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AVALIKU PAKKUMISE, NOTEERIMISE JA KAUPLEMISELE LUBAMISE PROSPEKT

K&esoleva avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele lubamise prospekti (edaspidi Prospekt) on
koostanud ja avaldanud Hepsor AS (Eesti aktsiaselts, registreeritud Eesti ariregistris registrikoodiga
12099216, asukohaga Jarvevana tee 7b, 10112 Tallinn, Eesti; edaspidi I"\rii]hing) seoses kuni 777 001
uue emiteeritud aktsia nimivaartusega 1,00 eurot (edaspidi Pakutavad aktsiad) avaliku pakkumise,
noteerimise ja kauplemisele lubamisega Nasdaq Tallinna bérsi Balti pdhinimekirjas (edaspidi
Pakkumine) kdesolevas Prospektis kirjeldatud tingimustel. Pakkumine hdlmab avalikku pakkumist jae-
ja institutsionaalsetele investoritele Eestis, Létis ja Leedus. Arilihing véib pakkuda Pakutavaid aktsiaid
mitteavalikult ka Eestis, Latis, Leedus ja teatavates teistes Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriikides
kvalifitseeritud investoritele Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017. aasta maaruse (EL)
2017/1129 (mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele vétmisel
avaldatavat prospekti) artikli 2 punkti e tdhenduses ning muud liiki investoritele, tuginedes teatavatele
eranditele, mis on kattesaadavad iga jurisdiktsiooni seaduste alusel, kus pakkumine toimub. Avalik
pakkumine toimub ainult Eestis, Latis ja Leedus ning Uheski teises jurisdiktsioonis avalikku pakkumist
ei toimu. Kaesoleva prospekti on heaks kiithud Eesti Finantsinspektsioon (FI) 8. novembril 2021
registreerimisnumbri 4.3-4.9/5028 all.

Pakutavaid aktsiaid pakutakse hinnaga EUR 11,70 tGhe Pakutava aktsia kohta (Pakkumishind), millest
EUR 1,00 on Uhe pakutava aktsia nimivaartus ja EUR 10,70 on ulekurss. Pakutavaid aktsiaid saab
markida ajavahemikul, mis algab 10. novembril 2021 ja I6peb 19. novembril 2021 (edaspidi
Pakkumisperiood), vastavalt kdesolevas Prospektis kirjeldatud tingimustele. Seoses Pakkumisega on
Aritihing ja aktsiondrid kokku leppinud, et LHV Pank AS-il kui stabilisatsiooni korraldajal
(Stabilisatsiooni korraldaja) on digus omandada Nasdaq Tallinna borsil Pakutavaid aktsiaid summas
77 700 sailitades Ulejaotamisoptsiooni kasutamise tulemusel muaddud Pakutavate aktsiate muugist
saadava tulu (Stabilisatsioonitulu), et stabiliseerida Pakutavate aktsiate borsihind kérgemal tasemel
kui see, mis muidu valitseks. Pakutavate aktsiate omandamine stabiliseerimistehingute kaudu toimub
vastavalt kohaldatavale digusele. Stabiliseerimistehinguid Pakutavate aktsiate ostmiseks voib teha igal
ajal hiliemalt 30. kalendripdeval parast kauplemise algust Nasdaq Tallinna bdrsil vdi enne seda
(Stabilisatsiooniperiood). Stabiliseerimistehinguid Pakutavate aktsiate ostmiseks vdib teha ainult
hinnaga, mis ei Uleta Pakkumishinda. Stabilisatsiooni korraldaja ei ole siiski kohustatud
stabiliseerimismeetmeid teostama. Kui Stabilisatsiooni korraldaja vétab selliseid meetmeid, voib ta
need igal ajal ilma eelneva etteteatamiseta I|Opetada. Ei saa olla kindel, et sellised
stabiliseerimismeetmed, kui neid vbetakse, toovad oodatud tulemusi. Stabilisatsiooniperioodi 16pus
tagastab Stabilisatsiooni korraldaja olemasolevatele enamusaktsionaridele koik
stabiliseerimistegevuse tulemusena turult ostetud aktsiad ja/voi Ulejadnud Stabilisatsioonitulu, mida
stabiliseerimistegevuseks ei kasutatud.

Seoses Pakkumisega taotleb Ariiihing kdigi Ariiihingu aktsiate (edaspidi Aktsiad), sh Pakutavate
Aktsiate, noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna borsi Balti pdhinimekirjas. Hinnanguliselt
algab kauplemine aktsiatega Nasdaq Tallinna borsi Balti pohinimekirjas 26. novembril 2021 vdi sellele
ldhedasel kuupaeval.

8. november 2021



Arilihing jatab endale diguse Pakkumine tiihistada voi selle tingimusi muuta, nagu on kirjeldatud
kaesolevas prospektis.

Pakutavatesse aktsiatesse investeerimine holmab kapitalituru aktsiainstrumentidesse
investeerimisega kaasnevaid riske ning riske, mis on seotud Arilihingu ja tema tiitarettevétete
(Kontsern) tegevuse ja drikeskkonnaga. Kuigi on tehtud kdik endast olenev, et see prospekt
esitaks diglase ja taieliku iilevaate Ariiihingu, Ariithingu ja tema tiitarettevotete tegevuse ning
Pakutavate aktsiatega seotud riskide kohta, voivad Pakutavatesse aktsiatesse tehtavate
investeeringute vaartust ebasoodsalt mojutada asjaolud, mis kdesoleval kuupaeval ei ole
ilmsed voi mis kdesolevas prospektis ei kajastu. Kaesoleva prospekti sisu ei ole moéeldud
kasitlemiseks juriidilise, finants- voi maksundustamisena. Iga tulevane investor peaks
sellealase nou saamiseks konsulteerima oma oOigusnoustaja, finantsnoustaja voi
maksunodustajaga.

Prospekt kehtib kuni Pakkumisperioodi |6puni voi aktsiatega kauplemise alustamiseni Nasdaq Tallinna
bérsi Balti pdhinimekirjas, olenevalt sellest, kumb toimub hiliem. Arilihing on kohustatud prospekti
ajakohastama, avaldades lisa ainult juhul, kui ilmnevad uued faktid, olulised vead voi ebatapsused;
selline kohustus ei kehti parast Prospekti kehtivusaja |6ppu.

TEATIS KOIGILE INVESTORITELE

Kéesolev prospekt ei kujuta endast Uhtegi pakkumist ega kutset mila ega emiteerida, ega ole
Uleskutse Uhekski pakkumiseks omandada Pakutavaid aktsiaid, mida pakub Ukskoik milline isik mis
tahes jurisdiktsioonis, kus selline pakkumine vdi Uleskutse on ebaseaduslik, eriti piiratud territooriumidel
voi valistatud aladel. Pakutavad aktsiad ei ole registreeritud ja neid ei registreerita Ghegi riigi, provintsi
voi territooriumi, valja arvatud Eesti, Lati ja Leedu asjakohaste seaduste alusel ning neid ei tohi otseselt
ega kaudselt pakkuda, mita, vooérandada ega Ule anda Uheski teises jurisdiktsioonis peale Eesti, Lati
ja Leedu, valja arvatud kohaldatava erandi alusel.

Prospekti voi sellega seotud dokumentide koopiate levitamine ei ole lubatud nendes riikides, kus selline
levitamine vdi Pakkumine nduab tdiendavaid meetmeid vdi on vastuolus nende riikide seaduste ja
maarustega. Isikud, kes saavad selle prospekti voi mone sellega seotud dokumendi, peaksid end kurssi
viima koigi kaesolevas prospektis sisalduva teabe levitamise kitsenduste ja piirangutega ning koiki
selliseid piiranguid jargima. Nende piirangute mittejargimine voib kujutada endast mis tahes sellise
jurisdiktsiooni vaartpabereid kasitleva seaduse rikkumist. Eelkdige ei tohiks selliseid dokumente
levitada, edastada ega saata piiratud territooriumidel(e) ega vélistatud territooriumidel(e). Ariihing ei
ole vétnud meetmeid seoses pakutavate aktsiate vdi nendega seotud diguste voi kdesoleva prospekti
omamise voi levitamisega mis tahes jurisdiktsioonis, kus meetmeid on vaja vétta, valja arvatud Eestis,
Latis ja Leedus. Arilihing ei vastuta juhtudel, kui isikud véi iiksused vétavad meetmeid, mis on vastuolus
kaesolevas Ibikes nimetatud piirangutega.

TEAVE AMEERIKA UHENDRIIKIDE INVESTORITELE

Ukski Ameerika Uhendriikide reguleeriv asutus ei ole pakutavaid aktsiaid heaks kiitnud ega tagasi
likanud. Pakutavad aktsiad ei registreerita ja need ei pea olema registreeritud SEC-s vastavalt USA
1933. aasta vaartpaberiseadusele selle muudetud kujul (Vaartpaberiseadus) ega Ameerika
Uhendriikide vaartpaberibérsil. Arilihing ei kavatse votta meetmeid Pakutavate Aktsiate turu
soodustamiseks Ameerika Uhendriikides. Pakutavaid aktsiaid ei tohi Ameerika Uhendriikides otseselt
ega kaudselt pakkuda, miua, edasi mula, vodrandada ega lle anda, valja arvatud juhul, kui
kohaldatakse vabastust vaartpaberiseaduse registreerimisnduetest voi tehingu suhtes neid ndudeid ei
kohaldata, ning vastavuses mis tahes osariigi vd6i muu USA jurisdiktsiooni kehtivate
vaartpaberiseadustega.
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1. SISSEJUHATAV TEAVE

1.1 Kohaldatav digus ja kohtualluvus (jurisdiktsioon)

Prospekt on koostatud kooskdlas Euroopa Parlamendi ja nbukogu 14. juuni 2017. aasta maarusega nr
2017/1129/EL vaartpaberite Uldsusele pakkumisel voéi reguleeritud turul kauplemisele lubamisel
avaldatava prospekti kohta ja direktiivi 2003/71/EU kehtetuks tunnistamise kohta (Prospektiméirus)
ja kooskodlas komisjoni 14. martsi 2019. aasta delegeeritud maarusega nr 2019/980/EL, millega
taiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust nr 2017/1129/EL mis kasitleb vaartpaberite
avalikul pakkumisel vdi reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatava prospekti vormi, sisu,
kontrolli ja heakskiitu ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus nr 809/2004/EC
(Delegeeritud maarus), eriti selle lisadega 1 ja 11.

Seda prospekti reguleerivad Eesti seadused. Pakkumisega seoses tekkivad vaidlused lahendab Harju
Maakohus Eestis, valja arvatud juhul, kui mone teise kohtu ainupaddevus on ette nahtud
seadusesatetega, millest ei saa poolte kokkuleppel kérvale kalduda.

Enne selle prospekti lugemist vétke palun arvesse jargmist olulist sissejuhatavat teavet.

1.2 Vastutavad isikud ja vastutuse piirangud

Kaesolevas prospektis esitatud teabe eest vastutav isik on AS Hepsor (Ariiihing). Ariihing vastutab
kaesolevas prospektis sisalduva teabe taielikkuse ja digsuse eest selle kuupaeva seisuga. Olles v6tnud
kdik maistlikud meetmed selle tagamiseks, usub Ariiihing, et kdesolevas prospektis sisalduv teave
vastab Ariiihingule teadaolevalt faktidele ja ei sisalda valjajatmisi, mis vivad selle tihendust m&jutada.

Henri Laks
Juhatuse liige

[digitaalselt allkirjastatud)]

lima et see piiraks ulaltoodu kohaldamist, ei vota kdesolevas prospektis esitatud teabe eest vastutavad
isikud vastutust Uksnes selle prospekti kokkuvotte alusel, valja arvatud juhul, kui selline kokkuvote on
koos teiste prospekti osadega lugemisel eksitav, ebatédpne vdi vastuoluline vdi kui see ei anna koos
prospekti teiste osadega lugemisel pdhiteavet, mis aitaks investoritel kaaluda Pakutavatesse
aktsiatesse investeerimist.

1.3 Teabe esitamine

Arvude Umardamine. Kéesoleva prospekti numbrilised ja kvantitativsed vaartused (nt rahalised
véartused, protsentuaalsed vaartused jne) on esitatud sellise tipsusastmega, mida Ariiihing peab
vastava klsimuse kohta asjakohase teabe edastamisel piisavaks. Aeg-ajalt on kvantitatiivsed
vaartused vastavalt vajadusele imardatud Ulespoole Idhima mdistliku kimnend- voi taisvaartuseni, et
valtida liigset detailsusastet. Selle tulemusel ei pruugi teatud protsentidena esitatud vaartused
Umardamise moju tottu tingimata anda kokku 100%. Finantsaruannetest voib saada tapseid numbreid
niivdrd, kuivord asjakohane teave nendes kajastub.

Véaaringud. Kaesolevas prospektis on finantsteave esitatud eurodes (EUR), mis on Euroopa Liidu
euroala likmesriikide ametlik valuuta.

