli sisendid péhinevad ajaloolisel kogemusel, klientide maksekaitumisel
ning makromajanduslikel prognoosidel. Juhtkond jalgib regulaarset maksekaitumist ja rakendab hinnangulist

allahindlust, kui iimnevad makseviivituse tunnused voéi krediidiriski oluline suurenemine.

Juhtkonna hinnangul on aruandekuupéaeval kéik olulised nduded piisavalt tagatud ja tdendoliselt taielikult
laekuvad.

Laenunduete hindamine ja klassifitseerimine

Juhtkond on hinnanud, et valjastatud laenude arimudel on lepinguliste rahavoogude kogumine. Lepingulised
rahavood koosnevad péhiosa tagasimaksetest ja pdhiosalt arvestatud intressidest, mis sisaldavad tasu
raha ajavaartuse, krediidiriski ja administratiivkulude eest. Seetdttu on kdik laenunduded klassifitseeritud ja
kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses.

Lisaks hindab juhtkond iga aruandeperioodi I6pus eeldatavat krediidikahju, kasutades IFRS 9 kolmeetapilist
mudelit (madal risk, suurenenud risk, vaartuse langus). Juhtkonna hinnangud p&hinevad maksevéime,
tagatiste ja turutingimuste anallusil. Antud laenud on véljastatud eelkdige Invego brandi kasutatavatele,
kuid mitte konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevdtetele, mis tédidavad Uhist eesmarki — suurendada
Invego aritegevuse mahtusid ja tulusid. Juhtkonna hinnangul véljastatud laenudele téiendavat allahindlust
ei ole vaja teostada.

Juhtkond hindab regulaarselt oma varasemaid kogemusi ja muid asjakohaseid tegureid, et kujundada
hinnanguid. Nende hinnangute muutused vdivad oluliselt méjutada selle perioodi finantsaruandeid, milles
muudatused kajastuvad. Juhtkonna hinnangul on kasutatud eeldused asjakohased ning nende péhjal
koostatud majandusaasta finantsaruanded annavad ettevdtte finantsseisundist ja majandustulemustest
diglase Ulevaate.

Varude vaartuse hindamine ja garantiieraldise puudumine

Kontserni varud koosnevad valdavalt suuremahulistest elukondlikest kinnisvaraarendusprojektidest, mida
arendatakse muugiks. Varude vaartust hinnatakse madalamavaartuse printsiibil, vérreldes soetusmaksumust
ja netorealiseerimisvaartust, ning hinnangud pdhinevad juhtkonna ja sdltumatute kinnisvaraturu analttside

tulemustel.
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Koik ehituses olevad projektid on kaetud ehitusaegse kindlustusega. Samuti kindlustatakse koéik ehituslikult

valmis kodud kindlustuslepingutega nii, et kdik tavaparased riskid on tagatud. Kontsern ei moodusta
garantiieraldist, kuna kéik ehitusto6d teostatakse lepingupartnerite (ehitusettevétete) poolt, kes vastutavad
teostatud to6de kvaliteedi ja puuduste kdrvaldamise eest. Koik ehituslepingud sisaldavad projektis rajatud
kodude muugilepingutele vastavat garantiiperioodi, mille jooksul t66de puuduste kdrvaldamine on ehitaja
kohustus. Kontsernil endal puudub &iguslik véi sisuline kohustus garantiikulusid kanda, mistéttu IAS 37
kohast eraldist ei ole bilansis kajastatud.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine

Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute jadk seisuga 31.12.2025 on 95,222 min eurot
(8112.2024: 84,523 min eurot). Aruandeperioodil kajastatud biglase vaartuse positiivse muutuse moju
kasumiaruandele oli 1,386 min eurot (2024. aastal: 6,048 min eurot) (Lisad 5 ja 14).

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab Kontsern vélja GUrimise otstarbel rajatavat ja Gurile antud &rikinnisvara
investeeringuid. Kinnisvarainvesteeringud on kajastatud vastavalt IAS 40 nduetele diglases vaartuses, kuna
see peegeldab kdige paremini vara majanduslikku sisu ja turuvaartust aruandekuupéeva seisuga. Kontsern
hindab 6iglast vaartust vastavalt turupraktikale diskonteeritud rahavoogude meetodi ja turupdhiste
sisendite abil, kasutades jargmisi peamisi hinnangulisi parameetreid:

* UUritaseme ja vakantsusmaarade turupohine analtus;
+ kapitalisatsiooniméarad;
+ diskontomaarad;

e (Q0ritulu indekseerimine.

Hinnangute aluseks on kas séltumatute kinnisvarahindajate eksperthinnangud véi juhtkonna sisemised
analtusid, mis pohinevad turuinfole ja vorreldavate objektide tehingutele. K&ik hinnangud tehakse
turupdhiselt, vottes arvesse objekti asukohta, seisukorda, Gtrnike kvaliteeti ja piirkonna turutrende.

Oiglase vaartuse muutused kajastatakse perioodi koondkasumiaruandes. Juhtkonna hinnangul véivad
turutingimuste muutused oluliselt mdjutada kinnisvarainvesteeringute vaartust ja seeldbi kontserni
finantsseisundit.

Kontrolli olemasolu tutarettevéotetes alla 51 % osalusega

Kdik Kontserni kuuluvad ettevétted on Invego meeskonna igapaevase juhtimise all, kasutavad aritegevuseks
Invego brandi ja tadiendavad suures pildis ettevdtete grupi aritegevuse mahtusid. Osalusprotsendid on
erinevate ettevdtete puhul erinevad tulenevalt Kontserni praktikast kaasata tdiendavat kapitali erinevatelt
Eesti investoritelt. Kontsern hindab kontrolli olemasolu tutarettevotetes, kus osalusprotsent on alla 51%,
vastavalt standardi IFRS 10 nduetele. Kontrolli olemasolu ei séltu ainult omandatud osaluse suurusest, vaid
vBimest suunata Uksuse olulisi tegevuspoliitikaid ja saada sellest kasu.

75



INEGO

Juhtkonna hinnangul on sellistes ettevdtetes kontroll tagatud osanikelepingu alusel, mis satestab:

+ Kontserni diguse nimetada voi kinnitada juhatuse liikkmed ja maéarata nende volitused;

+ Kontserni haalediguse Ulekaalu teatud vétmeotsustes (nt finantseerimine, investeeringud, projektide
heakskiitmine);

« Oiguse juhtida Uksuse strateegilisi ja operatiivseid otsuseid;

+  bigus koheselt kasutada realiseeritavat véljaostuoptsiooni (call option), mis annab Kontsernile diguse
omandada kontrolliv osalus ja mille olemasolu loob tegeliku kontrollivéime séltumata hetkeomandusest.

Osanikelepingu satted tagavad, et Kontsernil on praktiline otsustuséigus ja véime suunata ettevotte
tegevust ka juhul, kui nominaalne osalus on véiksem kui 51%. Sellest tulenevalt on vastavad ettevotted
konsolideeritud tutarettevotetena IFRS 10 mdistes, kuna Kontsern valdab kontrolli sisuliselt, mitte Uksnes
formaalselt.

Juhtkond hindab kontrolli olemasolu igal aruandekuupé&eval, arvestades voéimalikke muutusi osanike
kokkulepetes, haaledigustes, valjaostuoptsioonis ja juhtimisstruktuuris.

1.6. Riski- ja kapitali juhtimine

Oma igapaevategevuses peab ettevote arvestama erinevate finantsriskidega: krediidirisk, tururisk (hélmab
intressimaéarade toéusu riski), mulgiks rajatavate kodude turustatavuse risk, likviidsusrisk ja kapitalirisk.
Finantsriskide juhtimise eesméark on kontrollida finantsriske ja selle kaudu kaasa aidata eesmaérgistatud
finantstulemuse saavutamisele. Ettevotte finantsriskide juhtimine pdéhineb seadustel, regulatsioonidel
ja rahvusvahelistest finantsaruandlusstandarditest tulenevatel nduetel, samuti ettevétte sisemistel
regulatsioonidel ja hea tava pShimdtetel.

Pangalaene vdetakse vastavalt projektide éariplaanidele ulatuses, mida projekt suudab oma tulevikus
teenitavatest tuludest ilma tdiendava omaniku panuseta teenindada.

Kontserni ettevotted pole teenuste turu méttes vaga suure mojuga, tdnaseks moodustavad suure enamuse
kliendibaasist Eesti ja Lati eraisikutest kodusid ostvad kliendid.

Ettevotte riskijuhtimine on Ules seatud mitmetasandilisena, kus esimene kaitseliin ehk iga eraldiseisev
arivaldkond on vastutav oma osakonna riskide vdtmise ning igapdevase juhtimise eest. Teine kaitseliin
ehk vastavuskontrolli ja riskide juhtimist ning maandamist teostab ettevdtte finantsjuhtimine. Rahapesu ja
terrorismi rahastamise tokestamise valdkonna riskide juhtimine toimub kooskédlas valdkonna spetsiifiliste
regulatsioonidega.