Finantsteabe kuupdev. Kéesolevas prospektis sisalduv iga-aastane finantsteave on vdetud véi tuletatud
AriUhingu konsolideeritud auditeeritud finantsaruannetest, mis kasitlevad kolme majandusaastat, mis
I6ppesid 31. detsembril 2020, 31. detsembril 2019 ja 31. detsembril 2018 (edaspidi Auditeeritud
finantsaruanded), mis on koostatud kooskdlas Euroopa Liidu poolt vastu vdetud rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandarditega (IFRS). Auditeeritud finantsaruanded on auditeerinud Grant Thornton




Baltic OU. Auditeeritud finantsaruanded koos nende kohta koostatud audiitori aruandega on lisatud
kaesolevale Prospektile. Kaesolevasse prospekti lisatud auditeeritud finantsaruanded on koostatud
Uksnes kaesoleva prospekti koostamise eesmargil ning need ei asenda ega ole moeldud asendama
kontserni kohustuslikult auditeeritud konsolideeritud finantsaruandeid 31. detsembril 2020, 31.
detsembril 2019 ja 31. detsembril 2018 I6ppenud majandusaastate kohta.

Kéesolevas prospektis sisalduv vahefinantsinformatsioon 30. juunil 2021 I6ppenud kuue kuu seisuga
ja selle perioodi kohta, sealhulgas vordlusfinantsinformatsioon 30. juunil 2020 I6ppenud kuue kuu
seisuga ja selle perioodi kohta, on véetud vbi tuletatud auditeerimata konsolideeritud
vahefinantsaruannetest 30. juunil 2021 16ppenud perioodi kohta (edaspidi Vahefinantsaruanded), mis
on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste raamatupidamisstandarditega (IAS) 34
"Vahefinantsaruandlus". Vahefinantsaruanded ei ole labi vaadatud ega auditeeritud. Auditeeritud
finantsaruandeid koos vahearuannetega nimetatakse kdesolevas prospektis Finantsaruanneteks.

Kui ei ole sdnaselgelt teisiti margitud, tuleb kogu kaesolevas prospektis esitatud teavet (sealhulgas
kontserni konsolideeritud finantsteavet, kontserni tegevust puudutavaid fakte ja teavet turgude kohta,
kus kontsern tegutseb) mdista nii, et see viitab olukorrale prospekti kuupdeva seisuga. Kui teave
esitatakse muu kuupaeva seisuga kui kdesoleva prospekti kuupaev, tapsustatakse see asjakohase
kuupéeva valja toomisega.

Kolmandatelt isikutelt saadud teave ja turuteave. Kaesoleva prospekti osade puhul voib teatud teave
olla saadud kolmandatelt isikutelt. Selline teave on tépselt kajastatud ja niivérd, kuivérd Arilihing on
teadlik ja kuivdrd ta on véimeline seda selliste kolmandate isikute avaldatud teabest kindlaks tegema,
ei ole valja jaetud Uhtegi asjaolu, mis muudaks esitatud teabe ebatapseks voi eksitavaks. Teatav teave
turgude kohta, kus Ariiihing ja selle tiitarettevétted tegutsevad, pdhineb juhtkonna parimal hinnangul
(nagu on méaratletud jaotises 16 "Sénastik"). Seoses tddstusharuga, milles Avrilihing ja selle
tutarettevotted tegutsevad, ja teatud jurisdiktsioonidega, kus nad tegutsevad, ei ole usaldusvaarne
turuinfo sageli kattesaadav voi on ebataielik. Kuigi asjakohase turuolukorra ja asjaomast té6stusharu
kasitleva teabe kohta parima vdimaliku hinnangu andmiseks on voetud kdik moistlikud meetmed, ei saa
sellist teavet pidada 16plikuks ja otsustavaks. Investoritel soovitatakse asjaomaseid turge ise uurida voi
votta toole professionaalne konsultant.

Uuendused. Arilihing uuendab k&esolevas prospektis sisalduvat teavet ainult sellises ulatuses ja
ajavahemike jarel ja viisil, mis on ette ndhtud kohaldatava seadusega v6i mida juhtkond peab vajalikuks
ja asjakohaseks. Arilihing ei ole kohustatud uuendama ega muutma kaesolevas prospektis sisalduvaid
tulevikku suunatud avaldusi (vt jaotis 1.5 "Tulevikku suunatud avaldused" allpool).

Terminite definitsioonid. Kaesolevas prospektis on suure algustahega terminitel jaotises 16 ,Sonastik”
omistatud tahendus, vélja arvatud sellistel juhtudel, kus kontekst nduab selgelt vastupidist; kusjuures
ainsus sisaldab mitmust ja vastupidi. Teised terminid vbivad olla defineeritud mujal prospektis.

Alternatiivsed tulemusnaitajad. Kéesolev prospekt sisaldab teatavaid finantsnaitajaid, mis ei ole IFRSi
kohaselt maaratletud vdi tunnustatud ja mida peetakse "alternatiivseteks tulemusnaitajateks”, nagu on
maaratletud Euroopa Vaartpaberiturujarelevalve 5. oktoobrii 2015 avaldatud "Euroopa
Vaartpaberiturujarelevalve suunistes alternatiivsete tulemusnéitajate kohta" (edaspidi Alternatiivsed
tulemusnaitajad). Need Alternatiivsed tulemusnaitajad ei ole maaratletud ega esitatud kooskdlas
IFRSiga. Alternatiivsed tulemusnaitajad on auditeerimata ja need ei ole Arilihingu tegevuse
tulemuslikkuse naitajad IFRSi kohaselt ning neid ei tohiks pidada alternatiiviks IFRSi kohastele
tulemuslikkuse néitajatele véi Arilihingu likviidsuse néitajatele. Avrilihingu poolt alternatiivsete
tulemusnaitajate kasutamine ja arvutusmeetod véib erineda teiste aritihingute poolt kasutatavatest.

IFRS-i rakendamine. Kontsern on kohaldanud IFRSi ndudeid kontserni finantsaruannete koostamisel
alates 1. jaanuarist 2018 algavate aruandeperioodide kohta. Sellest tulenevalt vdib kontserni
finantsaruannete vordlusanalits eelmiste aruandeperioodidega olla keeruline.

Viited Arilihingu veebisaidile. Kéesolev Prospekt sisaldab viiteid Arilihingu veebisaidile. Arilihing ei esita
kéesolevas prospektis viitena mingit sellis(t)el veebisaidil(saitidel) avaldatud teavet.




1.4 Raamatupidamispohimotted

Finantsaruanded on koostatud kooskdlas ELi poolt vastu vdetud rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandarditega.

1.5 Tulevikku suunatud avaldused

Kéesolev prospekt sisaldab tulevikku suunatud avaldusi (eelkdige jaotistes 2 "Kokkuvote", 3
"Riskitegurid", 5 "Pakkumise pdhjused ja tulu kasutamine" ning 10 "P&hitegevusalad ja turud"). Sellised
tulevikku suunatud avaldused p&hinevad praegustel ootustel ja prognoosidel tulevaste siindmuste
kohta, mis on omakorda tehtud juhtkonna parima aranagemise pdhjal. Teatavad avaldused p&hinevad
juhtkonna veendumustel ning juhtkonna poolt tehtud eeldustel ja juhtkonnale hetkel kattesaadaval
informatsioonil. Kéik kdesolevas prospektis sisalduvad tulevikku suunatud avaldused on seotud riskide,
ebakindlate asjaolude ja eeldustega kontserni tulevase tegevuse, makromajandusliku keskkonna ja
muude sarnaste tegurite kohta.

Eelkdige voib selliseid tulevikku suunatud avaldusi identifitseerida selliste sdnade kasutamise jargi
nagu "strateegia", "oodata", "planeerida", "prognoosida", "uskuda", "teha", "jatkata", "hinnata",
"kavandada", "projekteerida”, "eesmargid", "sihid" ja muud sarnase tdhendusega sdnad ja valjendid.
Tulevikku suunatud avaldusi vdib tuvastada ka selle jargi, et need ei ole rangelt seotud ajalooliste voi
praeguste faktidega. Nagu mis tahes ennustused voi prognoosid, on ka need loomupéaraselt séltuvad
maaramatusest ja asjaolude muutustest ning arilihing ei ole kohustatud ja loobub selgesénaliselt
kohustusest ajakohastada v6i muuta kaesolevas prospektis esitatud tulevikku suunatud avaldusi kas

selliste muutuste, uue teabe, hilisemate siindmuste v6i muude asjaolude téttu.

Tulevikku suunatud avalduste paikapidavust ja tapsust mojutab asjaolu, et kontsern tegutseb tiheda
konkurentsiga arivaldkonnas. Seda aritegevust mojutavad muutused siseriiklikes ja valismaistes
seadustes ja maarustes (sealhulgas Euroopa Liidu seadustes ja maarustes), maksud, konkurentsi
areng, majanduslikud, strateegilised, poliitilised ja sotsiaalsed tingimused, tarbijate reaktsioon uutele ja
olemasolevatele toodetele, tehnoloogilised arengud ja muud tegurid. Kontserni tegelikud tulemused
vdivad selliste tegurite muutumise téttu oluliselt erineda juhtkonna ootustest. Muud tegurid ja riskid
voivad negatiivselt mdjutada kontserni tegevust, aritegevust vai finantstulemusi (palun vaadake jaotist
3 "Riskifaktorid", et tutvuda riskidega, mis on kaesoleva dokumendi kuupdeval tuvastatavad ja mida
peetakse oluliseks).

1.6 Prospekti kasutamine

Kéesolev prospekt on koostatud ainult pakutavate aktsiate pakkumise ja noteerimise ning Nasdaq
Tallinna Balti péhinimekirjas kauplemisele lubamise eesmargil. Pakutavate aktsiate avalikku pakkumist
ei korraldata Uheski teises jurisdiktsioonis peale Eesti, Lati ja Leedu ning sellest tulenevalt véib
kaesoleva prospekti levitamine teistes riikides olla seadusega piiratud voi keelatud. Kaesolevat
prospekti ei tohi kasutada muuks otstarbeks kui pakkumises osalemise voi aktsiatesse investeerimise
otsuse tegemiseks. Te ei tohi kdesolevat prospekti kopeerida, paljundada (vélja arvatud era- ja
mitteériliseks kasutamiseks) ega levitada ilma Ariiihingu selgesénalise kirjaliku loata.

1.7 Prospekti heakskiitmine ja kehtivus

Eesti Finantsinspektsioon (Fl) kui prospektimaaruse kohaselt padev asutus on k&esoleva prospekti
heaks kiitnud 8. novembril 2021 registreerimisnumbriga 4.3-4.9/5028. F| kiidab kaesoleva prospekti
heaks prospektimaarusega kehtestatud taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse standarditele
vastavuse osas ning seda ei tohiks pidada Arilihingu ega Pakutavate aktsiate heakskiitmiseks.
Investorid peaksid ise hindama, kas Pakutavatesse aktsiatesse investeerimine on sobiv.

Prospekt kehtib kuni Pakkumisperioodi I6puni vbi aktsiatega kauplemise alustamiseni Nasdaq Tallinna
borsi Balti pohinimekirjas, olenevalt sellest, kumb toimub hiljem. Kui Pakkumine tuhistatakse vastavalt
jaotisele 4.14 "Pakkumise tlhistamine ja edasilikkamine", kehtib Prospekt kuni Pakkumise tihistamise
kuupaevani.



1.8 Prospekti kittesaadavus

Kéesolev prospekt ja selle eesti-, 1ati- ja leedukeelsed kokkuvotted avaldatakse borsiteatena Nasdaq
Tallinna borsi infostisteemi kaudu. Prospekt ja selle eesti-, 1ati- ja leedukeelsed kokkuvdtted on alates
10. novembrist 2021 kéttesaadavad ka  elektroonilisel  kujul  Arillhingu  veebilehel
(www.hepsor.ee/investorile). Iga huvitatud isik v8ib taotleda aritihingult tasuta prospekti ja selle eesti-,
I&ti- ja leedukeelse kokkuvdtte elektroonilist koopiat. Prospekti edastamine Arilihingu poolt piirdub
jurisdiktsioonidega, kus avalik pakkumine toimub, s.t Eesti, Lati ja Leeduga.

1.9 Saadavad dokumendid

Prospekt ja selle eesti-, lati- ja leedukeelsed kokkuvdtted on elektroonilisel kujul kattesaadavad Nasdaq
Tallinna borsi veebilehel (https://www.nasdaqgbaltic.com/) ja Aritihingu veebilehel
(www.hepsor.ee/investorile).

Lisaks sellele on Prospekti kehtivusaja jooksul vdimalik tutvuda jargmiste dokumentidega Arilihingu
veebisaidil (ww.hepsor.ee/investorile):

()  Arithingu pshikiri.

Arilihingu veebisaidil esitatud teavet ei ole FI I&bi vaadanud ega heaks kiitnud.



2. KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolevat kokkuvdtet (Kokkuvote) tuleks vaadelda kui prospekti sissejuhatust ja investorite otsus Pakutavatesse Aktsiatesse
investeerida peaks pdhinema Prospekti kui tervikut arvesse vottes. Kokkuvéttes esitatud teave esitatakse prospekti registreerimise
kuupéeva seisuga, kui pole margitud teisiti. Selle kokkuvdttega seotud tsiviilvastutus kehtib ainult isikutele, kes on esitanud kokkuvdtte,
sealhulgas selle tolke, kuid kui kokkuvote loetuna koos prospekti teiste osadega on eksitav, ebatépne voi ebajarjekindel, voi kui see
loetuna koos prospekti teiste osadega ei anna pdhiteavet, mis aitab investoritel kaaluda, kas Pakutavatesse Aktsiatesse investeerida.
Investeerimine Pakutavatesse aktsiatesse hélmab riske ja investor vdib kaotada kogu investeeringu voi osa sellest. Investorilt vdidakse
siseriikliku diguse kohaselt nduda Prospekti tdlkimisega seotud kulude kandmist, enne kui ta saab esitada Prospektiga seotud néude
kohtusse.

Pakutavate aktsiate nimi ja Hepsori aktsia, ISIN EE3100082306

rahvusvaheline vaartpaberite

identifitseerimisnumber (ISIN)

Emitendi isik ja kontaktandmed, Emitendi &rinimi on Hepsor AS (edaspidi Avriiihing). Arilihing on registreeritud Eesti ariregistris
sealhulgas juriidilise isiku tunnus (LEI); | registrikoodiga 12099216. Ariihingu kontaktandmed on jargmised: aadress Jarvevana tee 7b,
10112 Tallinn, Eesti, telefon +372 660 9009, e-post: info@hepsor.ee. Aritihingu LEI on

254900NNCQC3L9WR9P45.
Prospekti kinnitava padeva asutuse Kaesoleva prospekti on heaks kiitnud Eesti Finantsinspektsioon (FI) 8. novembril 2021
isik ja kontaktandmed, prospekti registreerimisnumbri 4.3-4.9/5028 all. FI kontaktandmed on jargmised: aadress Sakala 4,
kinnitamise kuupaev 15030, Tallinn, Eesti, telefon +372 668 0500, e-post info@fi.ee.

Pohiteave Emitendi kohta
Kes on véartpaberite emitent?

Emitendi arinimi on Hepsor AS (edaspidi Ariiihing). Ariihing on asutatud Eesti Vabariigi seaduste alusel tahtajatult osaiihingu vormis
(eesti keeles: osaiihing véi OU) ja see registreeriti Eesti ariregistris 29. aprillil 2011 registrikoodi 12099216 all. Alates 14. oktoobrist 2021
tegutseb arilihing aktsiaseltsina (eesti keeles: aktsiaselts vdi AS). Arilihing on kontserni emafirma (valdusettevétja). Arilihingu kontserni
(edaspidi Kontsern) kuuluvad Avriiihing kui konsolideeriv emaettevéte ja tiitarettevétjad Hepsor Finance OU (ja selle tiitarettevétjad),
Hepsor Latvia OU (ja selle tiitarettevétjad) ning arendusprojektidega seotud eriotstarbelised &ritihingud (edaspidi SPV). Kdesoleva
Prospekti kuupdeva seisuga kuulub Kontserni 30 arendusprojektiga seotud SPVd, millest 28 on Ariiihingu kontrolli all (osalus >50%,
konsolideeritud) ja kaks on sidusettevotted (osalus <50%). Veel kahe SPV osas kohaldatakse optsiooni kasutamist vdi ei ole need
muudel p8hjustel konsolideeritud. Arilihingu enda tegevus piirdub Kontserni tiitarettevétete aktsiate omamisega. Hepsor Finance OU
vastutab kontserni arendusprojektide rahastamise, 16petatud projektidest saadava tulu arvestuse ja konsolideerimise eest ning osutab
lepingulist projektijuhtimise teenust SPVdele Eestis. Hepsor Latvia OU on Lati SPVde aktsiate ja Hepsor SIA valdusettevéte, mis pakub
Latis asuvatele SPVdele lepingulist projektijuhtimist. Kontserni drisegmendid on i) elamuarendus (moodustas 2020. aastal 99%
konsolideeritud tuludest; 2019. aastal 92%; 2018. aastal 53%); ii) arikinnisvara arendus (moodustas 2020. aastal 0,5% konsolideeritud
tuludest; 2019. aastal 8%; 2018. aastal 47%) ja iii) valdusettevotted (moodustas 2020. aastal 0,6% konsolideeritud tuludest, 2019. aastal
0,5%; 2018. aastal alla 0,1%). Kontsern tegutseb Eestis (2020. aastal 87% konsolideeritud tuludest; 2019. aastal 100%; 2018. aastal
100%) ja Latis. Auditeeritud finantsaruannetega hdlmatud perioodil (2018-2020) miis kontsern 2020. aastal 343 korterit (299 Eestis ja
44 Latis), 2019. aastal 205 korterit (kdik Eestis) ja 2018. aastal 122 korterit (kdik Eestis) ning kontserni tulu arikinnisvara
mudgist/Ulrimisest oli 2020. aastal 0,185 miljonit eurot (0,048 miljonit eurot Eestis ja 0,137 miljonit eurot Latis), 2019. aastal 1,607
miljonit eurot ja 2018. aastal 15,183 miljonit eurot.

K&esoleva prospekti kuupéeva seisuga on aktsionarid, kes omavad (le 5% kéigist Arilihingu aktsiatest, jargmised:

Aktsionari nimi Aktsiate arv Osakaal Aktsiondri otseselt voi kaudselt
kontrolliv isik
Hr Andres Parloja 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Kristjan Mitt 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Lauri Meidla 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Henri Laks 498 000 16,6% Ei kohaldu
KAMP Investments OU 981 000 32,7% Hr Andres Pérloja

Hr Kristjan Mitt
Vastavalt Eesti seadustele on Arilihingu operatiivjuhtimine Ules ehitatud kahetasandilise sisteemina. Juhatus vastutab Ari_i_]hingu
igapaevase juhtimise eest ning on seaduse ja pohikirja alusel volitatud esindama Aritihingut. Aritihingu ndukogu vastutab Aritihingu
aritegevuse strateegilise planeerimise ja juhatuse tegevuse jarelevalve eest.

Kéesoleva prospekti kuupaeva seisuga on aritihingul tks juhatuse liige - hr Henri Laks. Hr Henri Laksi volitused juhatuse likmena
algasid 4. martsil 2013 (seoses aritihingu Umberkujundamisega aktsiaseltsiks méaarati Henri Laks uuesti juhatuse liikmeks alates 14.
oktoobrist 2021 ja need kehtivad kuni 14. oktoobrini 2026. Ariiihingu ndukogu koosneb kolmest likmest - hr Andres Pérloja (ndukogu
esimees, alates 14. oktoobrist 2021), hr Kristjan Mitt (alates 14. oktoobrist 2021) ja hr Lauri Meidla (alates 14. oktoobrist 2021). Kdigi
nimetatud isikute volitused ndukogu liikmetena jadvad kehtima kuni 14. oktoobrini 2024.

Grant Thornton Baltic OU (registrikood 10384467, registrijargne aadress Parnu mnt 22, 10141 Tallinn, Eesti) tegutseb &rilihingu

vannutatud audiitorina majandusaastatel 2022-2025. Auditeeritud finantsaruanded on auditeerinud Grant Thornton Baltic OU. Grant
Thornton Baltic OU on Eesti Audiitorite Uhingu liige.
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Milline on pbhiline finantsteave emitendi kohta?

Tabelis 1, tabelis 2 ja tabelis 3 on esitatud p&hilised finantsandmed iga, 31. detsembril 2018, 31. detsembril 2019 ja 31. detsembril 2020
I6ppenud majandusaasta ning 30. juunil 2020 ja 30. juunil 2021 I6ppenud kuue kuu kohta, mis kdik on vdetud voi tuletatud vastavalt
kaesolevale Prospektile lisatud auditeeritud finantsaruannetest ja vahearuannetest. Teave on esitatud kooskdlas Euroopa Komisjoni
delegeeritud maaruse 2019/979/EL | lisaga, mida Ariiihing peab seoses pakutavate aktsiatega kdige asjakohasemaks.

Tabel 1 Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) 2021. aasta 2020. aasta 2020 2019 2018
kuus kuud kuus kuud
auditeerimata auditeerimata auditeeritud auditeeritud auditeeritud
Mudgitulud kokku 3,874 17,208 38,771 19,535 32,068
Arikasum 178 1,291 3,411 1,298 3,862
Emaettevotte omanikele kuuluv
. -84 467 2,591 956 1,419
aruandeaasta puhaskasum/-kahjum
Aastane tulude kasv/-langus T7% 6% 98% -39% 57%
Arikasumi marginaal ® 4.6% 7.5% 8.8% 6.6% 12.0%
Puhaskasumi marginaal ® 0.9% 5.8% 9.9% 6.8% 9.3%
Kasum/-kahjum aktsia kohta (eurodes) -0.02 0.16 0.86 0.32 0.47

(™ Aastane tulude kasv = (jooksva aasta kogutulu - eelmise aasta kogutulu) / eelmise aasta kogutulu. Aastane tulude kasv on
alternatiivne tulemusnaitaja, mida kontserni séltumatud audiitorid ei ole auditeerinud ega kontrollinud.

@ Arikasumi marginaal = &rikasum/-kahjum / kogutulu. Arikasumi marginaal on alternatiivne tulemusnéitaja, mida kontserni séltumatud
audiitorid ei ole auditeerinud ega kontrollinud.

() Netokasumi marginaal = aruandeaasta netokasum / kogutulu. Netokasumi marginaal on alternatiivne tulemusnaitaja, mida kontserni
sOltumatud audiitorid ei ole auditeerinud ega kontrollinud.

Tabel 2 Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) 30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

auditeerimata auditeeritud auditeeritud auditeeritud
Varad kokku 37,734 30,433 36,987 28,010
Omakapital kokku 9,458 9,519 6,722 2,902

Tabel 3 Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) 2021. aasta  2020. aasta 2020 2019 2018
kuus kuud kuus kuud
auditeerimata auditeerimata auditeeritud auditeeritud auditeeritud
Rahavood aritegevusest (aritegevusse), neto -8,868 913 11,547 -16,246 11,210
Rahavooq . investeerimistegevusest 779 2 -1,058 2,164 481
(investeerimistegevusse), neto
Rahavood finantseerimistegevusest

(finantseerimistegevusse), neto 6717 -1.216 -8,925 15,389 7,259

Millised on emitendile omased peamised riskid?

. Kontsern on avatud COVID-19 pandeemiaga seotud riskidele. Kuigi kdesoleva prospekti kuupaevaks ei ole COVID-19 pandeemia
ja haiguspuhangu kontrollimiseks rakendatud riiklike meetmete negatiivne mdju kontserni majandustulemustele olnud mérgatav,
vBib COVID-19 pandeemia ka tulevikus avaldada negatiivset mdju kontserni aritegevusele, finantsseisundile ja
majandustulemustele.

e  Kontsern on teinud ja kavatseb ka edaspidi teha tehinguid oma sidusettevétte, ehitusettevatte Mitt & Perlebach OU-ga, mis on
arilihingut kontrollivate aktsionaride kontrolli all. Selline suhe kontserni &riihingute ja Mitt & Perlebach OU vahel véib phjustada
huvide konflikti.

e  Kontserni tegevus ja selle finantstulemused séltuvad to66votjatest ja koostddpartneritest ning nende suutlikkusest taita kokkulepitud
tingimusi.

. Kontserni tegevus on oma olemuselt kapitalimahukas ja soltub seega suuresti kontserni vdimest kaasata kapitali kontsernile
soodsatel tingimustel. Kui kapitali ei dnnestu kaasata vajalikus mahus ja tingimustel, et rahastada kontserni arithingute voi
tulevaste kinnisvaraarendusprojektide elluviimist, vdib see avaldada negatiivset mdju kontserni arilihingute tegevuse mahule ja
seelabi ka kontserni majandustulemustele.