1.6.1 Miiiigiks rajatavate kodude turustatavuse risk

Kontserni Uheks olulisemaks aririskiks on muugiks rajatavate kodude turustatavuse risk. Risk seisneb selles,
et ndudluse vahenemise, majanduskeskkonna halvenemise, intressiméarade tdéusu voi kinnisvaraturu
muutuste téttu vdib valminud vdi arendamisel olevate eluruumide muUk aeglustuda vdi toimuda
madalamate hindadega kui algselt planeeritud. Selle tulemusena vdivad pikeneda varude realiseerimise
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tahtajad, suureneda finantseerimiskulud ning tekkida vajadus varude vaartuse allahindlusteks. Arvestades,

et aruandeperioodi I6pu seisuga moodustasid varud 60,6 miljonit eurot ning tegemist on kontserni suurima
Ithiajalise varaklassiga, jalgib kontsern regulaarselt turuolukorda, muugitempot ja hinnatasemeid ning
kohandab vajadusel arendus- ja muugitegevusi.

Kapitali juhtimine ja kapitalirisk
Kontserni eesmark kapitali juhtimisel on tagada:

+ ettevdtte tegevuse jatkuvus labi kasumliku aritegevuste teostamise, hinnates regulaarselt projektide
arengut ja ariplaani taitmise voimekust, tehes vajaduspodhiselt korrektuure &ristrateegias ja
muugitaktikas;

+ ettevdtte konkurentsivéime pikemas tulevikus labi pideva turuseisu hindamise ja tulevikku suunatud
arenduspotentsiaaliga kinnistute soetamise ning arendusportfelli laiendamise;

+ vdrdne kohtlemine arendusprojekte elluviivate tutarettevotete osanike vahel;

+ kapitalinbuete taitmine, nagu need on kehtestatud asjakohastes seadustes ja regulatsioonides.

Kontsern kasitleb kapitalina kogusummat, mis koosneb omakapitalist ja laenukapitalist. Omakapitali
moodustavad aktsiakapital, tlekursid, jaotamata kasum ning muud omakapitali komponendid. Laenukapital
hélmab intressikandvaid finantskohustusi.

Kapitalirisk viitab vdimalusele, et kontsern ei suuda tagada piisavat kapitalibaasi oma tegevuse finantsee-
rimiseks voi diguslike nduete taitmiseks. Kapitalirisk maandatakse konservatiivse laenupoliitika, projektide
rahavoogude regulaarse anallisi ning omakapitali tugevdamise kaudu.

Kontsern jalgib kapitali adekvaatsust netovéla ja omakapitali suhtarvu kaudu, mis 3112.2025 seisuga oli 80%
(8112.2024: 77%). Kontserni ettevotted on kohustatud taitma pangalaenulepingutest tulenevaid finants-
kovante, sealhulgas laenu tagatuse (LTV) ja laenumaksete kattekordaja (DSCR) néudeid.

Aruandeperioodil rikkus konsolideeritud titarettevéte Invego Rendipinnad OU pangalaenulepingu DSCR
kovenanti, kuna ettevétte oluline Ulripind oli vakantne ning sellest ei teenitud Guritulu. Sellest hoolimata
on ettevote jarjepidevalt taitnud kéik oma rahalised kohustused panga ees. Juhtkond tegeleb aktiivselt
vakantsele pinnale uue UUrniku leidmisega ning alternatiivina kaalub ka vakantse kinnisvara muuki.
Juhtkonna hinnangul taidetakse DSCR kovenant edaspidi pérast kummagi nimetatud lahenduse edukat
realiseerumist. Sellest tulenevalt on vastav laenukohustus bilansilise vaartusega 1,580 min eurot kajastatud
31.12.2025 seisuga luhiajalisena. Ulejaanud kontserni ettevdtete osas olid aruandekuupaeval kéik kovenandi
tingimused taidetud.

Kapitali juhtimise poliitikas ei toimunud aruandeperioodil olulisi muutusi.
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Vastavalt turul kehtivale heale tavale kasutab kontsern kapitali jalgimiseks netovéla ja kogu kapitali suhet:

31.12.2025 31.12.2024
Laenukohustised 109 680 69 892
Miinus: raha ja raha ekvivalendid ning lUhiajalised deposiidid -4 929 -2 803
Netovdlg 104 750 67 089
Omanikele kuuluv omakapital kokku 25 652 20 482
Netovdlg ja omanikele kuuluv omakapital kokku 130 402 87 572
Neto vélakohustiste osakaal 80% 77%

Kontserni netovolg seisuga 31.12.2025 oli 104,750 min eurot (31.12.2024: 67,089 min eurot).

Netovdla tase on seotud eelkdige kontserni kinnisvaraarenduse tegevusmudeliga, mille puhul
arendusprojektide finantseerimiseks kasutatakse pangalaene. Laenukohustised on tagatud peamiselt
arendusprojektide varadega ning nende tagasimaksmine toimub valdavalt projektide mutgituludest.
Juhtkond jalgib regulaarselt rahavoogude prognoose, likviidsuspositsiooni ning finantseerimisvéimalusi.
Juhtkonna hinnangul on kontsernil piisavad rahavood ja finantseerimisvéimalused oma kohustuste
taitmiseks ning netovdla tase ei viita olulisele ebakindlusele kontserni tegevuse jatkuvuse osas.

31.12.2025 31.12.2024

Raha ja raha ekvivalendid 4929 2803
LUhiajalised laenukohustused -1 950 -3 851
Pikaajalised laenukohustused -97 729 -66 041
Netovolg -104 750 -67 089
Raha ja raha ekvivalendid 4929 2 803
Fikseeritud intressimaéaraga laenukohustused -36 847 -25 012
Ujuva intressiméaraga laenukohustused -72 832 -44 881
Netovdlg -104 750 -67 089
RAHA JA RAHA EKVIVALENDID  VOLAKOHUSTISED KOKKU

Netovélg 31.12.2024 2803 -69 892 -67 089
Rahavoog 1380 -25 457 -24 078
Tutarettevotete lisandumised 746 -14 901 -14155
Loovutuslepingud* 0 571 571
Netovélg 31.12.2025 4929 -109 680 -104 750

*2025. aastal toimus loovutuslepinguid, mis véahendasid vélakohustisi 0,571 min euro vérra. Antud tehingud ei kajastu rahavoogude
aruandes.

1.6.2. Finantsriskid

Krediidirisk

Kontserni krediidiriskile avatud positsioon hdlmab:
1. Raha ja raha ekvivalendid

2. LuUhiajalised finantsinvesteeringud

3. Noéuded ja ettemaksed
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MAKSIMAALNE KREDIIDIRISKILE BILANSILINE
AVATUD POSITSIOON (tuhandetes eurodes) LISAD KUNI 1 AASTA 1-5 AASTAT VAARTUS

31.12.2025
Raha ja raha ekvivalendid 4929 ) 4929
Finantsinvesteeringud 181 0 181
Nouded ja ettemaksed 2,315 4 950 17 191 22141
10 059 17 191 27 250

31.12.2024
Raha ja raha ekvivalendid 2 803 0 2 803
Finantsinvesteeringud 181 0 181
Noéuded ja ettemaksed 2,3,15 3320 17 663 20 982
6 303 17 663 23 966

Krediidirisk kajastab potentsiaalset kahju, mis tuleneb vastaspoole suutmatusest taita digeaegselt endale

voetud kohustusi Kontserni ettevotete ees.

Krediidiriskile avatud positsioon rahast ja raha ekvivalentidest, mida hoitakse nendes krediidiasutustes,

kannab juhtkonna hinnangul olemuselt madalat krediidiriski. N6uded ostjate vastu ja muud néuded seisuga

3112.2025 ei oma juhtkonna hinnangul kérget krediidiriski. Suur osa neist nduetest on seotud osapoolte

vahelised, mis ei kuulu Invego Group OU kontserni koosseisu, kuid mille tegevust juhib Invego Group OU

juhatus. Sellest tulenevalt hindab juhtkond nende néuete realiseerimise riski madalaks, kuna osapoolte Ule

on olemas oluline mdju ning rahavoogude laekumine on juhtkonna hinnangul véga téenéoline.

Kontserni raha ja raha ekvivalentide ning lUhiajaliste hoiuste hulgas kajastatud pangakontode saldod ja

deposiidid jagunevad pankade reitingute (Moody's longterm) jargi alljargnevalt:

REITING (tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Aa2 216 53
A3 4 516 2736
KOKKU 4732 2789
Tururisk

Tururisk hélmab intressiméaéra ja valuutariski.

Tururisk valjendab potentsiaalset kahju, mis v8ib tekkida valuutakursside véiintressiméaarade ebasoodsatest

muutustest.

Valuutarisk voib tekkida seoses vélisvaluutas nduete ja kohustiste tekkimisega klientide vastu. Kontserni

peamiseks valuutaks on euro ning aruandekuupéeva seisuga valisvaluutas tehtud tehinguid ei olnud ning

seetdttu on ettevdtte juhtkonna hinnangul valuutarisk minimaalne.
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Intressiméaara risk avaldub Emaettevétte puhul nduetes laenusaajate vastu ning kohustises laenuandjate
ees, mis kannavad ettevétte juhtkonna hinnangul ebaolulist intressiméara riski. Kdik Emaettevétte laenud
on fikseeritud intressimaaraga ning ettevottes ei ole ujuva intressiméaaraga kohustusi.

Kontserni tltarettevdtetel on aga vbetud pangalaene, mille intressimaarad on seotud Euriboriga, mistéttu
on kontserni tasandil teatav kokkupuude intressiméaéra riskiga. Juhtkond jélgib intressikeskkonna muutusi
ning hindab regulaarselt vajadust riskimaandamise meetmete rakendamiseks. Intressimaara riski méju, kui
Euribor tduseks voi langeks 10 baaspunkti oleks 72 833 eurot (2024: 44 881 eurot).