. Kontserni tegevus on seotud geograafiliste turgudega seotud riskidega - kontsern tegutseb ainult Eestis ja Latis, tapsemalt
Tallinnas ja Riias. Seetdttu on kontsern avatud turukontsentratsiooniriskile.

e  Ettevdtte juhtimisiilesanded on koondatud Uheainsa juhatuse liikme kétte. Sellega kaasnevad valtimatud riskid, mis on seotud
kontserni aritegevuse oskusteabe koondumisega Uhe isiku katte.

e  Eisaa ollakindel, et kontserni aritihingud suudavad tulevikus leida sobivaid ja piisavalt kasumlikke kinnisvaraprojekte. Suutmatus
hoida stabiilset uute kinnisvaraarendusprojektide voogu vdib avaldada olulist negatiivset mdju kontserni majandustulemustele.
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. Kinnisvaraarenduse aritegevust voib oluliselt kahjustada selle tsiklilisus. Kui majanduskasv aeglustub mdnes voi kdigis riikides,
kus kontsern tegutseb, voib arilihing kogeda negatiivset mdju oma projektide arendamisest saadavale tulule, naiteks seetdttu, et
arendatav kinnisvara tuleb miua algselt eeldatust madalama hinnaga vdi et &ritihing ei suuda teenindada ehitustédde
teostamiseks vdetud laenu. Lisaks vdivad soodsad muutused Uldistes majandustingimustes kaasa tuua konkurentsi suurenemise,
mis omakorda voib tdsta ehitusmaterjalide hindu, pdhjustades samal ajal ka nende materjalide kattesaadavuse olulist véhenemist.
Oodatust suuremad ehituskulud vdivad piirata kontserni véimet I8petada kinnisvaraarendusprojektid eeldatava
kasumimarginaaliga, mis vdib avaldada negatiivset moju kontserni majandustulemustele ja finantsseisundile.

. Kontserni aritihingud, kes tegutsevad korterite midjatena, kannavad tsiviilvastutust, peamiselt ehituskvaliteedi tagamise eest.
Uldjuhul sisaldavad kinnisvara miiigilepingud ehitustagatise lepingut, mille annab vastav kontserni ritihing 24 kuuks. Seetdttu
votavad kontserni aritihingud tsiviilvastutuse ehitustddde kvaliteedi eest; siiski ei saa olla kindel, et kontserni arilihingu vastu
esitatud tsiviilndue on vdimalik vastavalt ehitusettevottelt sisse nduda.

e  Kinnisvaraarendus on véaga konkurentsitihe arivaldkond, mis kujutab endast kontserni jaoks potentsiaalselt suurt riski. Seda
raskendab asjaolu, et kontsern tegutseb Tallinnas ja Riias ja nende lI8heduses, mis on vastavalt Eesti ja Lati suurima ndudlusega
piirkonnad nii ari- kui ka elukondliku kinnisvara osas.

Pohiteave vaartpaberite kohta

Millised on véértpaberite pohitunnused?

Arilihingu registreeritud aktsiakapital on 3 000 000 eurot, mis jaguneb 3 000 000 lihtaktsiaks nimivéartusega 1,00 eurot (edaspidi
Aktsiad). Aritihingul on (ks aktsiaklass. Pakkumise kaigus pakub Arilihing kuni 777 001 uut emiteeritud lihtaktsiat (Pakutavad aktsiad),
mis on samast klassist. Aktsiad on registreeritud Nasdaq CSD SE Eesti filiaali (Nasdaq CSD) poolt peetavas Eesti vaartpaberite registris
(edaspidi EVK) ISIN-koodi EE3100082306 all ja neid hoitakse vaartpaberite registreerimissiisteemis. Aktsiate suhtes kehtivad Eesti
Vabariigi seadused. Aktsiad on vabalt vodrandatavad. Pakutavad Aktsiad on samavaarsed (pari passu) kdigi olemasolevate Aktsiatega
ja Pakutavad Aktsiad annavad diguse mis tahes dividendidele, mis kuulutatakse vélja ja makstakse 1. jaanuaril 2021 algava
finantsperioodi eest, ning mis tahes jargneva finantsperioodi eest.

Oigus osaleda &rilihingu iildjuhtimises. Ariihingu aktsionaridel on digus osaleda sellise ariiihingu Uldjuhtimises aktsionaride tildkoosoleku
kaudu, kus nad saavad kasutada oma volitusi otsustada teatud oluliste korporatiivsete kiisimuste lle, nditeks pohikirja muutmine,
aktsiakapitali suurendamine ja vahendamine, vahetusvélakirjade emiteerimine, ndukogu likmete ja audiitori valimine ja tagasikutsumine,
majandusaasta aruannete ja kasumi jaotamise kinnitamine, &ritihingu Idpetamine, Ghinemine, jagunemine vdi imberkujundamine ja
teatud muud kiisimused. Iga aktsia annab omanikule &rilihingu aktsionaride tldkoosolekul (edaspidi Uldkoosolek) iihe haile.
Uldkoosolek on Ariiihingu kérgeim juhtorgan.

Uldkoosolekute paevakorra maarab dldjuhul kindlaks &riiihingu néukogu (Ndukogu). Juhatusel véi iihel véi mitmel aktsionéril, kelle
aktsiad moodustavad véhemalt Gihe kahekimnendiku ariihingu aktsiakapitalist, on digus nduda tédiendavate kisimuste lisamist korralise
lldkoosoleku paevakorda, kui selline taotlus esitatakse hiljemalt 15 kalendripdeva enne Uldkoosoleku toimumise paeva. Lisaks voivad
nad teha otsuste ettepanekuid paevakorras olevate punktide kohta.

Selleks, et aktsionaril oleks digus osaleda ja hadletada Uldkoosolekul, peab ta olema registreeritud aktsionaride registris tahtajaks, mis
on seitse padeva enne koosolekut. Aktsionar, kelle aktsiad on registreeritud esindaja nimele, vdib kasutada haaledigust ainult juhul, kui
esindajakonto omanik on andnud aktsionéarile volituse. Aktsionar voib tldkoosolekul osaleda ja haaletada isiklikult vdi volikirja alusel.
Uldjuhul nduavad tildkoosoleku otsused koosolekul esindatud haaltest enamuse poolthaalt. Kuid vastavalt seadusele véi aritihingu
pdhikirjale nduavad teatud otsused suuremat haalteenamust (nt kaks kolmandikku vai kolm neljandikku) Gldkoosolekul esindatud
haaltest.

Oigus uute aktsiate mérkimiseks. Vastavalt Eesti driseadustikule on aktsiaseltsi olemasolevatel aktsionaridel arilihingu aktsiakapitali
suurendamisel ja ettevotte uute aktsiate emiteerimisel eesdigus selliste ettevotte uute aktsiate méarkimiseks proportsionaalselt nende
olemasoleva osalusega arithingus. Sellise eesdiguse saab valistada aktsionaride tldkoosoleku vastava otsusega, milleks peab selle
poolt olema 3/4 aktsionaride lildkoosolekul esindatud haaltest.

Oigus teabele. Vastavalt Eesti driseadustikule on aktsiaseltsi aktsionaridel digus aktsionaride tildkoosolekul saada juhatuselt teavet
ettevodtte tegevuse kohta. Juhatus voib aga teabe andmisest keelduda, kui on alust eeldada, et see véib aritihingu huve oluliselt
kahjustada. Juhul kui juhatus keeldub teavet andmast, vdivad aktsionarid nduda aktsionaride tldkoosolekult sellise keeldumise
seaduslikkuse Ule otsustamist voi esitada vastava ndude padevale kohtule.

Oiqus dividendidele. Kaigil aktsiaseltsi aktsionaridel on digus osaleda ettevétte kasumi jaotamises ja neil on digus saada dividende
proportsionaalselt oma osalusega aritihingus. Eesti ariseadustiku kohaselt otsustab dividendide jaotamise ja maksmise lldkoosolek.
Juhatus peab koos aastaaruande esitamisega esitama lldkoosolekule kasumi jaotamise ettepaneku. Noukogul on digus teha muudatusi
juhatuse ettepanekus enne selle esitamist tldkoosolekule.

Aritihingul ei ole fikseeritud dividendipoliitikat ega fikseeritud valjamaksete osakaalu aastakasumist. Aritihingu aktsionarid véivad siiski
tulevikus otsustada maksta dividende vdi kehtestada pikemaajalise dividendipoliitika, kui ettevdte ei suuda oma pohitegevusest saadavat
iga-aastast kasumit piisava omakapitali tootlusega reinvesteerida. Pakutavad Aktsiad annavad diguse Avrilihingu véaljakuulutatud
dividendidele (kui seda tehakse) 1. jaanuaril 2021 algava majandusaasta ja jargnevate majandusaastate eest. Arilihing ei saa tagada, et
tulevikus dividende makstakse. Mis tahes tulevaste dividendimaksete ajastus ja summa séltuvad Ariiihingu praegusest ja tulevasest
finantsseisundist, majandustulemustest, kapitalivajadustest, likviidsusvajadustest ja muudest asjaoludest, mida ettevote voib aeg-ajalt
asjakohaseks pidada, sealhulgas, kuid mitte ainult, tutarettevotete suutlikkusest jaotada dividende, kapitalivajadustest, finantstulemustest
ja valitsevatest aktsiaturu tingimustest.

Kus véértpaberitega kaubeldakse?
Seoses Pakkumisega taotleb Arilihing kigi Aktsiate, sh Pakutavate Aktsiate, noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq Tallinna borsi

(edaspidi Nasdaq Tallinn) Balti pdhinimekirjas. Hinnanguliselt algab kauplemine Pakutavate Aktsiatega 26. novembril 2021 vdi sellele
lahedasel kuupéaeval.

Millised on vééartpaberitele omased peamised riskid?

e  Aktsiatele ei pruugi tekkida aktiivne kauplemisturg voi ei pruugi see olla jatkusuutlik.

e  Aktsiate hind vdib olla volatiilne.

. Ettevétte dividendide maksmine tulevikus ei ole garanteeritud. Dividendide maksmine ja nende suurus séltub enamiku Aritihingu
aktsionaride I6plikust dranagemisest.

e  Taiendav omakapitali emiteerimine vdib lahjendada olemasolevaid osalusi.
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. Praegused enamusaktsionarid, kelle kdaes on ka parast Pakkumist enamus Aktsiatest, voivad votta teatavaid meetmeid, mis ei ole
teiste aktsionaride huvides.

Pohiteave vaartpaberite avalikkusele pakkumise ja/voi reguleeritud turul kauplemisele lubamise kohta

Millistel tingimustel ja millise ajakava alusel saan sellesse vaartpaberisse investeerida?

Aritihing pakub avalikult kuni 777 001 Pakutavat aktsiat (Pakkumine), mida véib suurendada 77 700 Aktsia vérra kuni 854 701
Pakutava aktsiani Ulejaotamisoptsiooni kasutamise korral kéesolevas prospektis kirjeldatud tingimustel. Pakkumine hélmab avalikku
pakkumist jae- ja institutsionaalsetele investoritele Eestis, Létis ja Leedus. Aritihing v8ib pakkuda Pakutavaid aktsiaid mitteavalikult ka
Eestis, Latis, Leedus ja teatavates teistes Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriikides kvalifitseeritud investoritele Euroopa Parlamendi ja
ndukogu 14. juuni 2017. aasta maaruse (EL) 2017/1129 mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi reguleeritud turul
kauplemisele vétmisel avaldatavat prospekti artikli 2 punkti e tdhenduses ning muud liiki investoritele, tuginedes teatavatele eranditele,
mis on kattesaadavad iga jurisdiktsiooni seaduste alusel, kus pakkumine toimub. Avalik pakkumine toimub ainult Eestis, Latis ja Leedus
ning Uheski teises jurisdiktsioonis avalikku pakkumist ei toimu. Pakkumise puhul loetakse, et isik asub Eestis, Latis voi Leedus, kui
sellisel isikul on vaartpaberikonto Nasdag CSD kontooperaatori v6i Nasdaq Tallinna likmeks oleva finantsasutuse juures ja ta esitab
seoses Pakutavate aktsiatega selle vaartpaberikonto kaudu Markimiskorralduse (nagu maaratletud allpool).

Pakkumise indikatiivne ajakava

10. novembril 2021 Pakkumisperioodi algus

19. novembril 2021 Pakkumisperioodi [6pp

22. novembril 2021 voi sellele Iahedasel

paeval Pakkumise tulemuste valjakuulutamine

24. novembril 2021 vdi sellele lahedasel

paeval Pakkumise arveldamine

26. novembril 2021 voi sellele Iahedasel

paeval Pakutavate Aktsiatega kauplemise esimene paev Nasdaq Tallinna borsil
Pakkumishind

Pakkumishind on EUR 11,70 Uhe Pakutava aktsia kohta, millest EUR 1,00 on ihe Pakutava aktsia nimivaartus ja EUR 10,70 on
llekurss.

Pakkumisperiood

Pakkumisperiood on ajavahemik, mille jooksul isikud, kellel on digus Pakkumises osaleda, vdivad esitada markimiskorraldusi Pakutavate
Aktsiate markimiseks (tédiendavat teavet leiate jaotisest "Markimiskorraldused" allpool). Pakkumisperiood algab 10. novembril 2021 kell
10:00 kohaliku aja jargi Eestis ja 16peb 19. novembril 2021 kell 16:00 kohaliku aja jargi Eestis.

Mérkimiskorraldused

Markimiskorraldusi véib esitada ainult Pakkumisperioodi jooksul. Pakkumisel osalev investor vdib taotleda Pakutavate Aktsiate markimist
ainult Pakkumise hinnaga. Kdik Pakkumisel osalevad investorid saavad esitada markimiskorraldusi ainult eurodes. Investor kannab kdik
kulud ja tasud, mida vastav markimiskorraldust vastu véttev haldur markimiskorralduse esitamise, tiihistamise voi muutmisega seoses
votab. Pakutavate aktsiate markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s véi Nasdaq Tallinna borsil liikmeks
olevas finantsasutuses.

Investor, kes soovib markida Pakutavaid Aktsiaid, peaks votma Ghendust halduriga, kes haldab selle investori Nasdag CSD
vaartpaberikontot, ja esitama allpool ettendhtud vormil markimiskorralduse. Méarkimiskorraldus tuleb haldurile esitada Méarkimisperioodi
16puks. Investor vdib markimiskorralduse esitamiseks kasutada mis tahes meetodit, mida selle investori haldur pakub (nt fliisiliselt
halduri klienditeeninduskohas, Interneti kaudu v&i muul viisil).

Pakutavate Aktsiate markimiskorraldus peab sisaldama jargmist teavet:

Vaartpaberikonto omanik: investori nimi

Vaartpaberikonto: investori vaartpaberikonto number

Haldur: investori halduri nimi

Vaartpaber: Hepsori aktsia

I1SIN-kood: EE3100082306

Vaartpaberite kogus: Pakutavate aktsiate arv, mida investor soovib markida
Hind (Uhe Pakutava aktsia kohta): EUR 11,70

Tehingu summa: Pakutavate aktsiate arv, mida investor soovib markida, korrutatuna Pakkumishinnaga
Tehingupool: AS LHV Pank®

Tehingupoole vaartpaberikonto 99104086627

Tehingupoole haldur: AS LHV Pank

Tehingu vaartuspaev: 24. november 2021

Tehingu liik: “ost”

Arvelduse liik: Lvaartpaberiilekanne makse vastu®

() Selleks, et hdlbustada Pakkumise arveldamist ja alustada Aktsiatega kauplemist véimalikult kiiresti parast Pakkumise arveldamist,
laenavad olemasolevad aktsionarid olemasolevad aktsiad pakkumise korraldajale (Global Lead Manager), AS-ile LHV Pank (kes
tegutseb ka Pakkumise arveldusagendina). Seega on AS LHV Pank markimiskorralduste tehingupooleks.

Lati voi Leedu investor, kes soovib markida Pakutavaid aktsiaid, peaks vétma Uhendust Nasdaq Tallinna liikmeks oleva ja sellise
investori vaartpaberikontot haldava finantsasutusega ning esitama Pakkumisperioodi jooksul markimiskorralduse Pakutavate aktsiate
ostmiseks finantsasutuse poolt aktsepteeritud vormis ja kooskdlas Pakkumise tingimustega.

Markimiskorraldus loetakse esitatuks hetkest, kui Nasdaq CSD saab vastava investori haldurilt nGuetekohaselt taidetud
tehingukorralduse. Investor vdib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult juhul, kui ta volitab esindajakonto omanikku
avalikustama Nasdaq CSDle kirjalikult investori isiku. Esindajakonto kaudu esitatud markimiskorraldusi voetakse jaotamisel arvesse
ainult juhul, kui esindajakonto omanik on Nasdaqg CSDle investori isiku tegelikult avaldanud. Muu teabe hulgas ndutakse, et fuisilise isiku
puhul avalikustatakse ka alaline aadress ja isikukood vai juriidilise isiku puhul registreerimisaadress. Investor vdib esitada
markimiskorralduse kas isiklikult voi esindaja kaudu, keda ta on volitanud (seadusega ndutud vormis) markimiskorralduse esitamiseks.
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Markimiskorralduse esitamisega iga investor:

(i)  kinnitab, et on tutvunud Prospektiga ja selle kokkuvéttega, sealhulgas (kuid mitte ainult) kdesolevas Prospektis esitatud
riskiteguritega ning aktsiate omamisest tulenevate diguste ja kohustuste kirjeldusega;

(i) ndustub kaesolevas jaos ja mujal kiesolevas prospektis satestatud Pakkumise tingimustega ning ndustub Arilihinguga, et neid
tingimusi kohaldatakse Pakutavate aktsiate investori poolt omandamise suhtes;

(iii) tunnistab, et Pakkumine ei kujuta endast Arilihingu poolt pakutavate aktsiate pakkumist iguslikus tahenduses véi muul viisil ning
et markimiskorralduse esitamine iseenesest ei anna investorile digust omandada Pakutavaid Aktsiaid ega too kaasa Pakutavate
aktsiate muligilepingut Ariiihingu ja investori vahel;

(iv) ndustub sellega, et markimiskorralduses investori poolt ndidatud Pakutavate Aktsiate arvu loetakse maksimaalseks Pakutavate
Aktsiate arvuks, mida investor soovib omandada (Maksimaalne kogus) ning et investor vdib saada maksimaalsest kogusest
vahem (kuid mitte rohkem) Pakutavaid aktsiaid (vt jaotist "Jaotus ja eraldamine");

(v) kohustub omandama ja maksma mis tahes arvu Pakutavate aktsiate eest, mis talle jaotatakse, vastavalt kaesolevatele
tingimustele, kuni maksimaalse koguse ulatuses;

(vi) annab oma haldurile volituse ja korralduse edastada registreeritud tehingukorraldus Nasdaq CSDle;

(vii) lubab aritihingul ja Nasdaq CSD-I toddelda tema isikuandmeid ja méarkimiskorralduses sisalduvat teavet enne pakkumisperioodi,
selle jooksul ja parast seda ulatuses, mis on vajalik Pakkumises osalemiseks;

(viii) volitab haldurit ja Nasdag CSD-d muutma investori tehingukorralduses sisalduvat teavet, sealhulgas (a) tapsustama tehingu
vaartuspdeva ja (b) tdpsustama investori poolt ostetavate Pakutavate aktsiate arvu ja tehingu kogusummat, mis leitakse korrutades
Pakkumishinna asjaomasele investorile eraldatud Pakutavate aktsiate arvuga;

(ix) kinnitab, et tema suhtes ei kehti Uihegi teise jurisdiktsiooni seadused, mis keelaksid markimiskorralduse esitamist voi Pakutavate
Aktsiate talle eraldamist, ning kinnitab, et ta on volitatud esitama markimiskorraldust kooskdlas Prospektiga.

Makse

Markimiskorralduse esitamisega annab investor volituse ja korralduse institutsioonile, mis haldab investori sularahakontot, mis on seotud
tema vaartpaberikontoga (ja mis vdib, aga ei pruugi olla ka investori haldur), blokeerida viivitamatult kogu tehingusumma investori
sularahakontol kuni arveldamine on I8pule viidud véi raha vabastatud vastavalt kdesolevatele tingimustele. Blokeeritav tehingusumma
vordub Pakkumise hinnaga, mis on korrutatud Maksimaalse kogusega. Investor vdib markimiskorralduse esitada ainult siis, kui tema
Nasdaq CSD vaartpaberikontoga seotud sularahakontol véi Nasdaq Tallinna liikmeks olevas finantsasutuses avatud vaartpaberikontol on
piisavalt raha, et katta kogu selle markimiskorralduse tehingusumma.

Ulejaotamisoptsioon

Séltuvalt markimise tulemustest vaib Arilihing, konsulteerides AS-iga LHV Pank (Pakkumise korraldaja), otsustada suurendada
Pakkumise mahtu, lisades Pakkumisele kuni 77 700 Pakutavat Aktsiat (Ulejaotatavad aktsiad), mille tulemusel on Pakutavate Aktsiate
koguarv kuni 854 701. Ulejaotatavatel aktsiatel on samad Gigused kui Pakutavatel aktsiatel. Ulejaotamisoptsiooni kasutamine on téielikult
Arilihingu otsustada ja see otsustatakse vastavalt Pakkumise tulemustele ja juhtkonna seisukohale lisakapitali vajaduse kohta.

Jaotamine ja allokatsioon

Aritihing teeb otsuse Pakutavate aktsiate allokatsiooni kohta parast Pakkumisperioodi 16ppu 22. novembril 2021 v&i sellele l1ahedasel
kuupé&eval. Uhe investori mitu markimiskorraldust liidetakse allokatsiooni eesmargil (valja arvatud juhul, kui investor kasutab esindaja-
struktuuri, millisel juhul loetakse aktsiate seaduslikuks omanikuks esindajakonto omanik).

Pakutavad aktsiad jaotatakse Pakkumises osalevatele investoritele vastavalt jargmistele pshimétetele, mida Arilihing koos Pakkumise
korraldajaga voib muuta séltuvalt Pakkumises kogutud mérkimiskorralduste jaotusest ja mis tahes samaaegsest erapakkumisest,
kogundudlusest ja muudest asjaoludest:

(i) igale investorile, kes esitas Pakkumisel markimiskorralduse, jaotatakse kuni 100 margitud Pakutavat Aktsiat.

(i)  Pakkumise Glemarkimise korral vBidakse eelistada iga investorit, kes esitas Pakkumisel markimiskorralduse 12. novembril 2021
v@i enne seda, ja talle vdidakse eraldada kuni 100% rohkem Pakutavaid aktsiaid kui sellistele investoritele, kes esitasid
markimiskorraldused parast eespool nimetatud kuupaeva. Parast nimetatud tahtaega muudetud véi taiendatud
markimiskorralduste puhul kohaldatakse seda allokatsioonipdhimdtet ainult enne nimetatud tahtaega margitud Pakutavate aktsiate
suhtes;

(i) Kontserni todtajaid (sh nende kontrolli all olevaid aritihinguid, kui margitakse Iabi nende) vdidakse eelistada teistele investoritele.

Arilihing plaanib jaotuse tulemused teatada Nasdaq Tallinna ning Arilihingu veebisaidil (www.hepsor.ee/investorile) 22. novembril 2021
voi sellele lahedasel paeval.

Arveldamine

Pakkumise arveldamine toimub Nasdaq CSD kaudu. Investoritele eraldatud Pakutavad Aktsiad kantakse nende vaartpaberikontodele tle
Pakkumise korraldaja vaartpaberikontolt 24. novembril 2021 véi sellele Iahedasel kuupaeval meetodil "Gileandmine makse vastu"
samaaegselt makse llekandmisega nimetatud Pakutavate Aktsiate eest kolmandal paeval parast vastava tehingukorralduse esitamist
(T+3) vastavalt Nasdaq CSD reeglitele. Pakutavate aktsiate omandidigus laheb (le asjaomastele investoritele, kui Pakutavad aktsiad
kantakse nende vaartpaberikontodele.

Stabiliseerimine

Seoses Pakkumisega on Arilihing ja aktsionarid kokku leppinud, et LHV Pank AS-il kui stabilisatsiooni korraldajal (Stabilisatsiooni
korraldaja) on digus omandada Nasdaq Tallinna borsil Pakutavaid aktsiaid koguses 77 700 Pakutavat aktsiat, sailitades tédiendava
eraldamise teel miudud Pakutavate aktsiate muugist saadava tulu (Stabilisatsioonitulu), et stabiliseerida Pakutavate aktsiate borsihind
kérgemal tasemel kui see, mis muidu valitseks. Pakutavate aktsiate omandamine stabiliseerimistehingute kaudu toimub vastavalt
kohaldatavale digusele. Stabiliseerimistehinguid Pakutavate aktsiate ostmiseks vdib teha igal ajal hiljemalt 30. kalendripdeval parast
kauplemise algust Nasdaq Tallinna borsil vdi enne seda (Stabilisatsiooniperiood). Stabiliseerimistehinguid Pakutavate aktsiate
ostmiseks voib teha ainult hinnaga, mis ei lleta Pakkumishinda. Stabilisatsiooni korraldaja ei ole siiski kohustatud teostama
stabiliseerimismeetmeid. Kui Stabilisatsiooni korraldaja votab selliseid meetmeid, voib ta need igal ajal iima eelneva etteteatamiseta
I6petada. Ei saa olla kindel, et sellised stabiliseerimismeetmed, kui neid vbetakse, toovad oodatud tulemusi. Stabilisatsiooniperioodi
I16pus tagastab Stabilisatsiooni korraldaja olemasolevatele enamusaktsionéridele (hr Andres Pérloja, hr Kristjan Mitt ja KAMP
Investments OU) kdik stabiliseerimistegevuse tulemusena turult ostetud aktsiad ja/véi lilejaénud Stabilisatsioonitulu, mida ei kasutatud
stabiliseerimistegevuseks.
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Pakkumise tiihistamine voi edasillikkamine

Arilihing j&tab endale diguse Pakkumine edasi lilkata véi tiihistada v&i muuta selle tingimusi, nagu on kirjeldatud kéesolevas prospektis.
Pakkumise tihistamisest vdi edasillikkamisest teatatakse Nasdaq Tallinna bérsi infoslisteemi kaudu ja Aritihingu veebilehel
(www.hepsor.ee/investorile).