LISAD 31.12.2025 31.12.2024
Fikseeritud intressiga kohustised 9,15 36 847 25 012
LUhiajalised muutuva intressiga kohustised 9,15 2 504 356
Pikaajalised muutuva intressiga kohustised 9 70 329 44 524
Intressikandvad laenukohustised kokku 109 680 69 892
Fikseeritud intressiga laenunéuded 3,15 15 988 16 498

Likviidsusrisk

Likviidsusriskiks loetakse ohtu, et kontserni ettevdtted ei suuda oma rahalisi kohustusi téita digeaegselt
ja taies ulatuses. Likviidsusrisk hélmab jargmisi finantskohustisi (finantsseisundi aruande kirjed): ,Vélad
ja ettemaksed (v.a volad toovétjatele ja maksukohustused)”, ning ,Laenukohustised” seisuga 3112.2025
summas 134,490 min eurot (3112.2024: 89,020 min eurot).

Likviidsusriski maandamiseks omab Kontsern pidevalt piisavalt kdibevahendeid, et taita kaibekohustusi.
Kontsern on loonud protsessi grupi rahalise seisu jalgimiseks ja planeerimiseks, et tagada optimaalne
likviidsus igal ajahetkel.

Juhtkonna hinnangul véib likviidsusrisk suureneda olukorras, kus majanduskeskkond halveneb
ning korterite muugiturg aeglustub vdi seiskub, mis vdib méjutada varade realiseerimise Kkiirust ja
rahavoogusid. Aruandekuupéeva seisuga hindab juhtkond majanduskeskkonda ja korterite mudgiturgu
stabiilseks ning korterite muuk toimub kooskdlas kavandatud mulgitempoga. Arvestades, et kaibevara
Uletas aruandekuupaeval luhiajalisi kohustusi 3,02 korda (2024: 2,2 korda), hindab juhtkond ettevétte
likviidsuspositsiooni heaks.

Kohustiste jaotus maksetahtaegade jargi

31.12.2025 KUNI 1 AASTA 1-5 AASTAT  BILANSILINE VAARTUS
Vélad ja ettemaksed 10 905 13 905 24 811
Laenukohustised 1951 97 729 109 680
22 856 mes4 134 490

31.12.2024
Vélad ja ettemaksed 5008 14120 19128
Laenukohustised 3 851 66 041 69 892
8 860 80 161 89 020
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BILANSILINE
31.12.2025 LISAD KUNI1AASTA 2-5 AASTAT KOKKU VAARTUS
Vara
Raha ja pangadeposiidid 4 929 0 4 929 4929
Noéuded ostjate vastu 2 918 0 918 918
Laenud ja intressid 2,3,15 2 496 17 191 19 687 19 687
Muud lUhiajalised néuded 2 1536 ] 1536 1536
LUhiajalised finantsinvesteeringud 181 0 181 181
Kokku 10 060 17 191 27 251 27 251
Kohustised
Vélad tarnijatele 8 2 540 0 2 540 2 540
Saadud ettemaksed 8 4786 1611 16 397 16 397
Laenud ja intressid* 8,915 13 131 99 736 112 868 12 868
Muud vélad 8 2399 287 2 685 2 685
Kokku 22 856 111634 134 490 134 490
Netofinantsinstrumendid (-kohustis) -12 796 -94 443 -107 240 -107 240

BILANSILINE
31.12.2024 LISAD KUNI1AASTA 2-5 AASTAT KOKKU VAARTUS
Vara
Raha ja pangadeposiidid 2 2 803 0 2 803 2 803
Nouded ostjate vastu 2,3,15 450 0 450 450
Laenud ja intressid 2 1859 17 663 19 522 19 522
Muud luhiajalised néuded 1010 0 1010 1010
LUhiajalised finantsinvesteeringud 181 ) 181 181
Kokku 6 303 17 663 23 966 23 966
Kohustised
Vélad tarnijatele 8 2526 0 2526 2 526
Saadud ettemaksed 8 1543 12 854 14 397 14 397
Laenud ja intressid* 8,915 4715 67 297 72 012 72 012
Muud vélad 8 312 9 321 321
Kokku 9 096 80 161 89 257 89 257
Netofinantsinstrumendid (-kohustis) -2793 -62 498 -65 291 -65 291

*Tulevaste intressimaksete graafikut ei ole voimalik méaaratleda piisava tapsusega. Vastavalt kinnisvaraarenduses levinud praktikale,
on kinnistute ostmiseks vbetud laenud maéaaratlemata tagasimaksegraafikuga. Nende laenude tagasimaksed séltuvad vastava
arendusprojekti valmimise kiirusest ning rahavoogude tekkimise perioodist projekti valmides. Sellest tulenevalt on juhtkond arvamusel,
et isegi nende parim hinnang eeldatavate intressimaksete ajastuse osas ei oleks selle aruande tarbijatele piisavalt tdpne ning seda

informatsiooni ei ole avalikustatud.

1.6.3. Muud &ririskid

Tegevusrisk

Tegevusrisk viitab riskile, mis tuleneb sisemistest protsessidest, slsteemidest v6i inimestest (nt vead,

katkestused, tehnilised rikked). Kontsern maandab tegevusriske l&bi kvaliteedijuhtimise, IT-stisteemide

seire, kontrolleri tegevuse ja riskitundlike protsesside monitooringu.
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Juriidiline risk

Juriidiline risk viitab oiguslike vaidluste v6i seadusemuudatuste mojule ettevdtte tegevusele. Kontsern
kasutab usaldusvaarseid diguspartnereid ja jargib kehtivat regulatsiooni, sh kinnisvaraarenduse ja ehitusega
seotud digusakte. 2025. aastal ei olnud olulisi pooleliolevaid kohtuvaidlusi.

1.64. Oiglase viisirtuse hinnang

Kontserni hinnangul ei erine korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade ja -kohustiste
bilansilised vaartused seisuga 31.12.2025 ja 3112.2024 oluliselt nende diglasest vaartusest.

Finantsvarade ja -kohustiste diglast vaartust hinnatakse jargides IFRS 13 pohimébtteid ja klassifitseeritakse
vastavalt diglasel vaartusel médtmise hierarhiasse:

» Tase 1: Noteeritud hinnad aktiivsel turul identsete varade véi kohustuste jaoks — Kontsernil puuduvad
sellesse kategooriasse kuuluvad finantsvarad.

* Tase 2: Muud vahetult vdi kaudselt jalgitavad sisendid kui Tase 1 hinnad — Naiteks teatud fikseeritud
tulumaaraga vélainstrumendid, mille hindamisel kasutatakse turul saadaval olevat tootlust vdi
vordlusinstrumendi hindasid.

» Tase 3: Mittejalgitavad sisendid — Eelkdige kuuluvad siia seotud osapooltele antud laenud ja muud
pikaajalised laenunduded, mille diglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude meetodi abil.
Diskonteerimisel kasutatakse juhtkonna hinnangulist turupdhist diskontomaéra, mis kajastab tururiske
ja krediidiriski.

OIGLASE
LIIK VAARTUSE PEAMISED
FINANTSINSTRUMENT (VARA/KOHUSTIS) TASE MOOTMISMEETOD SISENDID
Seotud osapoolte laenud Finantsvara Tase 3 Diskonteeritud rahavood Diskontomadér,
rahavoogude prognoos
Muud laenud Finantsvara Tase 3 Diskonteeritud rahavood Diskontomaar,
rahavoogude prognoos
Pangalaenud Finantskohustis Tase 2 Turuandmete pohised Diskontomaar,

hinnangud turuintressid

Finantsvarade oiglast vaartust hinnatakse jargides IFRS 13 pdhimétteid ja klassifitseeritakse vastavalt
oiglase vaartuse médtmise hierarhiasse.

Taseme maaramine olenevalt sellest, kas hindamisel on kasutatud jalgitavaid turusisendeid (Tase 2) voi
mittejalgitavaid sisendeid (Tase 3).

Koik vajalik lisateave diglases vaartuses moédtmise kohta on esitatud lisas 5.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes) LISAD 31.12.2025 31.12.2024
Noéuded ostjate vastu 918 450
Maksude ettemaksed 608 320
Laenunduded 3,15 15 988 16 498
Intressinbuded 15 3699 3024
Ettemaksed 55 28
Muud néuded 873 662
Nouded ja ettemaksed kokku 22141 20 982
sh pikaajalised nduded LISAD 31.12.2025 31.12.2024
Pikaajalised laenunduded 3,15 13 831 15 215
Intressinbuded 15 3360 2448
Pikaajalised nduded kokku 17 191 17 663

Kontsern muls 2024. aastal osalusi ning muude nduete all kajastuvad mh néuded osaluste eest muugihinnas
385 267 eurot (ei ole muutunud aruandeaastal).