Lahjenemine

Pé&rast Pakkumise I6puleviimist eeldusel, et (i) kdik Pakutavad aktsiaid méargitakse ja emiteeritakse, (ii) Ulejaotamisoptsiooni ei kasutata
ning (iii) olemasolevad aktsionarid ei margi Pakkumise kéigus oma osalusele vastavaid aktsiaid, lahjeneb Pakkumise tulemusel nende
Pakkumise eelne osalus Aritihingus kuni 22,17%.

Miks see prospekt koostatakse?

Pakkumise peamine pdhjus on Arilihingu kasvu rahastamine. Kontsern kavatseb kasutada Pakkumisest saadavat puhastulu oma
toojarjekorras olevate projektide rahastamiseks. Juhtkonna praeguse hinnangu kohaselt nduab kdigi olemasolevate toédjarjekorras
olevate projektide arendamine ligikaudu 159 miljoni euro suurust kapitalikulu. Arilihing kavatseb rahastada Ulejaénud osa oma
toojarjekorras olevate projektide arendamiseks tehtavatest kapitalikuludest kombineerides rahavoogusid ja valisfinantseerimist.

Eeldusel, et Pakkumine on edukas ja et kdik Pakutavad aktsiad (kokku 777 001 aktsiat) margitakse ja emiteeritakse, on Pakkumise
eeldatav brutotulu 9,09 miljonit eurot. Pakkumisega otseselt seotud kulud on hinnanguliselt ligikaudu 0,56 miljonit eurot, seega on
Pakkumisest saadav netotulu eeldatavalt 8,53 miljonit eurot. Kui Pakkumine toob oodatust vahem kapitali, peab Ariiihing suurendama
valisfinantseerimise (pangalaenud ja valisinvestorid) osakaalu. Pakkumisele ei kohaldata siduva kohustuse alusel sdlmitud emissiooni
tagamise kokkulepet.

15



3. RISKITEGURID

3.1 Sissejuhatus

Ariihingu emiteeritavatesse aktsiatesse investeerimisega kaasnevad erinevad riskid. Iga tulevane
aktsiatesse investeerija peaks pohjalikult kaaluma kogu k&esolevas prospektis esitatud teavet,
sealhulgas allpool kirjeldatud riskitegureid. K&ik allpool kirjeldatud riskitegurid voi taiendavad riskid,
mida juhtkond praegu ei tea vdi mida juhtkond ei pea oluliseks, vdivad avaldada olulist negatiivset méju
Kontserni aritegevusele, finantsseisundile, tegevusele vdi véaljavaadetele ning pdhjustada vastava
languse aktsiate vaartuses. Selle tulemusena vdivad investorid kaotada osaliselt voi taielikult oma
investeeringute vaartuse. Juhtkond usub, et allpool kirjeldatud tegurid kujutavad endast aktsiatesse
investeerimisega kaasnevaid peamisi riske. Riskitegurid on loetletud teatud kategooriates, samas kui
esmajarjekorras nimetatakse kdige olulisemaid riskitegureid, mis péhinevad olulisusel voi tdenaosusel,
ning Ulejaanud riskitegurid ei ole esitatud mingis prioriteetses jarjekorras.

Kontserni riskijuhtimise pdhimotteid, vastavaid fakte ja néaitajaid on Uksikasjalikult kirjeldatud
auditeeritud finantsaruannete lisas 30.

Kédesolev prospekt ei ole ega peagi olema investeerimisnbuanne ega investeerimissoovitus
Pakutavate Aktsiate omandamiseks. Iga tulevane aktsiatesse investeerija peab oma enda
soltumatu llevaate ja analiiiisi ning selliste professionaalsete nuannete péhjal, mida ta peab
vajalikuks ja asjakohaseks, otsustama, kas investeering aktsiatesse on kooskdlas tema
finantsvajaduste ja investeerimiseesmarkidega ning kas selline investeering on kooskodlas mis
tahes reeglite, nouete ja piirangutega, mis voivad selle investori suhtes kehtida, naiteks
investeerimispoliitika ja suunised, asjaomaste asutuste seadused ja maarused jne.

3.2 Aritegevuse riskid
Kontsern on avatud COVID-19 pandeemiaga seotud riskidele.

Kontserni aritegevust ja Eesti (ja kogu maailma) majandust on negatiivselt méjutanud ja mdjutab
jatkuvalt negatiivselt COVID-19 kriis, mis aitas kaasa makromajandusliku ebakindluse, hairete ja
markimisvaarse volatiilsuse tekkimisele finantsturgudel. Kaimasolev COVID-19 pandeemia areneb
edasi ja praeguseks on riigiasutused rakendanud markimisvaarseid meetmeid, mille eesmark on
kontrollida haiguspuhangut - sealhulgas sulgemisi, inimeste liikumise piiramist ja sotsiaalse distantsi
kehtestamist, ettevdtete kohustuslikku sulgemist, karantiine ja reisikeeldusid. Need valitsuse meetmed
ja ettevaatusabindud ning mis tahes tulevased ennetus- ja leevendusmeetmed, mis on seotud COVID-
19 vb6i muude laialt levinud rahvaterviseprobleemidega, vahendasid oluliselt ja vbivad ka tulevikus
vahendada majandustegevust ning avaldasid negatiivset méju majandustingimustele ning ettevotete ja
tarbijate usaldusele ja kulutustele nii Eestis kui ka kogu maailmas, mis véib oluliselt kahjustada
kontserni arivdimalusi turgudel, kus viimane tegutseb. Kuigi COVID-19 vaktsineerimisprogrammid
edenevad, mojutavad need meetmed kaesoleva prospekti kuupdeva seisuga jatkuvalt
majandustegevust.

Kuigi kdesoleva prospekti kuupaevaks ei ole COVID-19 pandeemia ja haiguspuhangu kontrollimiseks
rakendatud riiklike meetmete negatiivne mdju kontserni majandustulemustele olnud margatav, voéib
COVID-19 pandeemia avaldada negatiivset mdju kontserni aritegevusele, finantsseisundile ja
majandustulemustele.

Sellised tulevased mojud vdivad olla olulised ja hélmata muu hulgas tarneraskusi ja turuhindade
ebastabiilsust ehitussektori tooraine osas, mis omakorda voib tdhendada kontserni jaoks ehitushindade
tdusu, moju kontserni tOotajate tervisele ja teenusepakkujate tegevusele; riske, mis on seotud
kolmandate todvotjate palkamisega ja kontserni suutlikkusega hoida votmetddtajaid; kontserni
tegevuspiirkonna riikide majandus- ja haldustegevuse vdimalikku aeglustumist.
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Riiklikult rakendatud piirangud pdhjustasid kaugt66 ulatuslikku suurenemist kdigis vanuseriihmades ja
paljudes arivaldkondades" ning kuigi koronaviiruse leviku voib saada kontrolli alla, on tGenaoline, et see
tagasipdordumine ei hélma tagasipdérdumist endiste todviiside juurde. Kuna vahem inimesi naaseb
taiskohaga kontoritesse, voivad t66andjad hakata oma kontoripindade vajadusi uuesti labi mdtlema ja
kaaluma uusi ruume, mis vastaksid paremini nende vajadustele. Kuigi see vaib lUhiajaliselt avaldada
positiivset moju ndudlusele uute A-klassi aripindade jarele, voib kaugtdotajate arvu suur kasv
pbhjustada Uldise ndudluse vahenemist buroopindade jarele, millel véib olla otsene moju kontserni
suutlikkusele muua véi valja tlrida enda arendatud arikinnisvara.

Noudlust elamispindade jarele, mida Kontsern on arendanud, vdib mdjutada ka asjaolu, et kaugtoo
vdimalused vdimaldavad inimestel tédtada (ikskéik kus, selle asemel et viibida kontoriruumis. Arilihing
tegutseb peamiselt Tallinnas ja selle Iaheduses, kus néudlus elamispindade jarele on keskmiselt kdige
suurem, kuid ndudlus véib kannatada selle tottu, et paljude inimeste vajadus elada linna lahedal
vaheneb. See vdib kahjustada kontserni véimet teenida tulu elukondliku kinnisvara muugist.

See, mil maaral COVID-19 pandeemia |6ppkokkuvdttes kontserni aritegevust médjutab, soltub
tulevastest arengutest, sealhulgas haiguspuhangu kestusest, levikust ja intensiivsusest ning ennetus-
ja leevendusmeetmete rakendamisest, mis on ebakindlad ja raskesti prognoositavad.

Eeltoodu voib hairida kontserni tegevust voi arivdimalusi, mojutada piirkondlikku majandust voi
kahjustada kontserni klientide aritegevust voi finantsseisundit, mis voib avaldada olulist negatiivset
moju kontserni aritegevusele, finantsseisundile, majandustulemustele voi valjavaadetele.

Kontserni praegune kinnisvara arendustegevus on seotud véimalike huvide konfliktidega.

Kontsern on teinud ja kavatseb ka edaspidi teha tehinguid seotud ettevdtte, ehitusettevotte Mitt &
Perlebach OU-ga, mis on Avrilihingu praeguste aktsionéride ja ndukogu likmete kontrolli all. Parast
pakkumist jatkavad Mitt & Perlebach OU praegused kontrollivad aktsionérid Andres Pérloja ja Kristjan
Mitt Arilihingu aktsionéridena ja néukogu likmetena. Kontsern on varem tuginenud ja loodab ka
edaspidi tugineda Mitt & Perlebach OU-le kui oma ainukesele véi peamisele peatddvétjale seoses
kontserni kinnisvaraarendusprojektide ehitustdddega. Kuigi Mitt & Perlebach OU teenuste kasutamise
suhtes ei ole kontserni ariihingute poolt vbetud ega eeldatavasti voeta ka tulevikus kindlat kohustust,
tegutseb Mitt & Perlebach OU kontserni arilihingute peatéévétjana kdikide kéesoleva prospekti jaotises
10 "Peamised tegevused ja turud" Uksikasjalikult kirjeldatud kinnisvaraarendusprojektide puhul.

Selline suhe kontserni &rilihingute ja Mitt & Perlebach OU vahel véib pdhjustada huvide konflikti.
Juhtkonna arvates on tehtud kdik mdistlikud joupingutused, et vahendada véimalike huvide
konfliktidega seotud riske. Ariiihing ja Mitt & Perlebach OU on s8lminud raamlepingu, milles pooled on
kokku leppinud Mitt & Perlebach OU tasustamise p&himdtted kontsernile osutatud teenuste eest.
Vastavalt raamlepingule véib &rilihing kiisida Mitt & Perlebach OU-It kas kindlasummalist véi avatud
pakkumist, kusjuures pakkumised pdhinevad alati i) otsekuludel (alltoévotjate pakkumised ja
prognoosid) ja ii) Mitt & Perlebach OU fikseeritud, otsekuludele lisanduval marginaalil, mille suurus
sOltub sellest, millise hinnakujundusmehhanismi &rithing valib. Kindlasummalise pakkumise puhul
kannab Mitt & Perlebach kogu é&ririski seoses |6plike ehituskuludega; avatud pakkumise puhul
jagatakse nii riskid kui ka kasumid poolte vahel. Olenemata konkreetse lepingu tuubist
(kindlasummaline vdi avatud) viib Mitt & Perlebach Iabi alltoovotuhankeid, peab nende lle Iabiraakimisi
ja koostab kontsernile l1abivaatamiseks hinna ja koguse kalkulatsiooni (price-and-quantity bill, PQB) .
Esitatud hinna ja koguse kalkulatsioon sisaldab k&iki alltdédvoétuhindu (otsesed kulud) ja Mitt &
Perlebachi projektijuhtimise tasu (lisaks otsestele kuludele). Kdik otsused selle kohta, millist liiki
pakkumist &rilihing soovib ja kas Mitt & Perlebach OU-d (ildse peatddvétjaks palgata, kuuluvad juhatuse
ainupadevusse. Hoolimata véimaliku huvide konflikti ohu tunnistamisest hindab juhtkond strateegilist
koostddd Mitt & Perlebach OUga iiheks kontserni konkurentsieeliseks - kontserni &rilihingud ei ole
votnud endale kindlat kohustust kasutada Mitt & Perlebach OU teenuseid, kuid nad on Mitt & Perlebach

' Viiruskriisi méju Eesti majandusele. Stsenaariumid kuni aastani 2030. Arenguseire Keskus 2020, |k 21. Kattesaadav:
https://www.riigikogu.ee/wpcms/wp-content/uploads/2021/02/2020 _viiruskriisi_ m6ju_eng_web.pdf.
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OU eelistatud koostdépartner, mis tdéhendab, et kontserni &rilihingud ei kanna selles osas tururiski.
Lisaks on lepingulised riskid (eelkdige kvaliteediga seotud lepingulised riskid) vaga vaikesed, kuna
koostdod on varem pdhjalikult testitud.

Voéimalikud huvide konfliktid vbivad avaldada negatiivset moju kontserni  arilihingute
majandustulemustele.

Kontserni tegevus ja selle finantstulemused séltuvad té6voétjatest ja koostodpartneritest ning
nende suutlikkusest téita kokkulepitud tingimusi.