Lisa 3 Laenunouded

INTRESSI-

12KUU 1-5 AASTA MAARADE ALUS- TAHTAEGADE
LAENUNOUDED 3112.2025 JOOKSUL  JOOKSUL VAHEMIK VALUUTA VAHEMIK  LISAD
Laenunduded 3 897 209 3688 10-15% EUR 2026-2027 2,15
seotud osapooled
Laenunduded 12 091 1948 10 143 0-20% EUR 2026-2030 2
muud laenud
Laenunduded 15 988 2158 13 831
kokku

INTRESSI-

12KUU 1-5 AASTA MAARADE ALUS- TAHTAEGADE
LAENUNOUDED 3112.2024 JOOKSUL  JOOKSUL VAHEMIK VALUUTA VAHEMIK  LISAD
Laenunduded 5069 197 4 872 0-15% EUR 2025-2030 2,15
seotud osapooled
Laenunduded 11429 1086 10 343 0-20% EUR 2025-2030 2
muud laenud
Laenunduded 16 498 1283 15 215
kokku

Laenunduete osas teostati 2025. aastal allahindlusi summas 0,474 min eurot (2024: 0,218 mln eurot)
(Lisa 14). Antud laenud summas 0,035 min eurot on tagatud hupoteekidega (2024: 0,058 min eurot).
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Lisa 4 Varud

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Lépetamata toodang 60 613 14 055
Lépetamata ehitus 60 613 14 055
Varud kokku 60 613 14 055

Suur osa varude suurenemisest tuleneb titarettevotete lisandumisest (40,835 min eurot), sh suurima
mbjuga tutarettevotted Invego Silves Hills Lda (15,280 min eurot), Bauskas SIA (6,931 min eurot), Grostonas
SIA (5,202 min eurot), Invego Zakusala SIA (4,979 min eurot) ja Invego Adazi Vide SIA (3,521 min eurot).
Varudele ei ole aruandeaastal ega vordlusperioodil tehtud allahindlusi ning allahindlusi ei ole tUhistatud.
Varusid ei ole tagatiseks panditud.

Lépetamata toodang hdlmab lisaks pooleliolevatele hoonetele ka arendusprojektidega seotud infrastruktuuri
ning muid projektikulusid, mistdttu ei ole valminud hoonete eraldi kajastamine valmistoodanguna kdigil

juhtudel asjakohane.

2025. aastal on arvestatud ning varudesse kapitaliseeritud intressikulud summas 1,712 min eurot (2024.
aastal 0,384 min eurot).

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute liikumine

(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod LISAD

3112.2023 5 616
Ostud ja parendused 1081
Lisandumised seoses tutarettevotete Ule kontrolli omandamisega* 6 779
Kasum (kahjum) éiglase vaartuse muutusest 14 6 048
31.12.2024 84523
Ostud ja parendused 3 256
Lisandumised seoses tutarettevotete Ule kontrolli omandamisega™ 6 6 057
Kasum (kahjum) diglase vaartuse muutusest 14 1386
31.12.2025 95 222

*Peamine lisandumine tuleneb titarettevétetest Invego Rendipinnad OU, Invego Silves Hills Lda ja Miera Development SIA (2024.

aastal lisandumine tutarettevéottest Invego Voltal OU) (lisa 6).
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Investeeringutelt teenitud tulu ja kulud

LISAD 31.12.2025 3112.2024
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Gdritulu n 5 607 600
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud 12 -94 -49
Kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 95 057 84 523

Kontserni peamiste Uuriobjektide rendilepingud on sélmitud nn triple net péhiméttel, mille kohaselt kannavad
Gdrnikud lisaks Gurile ka valdava osa kinnisvara kasutamise ja haldamisega seotud kuludest. Seetéttu on
kontserni poolt kantavad kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt seotud kulud vaikesed.

Tagatised ja mootmise alus

Saadud laenude tagatiseks on seatud kinnisvarainvesteeringud summas 76,244 miljonit eurot.
Kontsern kajastab kinnisvarainvesteeringuid vastavalt &iglase vaartuse meetodile. Oiglane véaéartus
maéaéaratakse:

1) Juhtkonna hinnangul diskonteeritud rahavoogude meetodil, mis pdhineb Rannamdisa tee 3 &rihoone
sisehindamisel jargmistel eeldustel/sisenditel:

«  Vakantsusmaar: 0-10% (31.12.2024: 0-10%)

«  Uuritulude indekseerimine: 2,5% aastas (31.12.2024: 2,5%)

+ Kapitalisatsioonimaar: 8,25% (31.12.2024: 8,25%)

+ Diskontomaar: 10,75% (31.12.2024: 10,75%)

2) Séltumatu eksperdi poolt on hinnatud diskonteeritud rahavoogude meetodil Volta 1/Kopli 68a, Wise Eesti
peakontori Krulli Kvartali diglane vaartus, mis pohineb jargmistel sisenditel:

+  Vakantsusmaar: 2—-15% (31.12.2024: 2-15%)

«  Udritulude indekseerimine: 2 % aastas (3112.2024: 2%)

+ Kapitalisatsioonimaar: 6,75% (3112.2024: 6,75%)

+ Diskontomaar: 8,2% (3112.2024: 8,2%)

Soéltumatu eksperdi hinnang koostati 2025. aasta alguses. Juhtkond hindas aruandeperioodi [6pu seisuga,
kas turutingimustes véi hinnatud objektide seisundis on toimunud olulisi muutusi, mis mé&jutaksid nende
oiglast vaartust. Juhtkonna hinnangul ei olnud 31.12.2025 seisuga toimunud selliseid olulisi muutusi turuti-
ngimustes, rendilepingutes ega objektide kasutuses, mis oleksid tinginud vajaduse diglast vaartust oluliselt
korrigeerida voi tellida uus séltumatu hindamine. Seetdttu leiab juhtkond, et séltumatu hindaja koostatud
vaartused on jatkuvalt asjakohased ka aruandeperioodi [6pu seisuga.
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Ulejaanud vaiksemate kinnisvarainvesteeringute (sh korterite ja aripindade) diglane vaartus on méaaratud

juhtkonna hinnangu alusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit ning turupdhiseid sisendeid.

Hindamisel on arvesse voetud vorreldavate turutehingute infot, renditingimusi, vakantsust, kapitalisatsio-

oni- ja diskontomaéarasid ning muid asjakohaseid turuandmeid.

Tundlikkuse analiits

Oiglase vaartuse méaéaramisel kasutatakse Level 3 sisendeid vastavalt IFRS 13-le. Allpool on esitatud

suurimate kinnisvarainvesteeringute tundlikkuse anallUsid. Teiste kinnisvarainvesteeringute puhul oluline

maoju puudub.

Sensitiivsusanallits Volta 1/Kopli 68a odiglase vaartuse kohta 31.12.2025 seisuga.

SISENDITE OIGLANE VAARTUS MUUTUS (€) OIGLANE VAARTUS  MUUTUS (€)
MUUTUS 31.12.2025 SEISUGA 31.12.2025 31.12.2024 SEISUGA 31.12.2024
0,50 pp 73 286 000 -5 224 000 73 286 000 -5 224 000
] ] 0,25 pp 75 800 000 -2 710 000 75 800 000 -2 710 000
Diskontomaar ja
T 0,00 pp 78 510 000 0 78 510 000 0
Kapitalisatsiooniméaar
-0,25 pp 81410 000 2 900 000 81410 000 2 900 000
-0,50 pp 84 548 000 6 038 000 84 548 000 6 038 000
SensitiivsusanaliUs Rannamdisa tee 3 diglase vaartuse kohta 3112.2025 seisuga.
SISENDITE OIGLANE VAARTUS MUUTUS (€) OIGLANE VAARTUS  MUUTUS (€)
MUUTUS 31.12.2025 SEISUGA 31.12.2025 31.12.2024 SEISUGA 31.12.2024
0,50 pp 6 464 000 -450 000 6 600 000 -500 000
) o 0,25 pp 6 684 000 -230 000 6 900 000 -200 000
Diskontomaér ja
T 0,00 pp 6 914 000 0 7100 000 0
Kapitalisatsiooniméaar
-0,25 pp 7164 000 250 000 7 400 000 300 000
-0,50 pp 7 424 000 510 000 7 700 000 600 000
KATKESTAMATUTEST KASUTUSRENDILEPINGUTEST
SAADAVAD MAKSED (tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
kuni 1 aasta 6 388 5970
2-5 aastat 22 605 22 401
Ule 5 aasta 21524 30 324
Kokku 50 517 58 695
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Lisa 6 Ariithendused ja investeeringud
tutarettevotetesse

TUTAR- i ) OSALUSE %
ETTEVOTJA TUTARETTEVOTJA ASUTAMISE
REGISTRIKOOD NIMI RIIK POHITEGEVUSALA 3112.2025 31.12.2024
16671328 Invego Laheva OU Eesti Enda kinnisvara ost ja mauk 100% 100%
12557009 Invego Tabasalu Kodu  Eesti Enda kinnisvara ost ja mauk 75% 75%
ou
16795792 Invego Tiim 10U Eesti Muud finantsteenuste abitegevusalad 98% 98%
17199263 Invego Latvia OU Eesti Valdusfirmade tegevus 100% 0%
14853507 Peetri 7 OU Eesti Arinéustamine jm juhtimisalane 100% 100%
néustamine
14778720 Invego Voltal OU Eesti Enda v&i renditud kinnisvara 50% 50%
Udrileandmine ja kaitus
17125504 Steward OU Eesti Muu kinnisvarahaldus véi haldusega 60% 80%
seotud tegevused
16343558 Lucca Investeeringud  Eesti Enda kinnisvara ost ja mauk 40% 25%
ou
12025985 Invego Luccaranna OU Eesti Enda kinnisvara ost ja mauk 49% 49%
16577049 Invego Rannaméisa OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 75% 50%
16583038 Invego Ladina OU Eesti Enda véi renditud kinnisvara 67% 67%
Uurileandmine ja kaitus
16269388 Mebo OU Eesti Valdusfirmade tegevus 100% 100%
16576966 HPSK OU Eesti Enda v&i renditud kinnisvara 100% 100%
Udrileandmine ja kaitus
16828988 Invego Tiim 2 OU Eesti Muud finantsteenuste abitegevusalad 75% 75%
12946627 Jarvekula Majad OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
16870559 RT-SPV OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
1790620 Invego OU Eesti Muud finantsteenuste abitegevusalad 79% 59%
17138180 Invego Jelgavas OU Eesti Enda véi renditud kinnisvara 100% 100%
Uurileandmine ja kaitus
40203479575 Invego Latvia SIA Lati Valdusfirmade tegevus 100% 100%
40203512757  Invego Tornakalna Lati Valdusfirmade tegevus 100% 100%
Holding 1 SIA
50203705621 Invego Tornakalna Lati Valdusfirmade tegevus 100% 0%
Holding 2 SIA
40003791296 Invego Tornakalna SIA  L&ti Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203405701 Invego Strelnieku SIA  Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
50203405351 Greengo SIA Lati Enda kinnisvara ost ja mauk 100% 100%
40203580109 Primego SIA Lati Enda kinnisvara ost ja mauk 100% 100%
40203593391  Invego Studio SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 30% 50%
40203598971  Invego Nordale 1SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
40203488262 Invego SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
40203579379  Smerla One SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203411619 Invego Vitolu Parks Lati Enda kinnisvara ost ja mauk 20% 20%
Holding SIA
50203412141 Invego Vitolu Parks SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 100%
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40203580289 Invego Smilgu 1SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203512884  Invego Smilgu 2 SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203413234  Invego Dzelzenes SIA  Lé&ti Enda kinnisvara ost ja mauk 100% 0%
40203517928  Invego Adazi Vide Lati Valdusfirmade tegevus 20% 0%
Holding SIA
40203419330 Invego Adazi Vide SIA  Léati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203583798 Invego BGM Holding SIA Lati Valdusfirmade tegevus 63% 0%
40203032265 Bauskas SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 50% 0%
40203176595  Grostonas 9 SIA Lati Enda kinnisvara ost ja mauk 50% 0%
40203365697 Miera Development SIA Lati Enda kinnisvara ost ja mauk 50% 0%
40203510614  Invego Marupe SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
40203379216  Invego Zakusala Holding Lati Valdusfirmade tegevus 50% 0%
SIA
40203422805 Invego Zakusala SIA Lati Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
17274291 Invego Rae Holding OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 100% 0%
16269371 Invego Rendipinnad OU Eesti Enda v&i renditud kinnisvara 50% 0%
Udrileandmine ja kaitus
16447097 Quinta do Pateiro OU  Eesti Valdusfirmade tegevus 100% 0%
515483478 Invego Silves Hills, LDA Portugal Enda kinnisvara ost ja muuk 7% 0%

Osaluse protsent kajastab kontserni otsest osalust vastavas tltarettevdttes. Mitmeastmelise
kontsernistruktuuri tdttu véib Invego Group OU efektiivne majanduslik osalus ménes titarettevéttes olla
vaiksem. K&ik tabelis toodud ettevotted on siiski konsolideeritud titarettevotted, kuna kontsernil on nende
Ule kontroll vastavalt IFRS 10 néuetele.

Aruandeaastal on Kontserni koosseisu lisandunud mitu uut ettevotet.

Lati ettevotetena lisandusid gruppi 2025. aasta jooksul jargmised ettevétted: Invego Marupe SIA (osalus
100%), Invego Smilgu 1 SIA (osalus 100%), Invego Smilgu 2 SIA (osalus 100%), Invego Dzelzenes SIA (osalus
100%), Invego Adazi Vide Holding SIA (osalus 20%, vastavalt osanike lepingule on tegemist titarettevottega)
ja tema tutarettevéte Invego Adazi Vide SIA (osalus 100%), Smerla One SIA (osalus 100%), Invego Tornakalna
SIA (osalus 100%), Invego Tornakalna Holding 2 SIA (osalus 100%), Invego Zakusala Holding SIA (osalus 50%,
vastavalt osanike lepingule on tegemist tutarettevéttega) ja tema titarettevéte Invego Zakusala SIA (osalus
100%), Invego BGM Holding SIA (osalus 62,5%) ja tema tutarettevotted Bauskas SIA, Grostonas 9 SIA, Miera
Development SIA (kdigi puhul Invego BGM Holding SIA osalus 50%, vastavalt osanike lepingule on tegemist
tutarettevotetega).

Lisaks laienes Kontserni tegevuspiirkond rahvusvaheliselt Portugali, omandades 100% osaluse ettevottes
Quinta do Pateiro OU ning kaudse 71,43% osaluse ettevéttes Invego Silves Hills LDA.

Eesti ettevotetes toimusid jargmised olulisemad muudatused 2025. aasta jooksul: Kontserni osalus
suurenes Invego OUs (seniselt 59%-It 78,83%-ni) ja Invego Rannaméisa OUs (seniselt 50%-It 75%-ni) ning
Kontserni lisandusid uued ettevétted Invego Latvia OU (osalus 100%), Invego Rae Holding OU (osalus 100%),
Invego Rendipinnad OU (osalus 50%), sh 2024 aastal Uhisettevéttena kajastatud Invego Rannamdisa OU

muutus tltarettevotteks.
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Lucca Investeeringud OU, Invego Zakusala Holding SIA, Invego Adazi Vide Holding SIA, Invego Studio SIA

ning Invego Vitolu Parks Holding SIA on Kontserni titarettevotted vastavalt osanike lepingule, mille jargi on
Kontsernil ainsana digus méaarata juhatuse liikmeid ning juhtida olulisi tegevusi.

Seisuga 31.12.2025 oli Kontsernil titarettevétteid, mis ei kuulu Kontsernile 100% osalusega. Vahemusosalused
on kajastatud konsolideeritud finantsseisundi aruandes real ,Vahemusosalusele kuuluv omakapital”.

Jargnevalt on esitatud kokkuvdtlik finantsinformatsioon suurimat méju avaldanud vdhemusosalustega
tltarettevétete kohta. Informatsioon on esitatud enne grupisiseste tehingute elimineerimist.

31.12.2025

KOKKUVOTLIK FINANTSSEISUNDI ARUANNE INVEGO INVEGO INVEGO
(tuhandetes eurodes) VOLTA1OU LUCCARANNA OU LADINA OU
Kaibevara 6 628 8 523 2 026
Pbéhivarad 78 526 0 0
Luhiajalised kohustised 2 448 1319 16
Pikaajalised kohustised 66172 0 39
Netovara kokku 16 534 7 203 1970
Kogunenud vahemusosalus 8 267 5792 2002

KOKKUVOTLIK KASUMIARUANNE (tuhandetes eurodes)

Muugitulu 6 210 6 474 0
Muudud kaupade ja teenuste kulu -52 -4 873 0
Brutokasum 6158 1601 o)
Arikasum (-kahjum) 5982 1359 0
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 2 926 1367 -5
ARUANDEPERIOODI KOONDKASUM (-KAHJUM) 2926 1367 -28
Vahemusosaluse koondkasum (-kahjum) 1463 1099 -2
KOKKUVOTLIK RAHAVOOGUDE ARUANNE (tuhandetes eurodes)

Kokku rahavood &ritegevusest 3070 3284 o)
Kokku rahavood investeerimistegevusest -6 566 8 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 461 -161 -8
Kokku rahavood 115 1681 -9
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 817 248 9
Raha ja raha ekvivalentide muutus 115 1681 -9
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1932 1929 0
3112.2024

KOKKUVOTLIK FINANTSSEISUNDI ARUANNE INVEGO INVEGO INVEGO
(tuhandetes eurodes) VOLTATOU LUCCARANNA OU LADINA OU
Kaibevara kokku 1155 7677 2035
Pdhivarad kokku 76 421 0 0]
Luhiajalised kohustised kokku 3884 160 15
Pikaajalised kohustised kokku 60 083 1681 44
Netovara kokku 13 608 5 837 1976
Kogunenud vahemusosalus 6 805 5122 2003
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KOKKUVOTLIK KASUMIARUANNE (tuhandetes eurodes)

Muugitulu 91 5178 o)
Muudud kaupade ja teenuste kulu -22 -3 934 0
Brutokasum 69 1244 0
Arikasum (-kahjum) 4 689 1004 -4
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 4 369 1018 -7
ARUANDEPERIOODI KOONDKASUM (-KAHJUM) 4 369 1018 -7
Vahemusosaluse koondkasum (-kahjum) 2185 893 -2

KOKKUVOTLIK RAHAVOOGUDE ARUANNE (tuhandetes eurodes)

Kokku rahavood &ritegevusest -14 -112 -21
Kokku rahavood investeerimistegevusest -1241 14 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 393 -2 057 29
Kokku rahavood -861 -3155 9
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1679 3403 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus -861 -3155 9
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 817 248 9

Omandamiste kajastamise alus

K&ik 2025. aastal toimunud &ritihendused on kajastatud omandamismeetodil kooskdlas IFRS 3-ga. Uleantud
tasu on moéddetud diglases vaartuses. Omandatud identifitseeritavad varad ja tUlevoetud kohustused on
kajastatud omandamiskuupéeva oGiglases vaartuses. Vahemusosalus on igas omandamises méddetud
proportsionaalselt vahemusosalusele kuuluva osana omandatud identifitseeritavatest netovaradest.
Omandamisega otseselt seotud kulud on kajastatud kuluna nende tekkimise perioodil.