Kontserni ariihingud tegelevad kinnisvaraarendusega ja ei tegele reaalse ehitustegevusega. Arendus-
ja ehitustegevuses, aga ka arendusprojektide planeerimisel ja hoidmisel tuginemine valistele
teenusepakkujatele, peamiselt ehitusettevotetele, on kinnisvaraarenduse aritegevuse lahutamatu osa.
Voéimetus sdlmida lepingut vélise teenusepakkujaga, nt raskused kvaliteetse ehitusettevétte leidmisel
ja muud riskid, mis on seotud kolmandate isikute kaasamisega ja nende voimaliku suutmatusega taita
oma Ulesandeid vdi kohustusi, vdivad pohjustada viivitusi kontserni arithingute lepinguliste kohustuste
taitmisel voi lepinguliste kohustuste rikkumisi nende klientide ja koostdopartnerite ees. See omakorda
voib avaldada negatiivset mdju kontserni aritihingute kinnisvaraprojektide kasumlikkusele ja kontserni
Uldistele majandustulemustele.

Et vahendada selle konkreetse riski voimalikku ilmnemist, teeb kontsern ko&igi oma praeguste
kinnisvaraarendusprojektide puhul koost6dd Uhe ehitusettevottega, mida on Uksikasjalikult kirjeldatud
kdesoleva prospekti jaotises 10.10 "Tehingud seotud osapooltega”, kellega tal on suur
koostdokogemus ja kes on osutunud kontserni usaldusvaarseks koostdopartneriks - Mitt & Perlebach
OU (vt eespool ka véimalike huvide konfliktidega seotud riskide kirjeldust). Tihe koostdéd Mitt &
Perlebach OU-ga aitab kaasa kdigi kadimasolevate kinnisvaraarendusprojektide projektijuhtimise
tdhususele, selle asemel, et tddtada mitme t6Ovotjaga samaaegselt. See omakorda méjutab positiivselt
kontserni kinnisvaraprojektide kasumlikkust.

Kontserni toovotjate ja koostdopartnerite suutmatus taita kokkulepitud tingimusi voib avaldada
negatiivset moju kontserni majandustulemustele.

Kontserni tegevus séltub kontserni suutlikkusest kaasata kapitali kontsernile soodsatel
tingimustel.

Kinnisvaraarendusprojektid nduavad suuri investeeringuid, mis muudab selles valdkonnas tegutsemise
kapitalimahukaks. Enne kinnisvaraprojektide muugist voi rentimisest tulu saamist peab arilihing
rahastama kruntide omandamist, projektide arendamist, ehitustodde teostamist ja kdiki muid
arendusprojekti vajalikke samme. Seetdttu on oht, et kontserni aritihingud ei suuda leida piisavalt
vahendeid oma kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks vastava kontserni arithingu jaoks
soodsatel tingimustel voi Uldse mitte. Mitmed tegurid vbivad médjutada arihingu véimet hankida
vajalikke vahendeid, naiteks uldised majandus- ja turutingimused, finantsteenuste pakkujatega seotud
tegurid, pangapoliitika jne.

Kontsern kasutab kdigi oma arendusprojektide jaoks eriotstarbelisi arithinguid (SPV) (vt prospekti
jaotist 10.2 "Kontserni struktuur ja kontserni &rilihingud", et saada uUksikasjalik Ulevaade sellistest
eriotstarbelistest arilihingutest). Seetdttu rahastatakse koiki kinnisvaraprojekte vastava eriotstarbelise
arilhingu tasandil, mis omakorda tdhendab, et pankade rahastamisvdimalused on piiratud, kuna
vastava eriotstarbelise aritihingu varad, mida saaks kasutada tagatisena, on piiratud (maatikk ja
kinnisvaraarendusprojekt on sellise eriotstarbelise aritihingu ainsad varad). Seetbttu kaasab kontsern
erainvestoreid, kelle investeeringud on Uldjuhul tasakaaluks omakapitali ja intressi kandvate
volakohustuste vahel, et viia selliste erainvestorite huvid kooskdlla kontserni arithingute huvidega.
Erainvestorite kaasamisega seotud riske maandatakse lepinguliselt - vastava eriotstarbelise aritihingu
suhtes solmitakse eraldi aktsionaride leping, jattes I6pliku kontrolli eriotstarbelise aritihingu Ule
Aritihingule.
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Kui kapitali ei dnnestu kaasata vajalikus mahus ja tingimustel, et rahastada kontserni aritihingute (nagu
on liksikasjalikult kirjeldatud kaesoleva prospekti jaotises 10.3 "Arisegmendid") véi tulevaste
kinnisvaraarendusprojektide elluviimist, voib see avaldada negatiivset mdju kontserni arithingute
tegevuse mahule ja seeldbi ka kontserni majandustulemustele.

Kontserni tegevus on seotud geograafiliste turgudega seotud riskidega - kontsern tegutseb
ainult Eestis ja Létis, tipsemalt Tallinnas ja Riias.

Uks kinnisvaraarendajate dritegevuse paratamatuid puudusi on turu suurus riigis, kus vastav ariiihing
tegutseb. Kontserni kinnisvaraarendustegevus piirdub kahe geograafilise turuga - Eesti ja Lati,
tdpsemalt Tallinn ja Riia. Seetbttu on kontsern avatud turukontsentratsiooniriskile. Turuhdired voi
ndudluse markimisvaarne vahenemine nendel geograafilistel turgudel vdib avaldada olulist negatiivset
mdju kontserni kinnisvaraarenduse mahtudele, mis omakorda vdib kaasa tuua kontserni tegevuse
tulude vahenemise.

Geograafilist tururiski leevendab osaliselt see, et kontsern tegutseb erinevates arisegmentides -
kaesoleva prospekti  kuupdeva seisuga on  64% kontserni  tegevusest  seotud
kinnisvaraarendusprojektidega elukondliku kinnisvara arisegmendis ja 36% arikinnisvara arisegmendis.

Kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga peab juhtkond geograafilise turuga seotud riske madalaks,
kuna molemas linnas vdib turuolukorda iseloomustada kui soodsat - elamukinnisvara arisegmendis on
tehingute arv alates 2009. aastast pidevalt kasvanud, turg on vaga aktiivne - praegu uletab ndudlus
pakkumist2. Juhtkonna arvates ei ole alust arvata, et sellised suundumused lahitulevikus muutuvad - nii
Tallinn kui ka Riia on kiiresti arenevad linnad, kus on endiselt suures mahus Néukogude Liidu aegadest
parit moraalselt vananenud kinnisvara, mis tuleb lammutada ja Umber ehitada.

Ariiihingu juhtimisiilesanded on koondatud iiheainsa juhatuse liikme kiitte.

Aritihingul on ainult iks juhatuse liige - Henri Laks. See tdhendab, et kbik juhtimisiilesanded ja vastutus
on koondatud Uhe inimese katte. Sellega kaasnevad valtimatud riskid, mis on seotud kontserni
aritegevuse oskusteabe koondumisega Uhe isiku katte.

Seda riski leevendab osaliselt ndukogu liikmete, kes on uhtlasi ka arithingu pdhiaktsionarid, tihe
osalemine kontserni igapaevases aritegevuses.

Kontserni tegevuse tulemusi voib negatiivselt méjutada kontserni drilihingute suutmatus leida
sobivaid maatiikke ja kinnisvaraprojekte.

Kontsernil on markimisvaarne hulk uusi toé6jarjekorras olevaid projekte (vt kdesoleva prospekti jaotist
10.3 "Arisegmendid", et saada iiksikasjalik lilevaade téojarjekorras olevatest projektidest). Juhtkond ja
votmetdotajad toGtavad pidevalt uute potentsiaalsete projektide ja arivdimaluste leidmise kallal, kuid ei
saa olla kindel, et kontserni arilhingud suudavad tulevikus leida sobivaid ja piisavalt kasumlikke
kinnisvaraprojekte. Suutmatus hoida stabiilset uute kinnisvaraarendusprojektide voogu vdib avaldada
olulist negatiivset méju kontserni majandustulemustele.

3.3 Poliitilised, majanduslikud ja diguslikud riskid
Kinnisvaraarenduse é&ritegevust voib oluliselt kahjustada selle tsiiklilisus.

Suurim majanduslik risk, mis mdjutab kontserni majandustulemusi, on seotud kinnisvaraturu
tsuklilisusega. Kuna kinnisvaraarendus- ja ehitusettevotteid mojutavad suurel maaral muutused
kinnisvaraturgudel, Gdritulud ja Uldised majandustingimused, on ka need arivaldkonnad oma olemuselt
tsuklilised. Seetdttu kipub kinnisvaraarendusettevotete kasumlikkuse tase koos majanduses toimuvate
muutustega palju kdikuma. Kui majanduskasv aeglustub mdnes vdi kdigis riikides, kus Kontsern
tegutseb, vbib vastav Kontserni ariilhing kogeda negatiivset méju oma projektide arendamisest

2 Tallinna elukondliku kinnisvaraturu trendid, suvi 2021, Ténu Toompark, Kinnisvarakool OU, Adaur Grupp OU, 09.06.2021; Baltic
States Property Snapshot, Q1 2021, Colliers.
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saadavale tulule, naiteks seetottu, et arendatav kinnisvara tuleb muda algselt eeldatust madalama
hinnaga voi et arilihing ei suuda teenindada ehitustdode teostamiseks voetud laenu.

Kimne tegutsemisaasta jooksul ei ole aritihing eespool kirjeldatud olukorda sattunud ja kuigi on véimatu
tagada, et sellised riskid kunagi ei realiseeru, usub juhtkond, et kontsern on vétnud mdistlikke
ettevaatusabindusid, et neid véimalikult suures ulatuses valtida. Kontsern rahastab arendusprojekti
koiki aspekte enne ehituse algust, kusjuures ligikaudu 80-100% ehituskuludest rahastatakse
laenurahaga. Seet6ttu ei tekita mis tahes majanduslangus, mis leiab aset enne projekti ehitusetappi
joudmist, aridhingule raskusi laenu teenindamisel. Kui majanduslangus peaks toimuma siis, kui
kinnisvara ehitamine on juba alanud, ei ole juhtkonna arvates pdhjust t66d peatada, sest ehituseks
vajalik laenuraha on pangalt juba saadud ja seega saab kdik projektid siiski Idpule viia.

Isegi kui turu kdikumised ei mdjuta oluliselt kontserni vdimet Idpetada oma kinnisvaraarendusprojektide
ehitustéid, mangivad kinnisvarahindade muutused, mida mojutavad Uldised makromajanduslikud
tingimused, intressimaarad, inflatsiooniootused jne, siiski olulist rolli kontserni tuludes, kuna kontserni
ainus tulu saadakse elukondliku ja &rikinnisvara mudgist ja Gurimisest. Kui kinnisvara hinnad on
ehitustddde I6petamise ajaks oluliselt langenud, voib kontsern olla sunnitud arendatavat kinnisvara
muima oodatust madalama hinnaga, mis avaldaks negatiivset mdju kontserni finantsseisundile ja
majandustulemustele. Kinnisvarahindade oluline téus, naiteks majanduslike kdikumiste vb6i maa
nodudluse suurenemise tottu, vdib samuti avaldada negatiivset moju kontserni projektidele, kuna see
voib pohjustada raskusi arendamiseks sobiva kinnisvara ostmisel kontsernile soodsate hindadega voi
ostmisel Uldse. Kui ei suudeta leida arendamiseks sobivat maad, vdib see avaldada negatiivset méju
kontserni tegevusvdimele ning kui maad tuleb osta oluliselt kallimalt ja samas ei ole véimalik kulusid
Iopptarbijale Ule kanda, vbib see avaldada negatiivset moju kontserni finantsseisundile ja
majandustulemustele.

Soodsad muutused Uldistes majandustingimustes voivad kaasa tuua konkurentsi suurenemise, mis
omakorda vdib tdsta ehitusmaterjalide hindu, pbhjustades samal ajal ka nende materjalide
kattesaadavuse olulist vahenemist. Oodatust suuremad ehituskulud véivad piirata kontserni véimet
I6petada kinnisvaraarendusprojektid eeldatava kasumimarginaaliga, mis véib avaldada negatiivset
moju kontserni majandustulemustele ja finantsseisundile. Juhtkond usub, et kinnisvaraarenduse
tstklilisus ja majanduslike kdikumiste moju on arithingu jaoks koérge risk, samas kui riskide
realiseerumise korral on nende moju aritihingule keskmine, kuna kontsern on oma tegevuse
korraldamisel vdtnud ennetavaid meetmeid, et seda riski voimalikult palju vahendada.

Kontsern on avatud tsiviilvastutusega seotud riskidele.