Osaluse protsent kajastab Kontserni otsest osalust. Uksuste puhul, kus otsene osalus on alla 50%, tuleneb
kontroll osanike lepingust, mis annab Kontsernile diguse maéarata juhatuse liikkmed ja juhtida olulisi tegevusi;
need Uksused on IFRS 10 kohaselt konsolideeritud tutarettevétetena.

Firmavaartus ja soodusostust tulenev kasum

Kui Uleantud tasu koos vdhemusosalusega Uletas omandatud identifitseeritavate netovarade oiglast
vaartust, kajastati vahe firmavaartusena. Firmavaartust ei amortiseerita, vaid seda testitakse véartuse
languse suhtes. Kui omandatud identifitseeritavate netovarade odiglane vaartus Uletas Uleantud tasu ja
vdhemusosaluse summat, kajastati vahe soodusostust tuleneva kasumina koondkasumiaruande real
,Muud &ritulud” (Lisa 14). Enne kasumi kajastamist hindas Kontsern kooskélas IFRS 3 paragrahviga 36 uuesti
Ule, kas kdik omandatud varad ja tlevéetud kohustused olid korrektselt identifitseeritud ja méddetud, ega
tuvastanud korrigeerimist vajavaid asjaolusid.

Aruandeaastal kajastatud soodusostudest tulenevad kasumid tekkisid seetdttu, et Kontsern saavutas
omandamistehingutes labirddkimiste tulemusel soodsad tingimused, leppides kokku Uleantava tasu,
mis jai alla omandatud identifitseeritavate netovarade diglase vaartuse. Omandatud Uksuste peamised
varad on kinnisvaraarendusprojektid (varud) ja kinnisvarainvesteeringud, mille &iglane vaartus Uletas
omandamiskuupéaeval kokku lepitud tasu.
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Suurima Uksiku soodusostust tuleneva kasumi moodustas Quinta do Pateiro OU (koos tltarettevéttega

Invego Silves Hills LDA) omandamine summas 9 281 tuhat eurot, mis tulenes labiraakimiste tulemusel

saavutatud tasust, mis jai oluliselt alla omandatud arendusvarude ja kinnisvarainvesteeringute &iglase

vaartuse.

TUTARETTEVOTETE INVEGO INVEGO

OMANDAMINE 2025. AASTAL INVEGO ZAKUSALA RENDIPINNAI? QUINTA DQ

(tuhandetes eurodes) DZELZENES SIA HOLDING SIA ou PATEIRO OU BAUSKAS SIA
Omandatud osaluse % 100% 50% 50% 7% 50%
Vahemusosalus (NCI) % 0% 50% 50% 29% 50%
Uleantud tasu (X) 493 1906 1 1254 51
Raha ja kéibevarad n 35 105 2 656 30
Varud 957 3682 0 10 036 2872
Kinnisvarainvesteeringud 0 0 24n 2233 417
Péhivarad 0 2 550 1121 1623 0
Laenukohustused 366 2 066 1640 4 835 2 265
Edasilukkunud tulumaksukohustus 0 0 [0) 0 0
Muud kohustused 25 196 28 1178 431
Identifitseeritavad netovarad 100% (Y) 577 4005 1968 10 535 623
Vahemusosalus (NCI) (0] 2002 984 4236 195
Firmavaartus / Soodusostu kasum (Y - X) -84 -96 -983 -9 281 -143
TUTARETTEVOTETE INVEGO INVEGO ADAZI
OMANDAMINE 2025. AASTAL TORNAKALNA 5 INVEGO INVEGO VIDE HOLDING
(tuhandetes eurodes) SIA SMERLA ONE SMILGU1SIA  SMILGU 2 SIA SIA
Omandatud osaluse % 100% 100% 100% 100% 20%
Vahemusosalus (NCI) % 0% 0% 0% 0% 80%
Uleantud tasu (X) 1950 3 3 295 272
Raha ja kaibevarad 0 3 3 3 23
Varud 2 296 0 0 305 2 050
Kinnisvarainvesteeringud 0 0 0 0 0
Pohivarad 0 o] 0 140 962
Laenukohustused 346 0 0 150 1440
Edasilukkunud tulumaksukohustus 0 0 0 0 0
Muud kohustused 0 0 0 3 232
Identifitseeritavad netovarad 100% (Y) 1950 3 3 295 1362
Vahemusosalus (NCI) (o] 0 0 (o] 1090
Firmavaartus / Soodusostu kasum (Y - X) 0 0 0 (0] 0
TUTARETTEVOTETE

OMANDAMINE 2025. AASTAL MIERA INVEGO GROSTONAS
(tuhandetes eurodes) DEVELOPMENT SIA MARUPE SIA 9 SIA
Omandatud osaluse % 50% 100% 50%
Vahemusosalus (NCI) % 50% 0% 50%
Uleantud tasu (X) 626 1075 173
Raha ja kaibevarad 124 4 263
Varud 1468 2122 827
Kinnisvarainvesteeringud 1434 0 868
Péhivarad 0 0 0
Laenukohustused 1369 1034 1019
Edasilukkunud tulumaksukohustus 0 0 0
Muud kohustused 405 18 593
Identifitseeritavad netovarad 100% (Y) 1253 1075 345
Vahemusosalus (NCI) 626 0 173
Firmavaartus / Soodusostu kasum (Y - X) (o] 0 0
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Lisa 7 Investeeringud sidus- ja
tihisettevotetesse

SIDUS-/UHIS- OSALUSE %
ETTEVOTJA SIDUS-/ ASUTAMISE
LIIK REGISTRIKOOD UHISETTEVOTJANIMI  RIIK POHITEGEVUSALA 31.12.2025 31.12.2024
Uhisettevéte 29524996 Invego Keila Eesti Enda voi renditud kinnisvara 15% 15%
Pargikodud OU Udrileandmine ja kaitus
Uhisettevéte 14340142 lImapiiri OU Eesti Enda kinnisvara ost ja miik 50% 50%
Uhisettevéte 14371579 Téodstuse 54 OU Eesti Enda véi renditud kinnisvara 50% 50%
Udrileandmine ja kaitus
Uhisettevéte 12884547 Invego Tiskreoja OU  Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk N% N%
Sidusettevéte 12799273 Lucca Arimaja OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 41% N%
Uhisettevéte 17066262 Invego Viimsi OU Eesti Enda kinnisvara ost ja muuk 50% 50%
Uhisettevéte 16281705 Inveges OU Eesti Valdusfirmade tegevus 0% 37%
Uhisettevéte 40203697125  Invego Marupe Sirds  Lati Valdusfirmade tegevus 50% 0%

Holding SIA

Sidus-

ja Uhisettevotteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Osalust Uhiselt

kontrollitavas

majandusuiksuses kajastatakse algselt soetusmaksumuses ja seejarel korrigeeritakse seda muutustega, mis

on soetamise jarel toimunud kontserni osas Uhiselt kontrollitava majandusiksuse netovarades.

12.11.2025 registreeriti Lati ariregistris Uhissettevdte Invego Marupe Sirds Holding SIA, mille asutas Invego

Group OU. Invego Marupe Sirds Holding SIA on Invego Group OU kontserni Ghisettevéte osalusega 50%.

2024. aastal Ghisettevétetena kajastatud Invego Rannaméisa OU muutus 2025. aastal titarettevotteks.

31.12.2025
KOKKUVOTLIK FINANTSINFORMATSIOON SIDUS- JA UHISETTEVOTJATE KOHTA
Invego Keila Invego
) Lucca Invego  Pargikodud ) Té6stuse Invego Marupe Sirds
(tuhandetes eurodes) Arimaja OU Viimsi OU OU limapiiri OU 54 OU Tiskreoja OU Holding SIA
Kaibevara 562 3613 7399 5 4 576 8
Péhivarad 8 0 8 5100 4624 64 1949
Luhiajalised kohustised 419 51 3568 1135 459 6 S
Pikaajalised kohustised 0 3579 3875 3403 4 313 879 4
Aruandeaasta kasum 34 -19 ne -162 392 -67 0
(-kahjum)
Maugitulu 0 0 2898 10 14 1035 0

Kontsern kajastab Invego Tiskreoja OU-d ja Invego Keila Pargikodud OU-d Uhisettevétetena vaatamata

sellele, et tema osalus on vastavalt 11% ja 15%. Juhtkonna hinnangul on kontsernil nende ettevétete Ule

oluline méju tulenevalt osanike lepingutest, mille alusel osaleb kontsern ettevdtete finants- ja tegevus-

poliitika kujundamisel ning omab esindatust juhtimisorganites. Seetdttu on ettevotted kajastatud kapita-

liosaluse meetodil vastavalt IAS 28 nduetele.



Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes) LISAD 31.12.2025 31.12.2024
Saadud ettemaksed 14 440 12 452
Saadud tagatisrahad 1958 1945
Vélad tarnijatele 2540 2526
Intressivélad laenudelt 15 3188 2120
Maksukohustised 491 179
Vélad toéovotjatele 80 58
Muud vélad 2685 85
Volad ja ettemaksed kokku 25382 19 364
sh pikaajalised vélad LISAD 31.12.2025 31.12.2024
Saadud ettemaksed nen 12 854
Intressivélad laenudelt 15 2 007 1256
Muud vélad 287 9
Pikaajalised volad kokku 13 905 14120

Saadud ettemaksete all kajastuvad muudatustédde eest saadud ettemaksed, mida periodiseeritakse
pikema perioodi jooksul summas 11,01 min eurot ning tulevaste perioodide tulud summas 3,339 min eurot.
2025. aastal on periodiseeritud tuludesse muudatustééde eest saadud ettemaksed summas 1,243 min
eurot.

Lisa 9 Laenukohustised

INTRESSI-
12KUU 1-5 AASTA MAARADE ALUS- TAHTAEGADE
LAENUKOHUSTISED 3112.2025 JOOKSUL  JOOKSUL VAHEMIK VALUUTA VAHEMIK LISAD
Seotud osapooled 3875 270 3604 0%-10% EUR 2026-2030 15
Muud laenud 27 403 7 356 20 047 75%-13% EUR 2026-2029
Pangalaenud 78 402 4324 74 078  3,5%-11,5%+ EUR 2026-2030
6 kuu EURIBOR
Laenukohustised 109 680 11 951 97 729
kokku
INTRESSI-
12KUU 1-5 AASTA MAARADE ALUS- TAHTAEGADE
LAENUKOHUSTISED 3112.2024 JOOKSUL  JOOKSUL VAHEMIK VALUUTA VAHEMIK LISAD
Seotud osapooled 4525 619 3906 0%-10% EUR 2025-2030 15
Muud laenud 20 487 2876 17 611 0%-13% EUR 2025-2028
Pangalaenud 44 880 356 44 524 3,5%-5%+ EUR 2026-2029
6 kuu EURIBOR
Laenukohustised 69 892 3 851 66 041
kokku
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2025 aastal on arvestatud intresse summas -6,196 min eurot (2024 aastal -2,343 miln eurot).

2025 aastal on arvestatud ning varudesse kapitaliseeritud intressikulud summas 1,712 min eurot (2024
aastal 0,384 min eurot).

Saadud laenude tagatiseks on seatud kinnisvarainvesteeringud summas 76,244 min eurot.

Lisa 10 Tingimuslikud kohustised ja
pandidigused

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Voéimalikud dividendid 20 007 15 974
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 5643 4 506
Tingimuslikud kohustised kokku 25650 20 480

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevdtja maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni
esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. Ettevotja
juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maarata ettevdtjale olulise

tdiendava maksusumma.

Kontsernil on pangalaenu tagatiseks jargmised kinnistud:

»  Kopli tn 68a/Volta tn 1a, P6hja-Tallinna linnaosa, Tallinn, Harju maakond;
+ Volta tn 1, P6hja-Tallinna linnaosa, Tallinn, Harju maakond;

* Rannaméisa tee 3, Haabersti linnaosa, Tallinn, Harju maakond

«  Strelnieku street 8/2, Riga

Lisa 11 Miitigitulu

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Mudgitulu Eestis 14 255 5 899
Muadgitulu Latis 3777 251
Muugitulu kokku 18 031 6150
Mudgitulu kokku, sh LISAD 2025 2024
Tulu kinnisvara maugist 10 200 5178
Tulu kinnisvara Gurist 5607 600
Projektijuhtimistasu 15 156 199
Muud tulud 2068 173
Kokku 18 031 6150
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Kontsern kajastab muugitulu séltuvalt taitmiskohustuse taitmise ajast kas tehingu toimumise hetkel (point

in time) voi aja jooksul (over time). Kinnisvara mulgist saadud tulu kajastatakse hetkel, mil kontroll vara tle
laheb ostjale. Utritulu ja projektijuhtimisteenuste tulu kajastatakse aja jooksul vastavalt lepingutingimustele.
Muude tulude hulgas kajastuvad mh muudatustédde tulud summas 1,243 min eurot ja edukustasud summas
0,641 miIn eurot.

Lisa 12 Miitidud toodangu
(kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes) LISAD 2025 2024
Tooraine ja materijal 7 495 3779
Ostetud teenused 14 61
Vahendustasud 15 1066 158
Muud kulud 4 0
Milidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu kokku 8 579 3998

Lisa 13 Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Mitmesugused burookulud 477 71
Ostetud teenused 869 301
To6joukulud, sealhulgas 1214 99

téo6tasu 921 76

sotsiaalmaks ja muud maksud 293 23
Amortisatsioonikulud 38 4
Muud tegevuskulud 276 47
Uldhalduskulud kokku 2874 521

Keskmine to6tajate arv td6tamise liikide kaupa:

+ Todlepingu alusel tédtav isik 18
» Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 2
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Lisa 14 Muud aritulud

(tuhandetes eurodes) LISAD 2025 2024
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 5 1386 6 048
Viivised ostjate arvelt, trahvitulud jmt 1 657
Muud 433 179
Kasum soodusostult 6 10 587 0
Muud aritulud kokku 12 406 6 883

Lisa 15 Tehingud seotud osapooltega

Invego Group OU raamatupidamise aastaaruandes on loetud seotud osapoolteks:

+  olulist m&ju omavad osanikud;

» olulist m&ju omavad osanike Idhisugulased,;

+ juhatuse vétmeisikud ja nende Idhisugulased;

+ eespool nimetatud isikute poolt kontrollitavad vdi nende olulise méju all olevad ettevétjad;
» sidusettevotted.

(tuhandetes eurodes)

TEHINGUTE MAHT 31.12.2025 3112.2024 LISAD
Nouded ja ettemaksed
Sidusettevotted 3 541 2733 2,3
Juhtkonnaga seotud ettevétted 1564 3029 2,3
Juhtkonna ldhedastega seotud ettevétted 8 325 2,3
Kokku nduded ja ettemaksed 513 6 087

Laenukohustised

Sidusettevotted 574 144 9
Juhtkond 454 494 9
Juhtkonnaga seotud ettevétted 2 830 3 871 9
Juhtkonna ldhedastega seotud ettevotted 17 17 9
Kokku laenukohustised 3875 4525
Volad ja ettemaksed
Sidusettevotted 91 74 8
Juhtkonnaga seotud ettevétted 494 510 8
Juhtkonna ldhedastega seotud ettevétted 6 4 8

Kokku vélad ja ettemaksed 590 589
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Intressitulud

Sidusettevotted 232 214
Juhtkonnaga seotud ettevétted 191 228
Juhtkonna ldhedastega seotud ettevétted 36 48
Kokku intressitulud 459 489

Intressikulud

Sidusettevotted 17 313
Juhtkonnaga seotud ettevéotted 348 329
Juhtkonna Idhedastega seotud ettevotted 2 2
Kokku intressikulud 367 643

2025. aastal arvestati ettevotte juhtkonnale téétasu summas 30 612 eurot (2024: 30 612 eurot).
2025. mudgitulu seas kajastuvad tehingud seotud osapooltega jargmistes summades:

»  Projektijuhtimistasu 180 000 eurot
+ Vahendustasu 342 974 eurot.

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas teostati 2025. aastal allahindlusi summas 0,474 min eurot
(2024. 0,218 min eurot).

Lisa 16 Muud korrigeerimised

(tuhandetes eurodes) LISAD 2025 2024
Kinnisvarainvesteeringu Umberklassifitseerimine varuks 4,5 0 n2
Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutus 5,14 -1386 -6 048
Tutarettevotete lisandumised™ 6 26 156 -1453
Intressikulu kapitaliseerimine varudes o 1712 216
Mitterahalised tehingud 1734 708
Kasum soodusostult 6,14 -10 587 0
Muud korrigeerimised 584 249
Muud korrigeerimised kokku 18 214 -16 216

Tabeli real “Intressikulu kapitaliseerimine varudes” on kajastatud varudes kapitaliseeritud arvestuslik
intressikulu, mis on seotud investorlaenude intresside arvestusega.

Tutarettevdtete lisandumise méju kujuneb vastavalt: lisandunud on nduded ja ettemaksed 1,037 min eurot,
varud 30,493 min eurot, vélad ja ettemaksed -6,826 min eurot, diglase vaartuse mdju 1,370 min eurot ning
muud muutused 0,080 min eurot.
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Lisa 17 Aruandekuupieva jirgsed
stindmused

Aruandekuupéaeva jargselt on toimunud jargmised suuremad sindmused:

Invego Group OU emiteeris 26. martsil 2026 nelja-aastase tahtajaga vélakirju, mille nimivaartus on 1 000
eurot ja intressimaar 9,5% aastas. Eesmark oli kaasata 4 miljonit eurot, kuid 1934 investorit markisid selle
B5-kordselt Ule. Investorite suure huvi ja toetuse téttu suurendati emissiooni mahtu 8 miljoni euroni.

Aruandeperioodi jargselt alustati Viimsi vallas Haabneeme alevikus vaid ridamajadest koosneva VERVE
elukvartali muugiga. Projekti raames rajatakse 58 kodu ning projekti koguinvesteering tletab 18 miljonit
eurot. Samuti alustati muugiprotsessiga Riias arendatav Tornakalna Terases projekt, mille koguinvesteering
Uletab 45 miljonit eurot.

Kontsern teatas 2026. aastal, et mttdud sai viimane kodu Tiskreoja elurajoonis - projekti koguinvesteering
oli ligikaudu 58 miljonit eurot ning selle raames rajati kokku 508 kodu. Lisaks valmis ligikaudu 40 miljoni
euro suuruse investeeringuga rajatud Uus-Jérvekula elurajoon ning valdavalt on projekti kéik kodud ka
klientidele Ule antud.

Riias valmis tervikuna Parka Kvartalsi elukvartal, mille koguinvesteering oli ligikaudu 13 miljonit eurot ning mille
raames rajati 120 kodu. Samuti alustas kontsern muugiprotsessi Riias arendatava mastaapse ja mitmest
etapist koosneva Nordale elurajoonis. Projekti esimese etapi investeeringumaht on 38 miljonit eurot, mille
raames rajatakse 159 kodu ning aripinnad kogupindalaga ligikaudu 19 500 m2 Kontsern sdlmis Nordale
esimese etapi ehitamiseks 29,8 miljoni euro suuruse ehituslepingu Lati ehitusettevottega Aimasa SIA.
Olulise sindmusena sai ehitusloa ka Riias arendatav Miera Rezidences elamukvartal. Projekti kogumaksumus
on ligikaudu 40 miljonit eurot.

2026. aastal lisandusid Invego Group OU kontserni koosseisu jargmised ettevétted:

Invego Nordale 2 SIA (registrikood: 40203527860; 100% tutarettevote; lisandus 13.02.2026); Invego Movie
7 SIA (registrikood: 40203735268; 100% tutarettevéte; lisandus 01.04.2026); Invego Rae OU (registrikood:
17446007, 50% Uhisettevéte; lisandus 26.02.2026), Invego Uus-Jarvekila 2 OU (registrikood: 17563055;
20% sidusettevote; lisandus 29.07.2026).

Koik Ulaltoodud muudatused on toimunud pérast aruandepéeva ning neil ei ole tagasivaatavat maoju
kaesoleva aruande finantsnaitajatele.

Peale avalikustatud sindmuste ei ole muid aruandekuupéeva jargseid sindmusi, mis vdiksid méjutada

Kontserni raamatupidamise aastaaruannet.
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Lisa 18 Lisainformatsioon emaettevotte

kohta

Emaettevotte inantsseisundi
aruanne

(tuhandetes eurodes)

VARAD 3112.2025 3112.2024
Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid 1 21
LUhiajalised finantsinvesteeringud 41 41
Noéuded ja ettemaksed 4161 108
Kaibevara kokku 4203 170
Pdhivara

Noéuded klientide vastu ja muud ndéuded 1743 3132
Investeeringud tUtarettevotetesse 3 579 2530
Investeeringud sidus- ja Uhisettevdtetesse 85 136
Materiaalsed ja immateriaalsed poéhivarad 32 32
Kokku pdhivarad 5439 5830
VARAD KOKKU 9642 6 001

KOHUSTISED JA OMAKAPITAL

Luhiajalised kohustised

Vélad ja ettemaksed 39 210
Laenukohustised 170 210
Luhiajalised kohustised kokku 210 420

Pikaajalised kohustised

Vélad ja ettemaksed 800 226
Laenukohustised 8 519 3809
Pikaajalised kohustised kokku 9 318 4 035
KOHUSTISED KOKKU 9528 4 455
OMAKAPITAL

Osakapital 3 3
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 1544 1179
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -1432 365
OMAKAPITAL KOKKU 14 1546
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 9642 6 001
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Emaettevotte

koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Muaugitulu 0 16
Brutokasum (0] 16
Turustuskulud -9 0
Uldhalduskulud -56 -41
Muud &rikulud -839 -1
Arikahjum -904 -25
Intressitulud 340 104
Intressikulud -661 -80
Muud finantstulud ja -kulud -208 366
Kasum (-kahjum) enne maksustamist -1432 365
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -1432 365
ARUANDEPERIOODI KOONDKASUM (-KAHJUM) -1432 365
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Kimaettevotte rahavoogude

aruanne

(tuhandetes eurodes)

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST 2025 2024
Arikasum (-kahjum) -904 -25
Muud korrigeerimised 1445 0
Kokku korrigeerimised 1445 0
Aritegevusega seotud néuete ja ettemaksete muutus -46 230
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -341 -22
Kokku rahavood éritegevusest 154 184
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud tUtarettevotete soetamisel -12 -970
Tasutud sidusettevotete soetamisel -1 -50
Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel 0 -20
Antud laenud -4 423 -1486
Antud laenude tagasimaksed 903 479
Laekunud intressid 67 67
Kokku rahavood investeerimistegevusest -3 466 -1981
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 3 596 1972
Saadud laenude tagasimaksed -39 -148
Makstud intressid -264 -8
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 3292 1817
KOKKU RAHAVOOD -20 20
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 21 1
Raha ja raha ekvivalentide muutus -20 20
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1 21
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Kmaettevotte omakapitali

muutuste aruanne

JAOTAMATA

(tuhandetes eurodes) OSAKAPITAL KOONDKASUM KOKKU
Saldo seisuga 31.12.2023 3 1177 1179
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 365 365
Muud muutused 0 2 2
Saldo seisuga 31.12.2024 3 1543 1546
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 -1432 -1432
Muud muutused 0 0 0
Tehingud omanikega kokku o ] o
Saldo seisuga 31.12.2025 3 m 14
Valitseva ja olulise méju all olevate osaluste bilansiline vaartus -3 664
Valitseva ja olulise méju all olevate osaluste vaartus 29 202
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 25652

Omakapitali kohta ariseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel ldhtutakse korrigeeritud

konsolideerimata omakapitalist.
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Juhatuse lilkmete allkirjad 2025. aasta
konsolideeritud majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud Invego Group OU tegevusaruande ning raamatupidamise aastaaruande. Invego
Group OU juhatus on majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja raamatupidamise aasta-
aruandest, labi vaadanud ja heaks kiitnud.

Invego Group OU 2025. a majandusaasta aruande on allkirjastanud:

Kristjan-Thor Vahi 28.08.2026
Juhatuse liige

Gl
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

Invego Group OU osanikule

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades Giglaselt
Invego Group OU ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga

31. detsember 2025 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja
konsolideeritud rahavoogusid kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2025;

¢ konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta; ja

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulist teavet arvestuspohimétete
kohta ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti) (ISA-d (EE)). Meie
kohustused vastavalt nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane alus meie arvamuse avaldamiseks.
Soltumatus

Me oleme Kontsernist soltumatud kooskolas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sealhulgas s6ltumatuse standarditega), mille on vastu votnud Audiitortegevuse jarelevalve noukogu
(eetikakoodeks (Eesti)), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (Eesti)
nouetele.

Muu informatsiooni, sealhulgas tegevusaruande, aruandlus

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, Invego Group
tutvustust, portfelli ja olulisemaid siindmuseid, kinnisvara- ja makrotiilevaadet, finantsteavet ja miitigitulu
jaotust vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile (EMTAK) (kuid ei holma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hlma muud informatsiooni,
sealhulgas tegevusaruannet.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kiigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturadkivusi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil
olevat oluliselt vairkajastatud.

Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers
Tatari 1, 10116 Tallinn, Eesti
Tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
+372 6141 800, ee_info@pwc.com

WWW.pwWc.ee
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Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses satestatud protseduurid. Nimetatud
protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskolas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud raamatupidamise seaduse néuete kohaselt.

Tuginedes auditi kdigus tehtud t66dele, on meie arvates:

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

e tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nouete kohaselt.

Kui enne soltumatu vandeaudiitori aruande kuupédeva saadud tegevusaruande v6i muu informatsiooni osas
tehtud t66 pohjal jareldame, et tegevusaruandes voi muus informatsioonis on oluline vddrkajastamine, oleme
kohustatud selle t6siasja avaldama. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja tuua.

Juhatuse ja nende, kelle lilesandeks on Kontserni valitsemine, kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, voimaldamaks pettusest v6i
veast tulenevate oluliste vaiarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni
jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jaitkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida v6i tegevuse
l6petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jirelevalve
teostamise eest.

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta, ja anda vilja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega (EE)
kooskolas ldbiviidud audit garantiid, et oluline vaiarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised vGivad
tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad kas
iiksikult voi koos mgjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskolas ISA-dega (EE) labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase

skeptitsismi. Samuti me:

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes v6ib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tbendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaiarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vairesitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

e omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollisiisteemi tohususe kohta;
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e hindame kasutatud arvestuspohimotete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pohjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pohjustavaid siindmusi v6i tingimusi, mis voivad
tekitada markimisvairset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tihelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi tingimused véivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 16ppemist;

¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

e planeerime ja teostame kontserni auditi, et saada piisavalt asjakohaseid auditi toendusmaterjale
Kontserni kuuluvate majandusiiksuste v6i ariiliksuste finantsinformatsiooni kohta, mis on aluseks
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta arvamuse kujundamiseks. Me vastutame kontserni
auditi juhtimise, jarelevalve ja teostatavate auditi protseduuride {ilevaatamise eest. Me oleme
ainuvastutavad oma auditi arvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

AS-i PricewaterhouseCoopers nimel
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Lauri Past Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 567 Vandeaudiitor, litsents nr 617

1. september 2026
Tallinn, Eesti
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Juhatuse ettepanek kasumi jaotamise

kohta

Invego Group OU juhatus kinnitas 2025. majandusaasta kasumi summas 8 047 284 eurot ning teeb
ettepaneku kanda see jaotamata kasumisse.

Kristjan-Thor Vahi 28.08.2026
Juhatuse liige

Gl
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Miitigitulu jaotus vastavalt esti
majanduse tegevusalade klassitikaatorile

(EMTAK)

Invego Group OU muigitulu eurodes on jaotatud vastavalt EMTAK-i koodidele alljargnevalt:

(eurodes)

EMTAKi KOOD EMTAKi GRUPI NIMETUS 2025 2024
70201 Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine 0 16 016
Muugitulu kokku 0 16 016
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