Kontsern arendab elukondlikku ja arikinnisvara ning teenib tulu korterite ja arikinnisvara midgist, millest
vimast aeg-ajalt miumise asemel renditakse. Kontserni arithingud, kes tegutsevad korterite
miiljatena, kannavad tsiviilvastutust, peamiselt ehituskvaliteedi tagamise eest. Uldjuhul sisaldavad
kinnisvara mulgilepingud ehitustagatise lepingut, mille annab vastav kontserni &ritihing 24 kuuks.
Seet6ttu kannavad kontserni aritihingud tsiviilvastutust ehitustddde kvaliteedi eest; siiski ei ole kindlust
selles, et kontserni arilhingu vastu esitatud tsivilnbue on véimalik vastavalt ehitusettevottelt sisse
nduda.

Tsiviilvastutuse riske leevendab kontserni ettevdtlusstruktuur - iga kinnisvaraprojekt kuulub eraldi
kontserni arillhingule - eriotstarbelisele aritihingule (SPV), mis koondab Uhe konkreetse
kinnisvaraprojektiga seotud riskid thte kontserni ariithingusse ja vdimaldab seega valtida kahju katmist
(kui see on toimunud) teiste kinnisvaraarendusprojektide arvelt. Lisaks eespool nimetatule vahendavad
kontserni aritihingud tsiviilvastutuse riske lepinguliselt, lisades kontserni arilhingute sdlmitavatesse
lepingutesse tavaparased vastutuse piirangud.

Kontsernil ei ole kdimasolevaid vaidlusi Uhegi Gdrniku voi kinnisvaratehingu vastaspoolega ning neid ei
ole olnud ka varem. Koik lahkarvamused, mis on tekkinud kuni k&esoleva prospekti kuupaevani, on
lahendatud kohtuvaliselt. Kontsern jatkab mdistlike meetmete votmist, mis on vajalikud
tsiviilvastutusega seotud riskide vahendamiseks lepinguliselt, ning pttab lahendada kéik véimalikud
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tulevased erimeelsused samuti vastastikuse kokkuleppe teel. Sellegipoolest tuleb markida, et voimalike
tulevaste digusvaidluste ja nende vdimalike tagajargede osas ei saa anda mingeid tagatisi.

Kinnisvaraarendus on vaga konkurentsitihe drivaldkond.

Kinnisvaraarendus on vaga konkurentsitihe &rivaldkond, mis kujutab endast kontserni jaoks
potentsiaalselt suurt riski. Seda raskendab asjaolu, et kontsern tegutseb Tallinnas ja Riias ja nende
laheduses, mis on vastavalt Eesti ja Lati suurima ndudlusega piirkonnad nii ari- kui ka elukondliku
kinnisvara jarele. Suurest konkurentsist tulenevad tagajarjed voivad olla tdsised nii kontserni
majandustulemustele kui ka finantsseisundile.

Kdrge konkurentsitase kinnisvaraarenduses voib pdhjustada ndudluse kasvu arendatava kinnisvara
jarele. See voib pohjustada kinnisvarahindade olulist tdusu, mis omakorda nduab kontsernilt suuremaid
investeeringuid, et olla vdimeline omandama oma arendusprojektide jaoks maad. Samuti vbib see
pbhjustada seda, et kontsern ei saa oma projektide jaoks kinnisvara soetada voi ei saa seda teha
soodsatel tingimustel, mis vbib avaldada negatiivset mdju kontserni vdimele tegutseda oma
tegevusvaldkonnas kasumlikult.

Kinnisvaraarenduse konkurentsitihe olemus tekitab ka riski, et ndudlus ehitusmaterjalide jarele voib
oluliselt suureneda. See vdib pdhjustada ka viivitusi arendusprojektide ehitustodde I6petamisel, kui
ndudluse suurenemine pdhjustab ehitusmaterjalide piisava pakkumise puudumist. See vdib tekitada
kontsernile lisakulusid ja avaldada negatiivset mdju kontserni tegevuse kasumlikkusele.

Konkurents kinnisvaraarenduses voib potentsiaalselt pdhjustada ka ari- ja/voi elukondliku kinnisvara
Ulepakkumist. See vdib pdhjustada kinnisvara vaartuse vahenemist, mis sunnib kontserni arendatavat
kinnisvara miudma voi rentima algselt kavandatust madalama hinnaga, millel oleks negatiivne mdju
kontserni arendusprojektidest saadavale tulule ja seega ka majandustulemusele.

Kdrge konkurentsitase kinnisvaraarenduse valdkonnas kujutab endast riski, mis v6ib kontserni jaoks
realiseeruda mitmel erineval viisil ning v6ib avaldada negatiivset mdju kontserni majandustulemustele
jafinantsseisundile. Juhtkond usub, et kontsern vétab asjakohaseid ettevaatusabindusid, et viahendada
nende riskide realiseerumise vdimalust, kuid kuna see sdltub suuresti kolmandatest isikutest ja
kontsernist s6ltumatutest asjaoludest, ei saa selle kohta garantiid anda, mistdttu on juhtkonnal pohjust
arvata, et selle riski realiseerumise vdimalus on suur, samas kui kontserni tegevusele ja
finantsseisundile tekkivate ulatuslike negatiivsete tagajargede voimalus on keskmine.

Kinnisvaraarenduse valdkonna é&ritegevus on avatud regulatsioonidega seotud ja poliitilistele
riskidele.

Selleks, et tagada kontserni poolt omandatud maa-alade arendamisega alustamise voimalus, on sageli
vaja tellida projekti detailplaneering ja esitada see omavalitsuse planeerimisasutustele. Planeeringu
heakskiitmise protsess on haldusmenetlus, mille suhtes kehtivad seadusjargsed ndéuded ja millel on
mitu etappi, mistottu voib protsess kesta kuni mitu aastat. Protsessi tulemus vdib mdjutada maa
sihtotstarvet, hoonete maksimaalset arvu maa-alal ja hoonete kérgust ning muid Uksikasju. Kontserni
ettevotted peavad enne projekti ehitustddde alustamist taotlema ka ehitusluba, mis vdib samuti
pohjustada vastavale Kontserni &rilhingule viivitusi ehitustédde alustamisel. Lisaks sellele, et
planeerimisotsused ja ehituslubade andmine v6i andmisest keeldumine on aegandudvad, kasutavad
asjaomased asutused ka markimisvaarset kaalutlusdigust. Sellist ametiasutuste kaalutlusdigust
mdjutavad sageli poliitilised suundumused ja see vdib seetbttu olla ettearvamatu.

Selle tulemusena vdib asjaomane Kontserni arithing olla sunnitud projektist loobuma, kuna ei ole
vbimalik tagada, et kontserni kuuluv &rilihing saab alati kdik vajalikud digused, load ja kooskdlastused
arenduse teostamiseks, mis voib avaldada negatiivset mdju Kontserni ariihingu suutlikkusele tootlikult
ja kasumlikult tegutseda. Vbimetus alustada ehitustd6dega voi otsus projektist loobuda planeeringu
heakskiitmise menetluse tulemuse tottu voib tekitada kontsernile kahju, kuna ta vdib olla sunnitud
arendamata kinnisvara midma madalama hinnaga kui see, millega see soetati. Projektist loobumine
vdib pdhjustada Kontsernile ka kahjumit, mis tuleneb muudest projektiga seotud kuludest, mis on juba
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kantud. Kulude ettendgematu suurenemine voib tuleneda ka projektis tehtavatest muudatustest voi
viivitustest, mis vdivad olla tingitud planeeringu heakskiitmise menetlusest vdi muudest vajalikest
ehituseelsetest menetlustest, mida Kontsern on kohustatud labi viima. Kodik see voib avaldada
negatiivset moju kontserni finantsseisundile ja majandustulemustele.

Kontsern on vahendanud neid riske, rahastades koiki oma projekte kuni ehituse alustamiseni omal
kulul, kuna sellisel juhul ei takista viivitused vajalike diguste, lubade ja kooskdlastuste hankimisel
kontserni ariihingute vdimet laenu teenindada, kuna laenuraha voetakse ehituse rahastamiseks alles
siis, kui omavalitsus on selle heaks kiithud. Eespool 6eldule tuginedes usub juhtkond, et kuigi risk, et
mis tahes riskid, mis on seotud planeerimise ja kdigi ehitustdddeks vajalike diguste, lubade ja kinnituste
saamise protsessiga omavalitsuselt, realiseeruvad, on keskmine, on nende riskide tdsiste negatiivsete
tagajargede realiseerumise vbimalus kontserni tegevusele ja finantsseisundile vaike.

Kontserni é&ritegevus séltub kinnisvara ostmiseks vajaliku panga rahastuse iildisest
kéattesaadavusest, tarbijakditumise suundumustest, t66tuse méadrast ja muudest asjaoludest,
mis ei ole kontserni kontrolli all.

Ligikaudu 99% kontserni 2020. aasta konsolideeritud kogutulust saadi elukondliku kinnisvara midgist
tarbijatele (92% 2019. aastal; 53% 2018. aastal). Seetdttu on kontsern avatud riskidele, mis on seotud
elamukinnisvara ostu rahastamiseks vajaliku pankade rahastuse (Uldise kattesaadavusega,
tarbijakaitumise suundumustega, t60tuse maaraga ja muude asjaoludega, mis mojutavad
tarbijakaitumist kontserni sihtturgudel - Eestis ja Latis.

Kéesoleva prospekti kuupdeva seisuga voib uldist turuolukorda elamukinnisvaraturul iseloomustada
kontserni jaoks soodsana. Makromajanduslikud suundumused on soodsad - t66puudus vaheneb,
COVID-19 pandeemia on avaldanud positiivset mdju elanikkonna saastude suurenemisele (peamiselt
reisipiirangute tottu), intressiméarad on langenud ja kinnisvara ostmiseks vajaliku pankade rahastuse
kattesaadavus on Uuldiselt hea. Kdik need suundumused on toonud kaasa kinnisvaratehingute arvu
markimisvaarse kasvud. Sellegipoolest véivad makromajanduslikud suundumused muutuda, mis
omakorda vdib oluliselt mojutada tarbijate kaitumist ja avaldada potentsiaalselt negatiivset méju
kontserni majandustulemustele.

Kontsern on avatud demograafiliste muudatustega seotud riskidele.

Hiljutised suundumused naitavad, et Tallinna ja Riia elanike arv vaheneb aeglaselt. Kaesoleva
prospekti kuupdevaks ei ole see avaldanud negatiivset m&ju ndudlusele elukondliku kinnisvara jarele
nendes linnades; kui see suundumus siiski jatkub, toob see paratamatult kaasa ndudluse vahenemise
elukondliku kinnisvara jarele. See omakorda vdib kaasa tuua kinnisvarahindade languse, mille eest
kontserni ariihingud kortereid midvad, ning pikendada muulgiperioode. Sellel omakorda voéib olla
negatiivne moju kontserni tegevuse tulemustele.

Kinnisvaraarendustegevuse suhtes kohaldatakse keskkonnaalaseid regulatsioone.

Kinnisvaraarenduse suhtes kohaldatakse keskkonnakaitseseadusi ja -regulatsioone. Sellised
seadused ja regulatsioonid vdivad muutuda ning arvestades teema olulisust, on oodata, et nduded ja
piirangud muutuvad rangemaks. Mis tahes olulised muudatused keskkonnakaitse regulatsioonides
riikides, kus kontsern tegutseb, vbivad nduda kontsernilt suuremaid investeeringuid, et tagada
eeskirjadele vastavuse tagamine ja sailitamine kontserni arilhingute tegevuses. Taiendavad ja
potentsiaalselt suured kulud vdivad tuleneda sellest, et kontsern vastutab rikkumiste eest, kui kontsern
ei suuda jargida mis tahes muudatusi regulatsioonides. See vdib pdhjustada ka viivitusi kontserni
suutlikkuses viia oma arendusprojektid I6pule. Kdik lisakulud, mis tekivad kontsernile keskkonnakaitse-
eeskirjade taitmise tagamisest v6i tagamata jatmisest, vdivad avaldada negatiivset moju kontserni
suutlikkusele jatkata oma tegevust, samuti kontserni finantsseisundile ja majandustulemustele.

3 Tallinna elukondliku kinnisvaraturu trendid, suvi 2021, Ténu Toompark, Kinnisvarakool OU, Adaur Grupp OU, 09.06.2021; Baltic
States Prosperty Snapshot, Q1 2021, Colliers.
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Kuna Euroopa Liit peab keskkonnakaitset vaga tahtsaks, on juhtkond seisukohal, et regulatsioonide
muutmise risk on keskmine, kuid kuna kontsernil ei ole siiani olnud probleeme nende eeskirjade
jargimisega oma tegevuses, on nende muudatuste negatiivsete mdjude realiseerumise vdimalus
kontserni jaoks vaike.

Lisaks vastutab Eesti digusaktide kohaselt saastunud kinnistu tervendamise eest selle praegune voi
endine kasutaja. Kontsern ei tegele Eesti keskkonnaseaduste kohaselt loakohustusliku tegevusega.
Kontserni omandis olevatel kinnistutel voib siiski olla vdi on varem olnud rentnikke, kes tegelevad
keskkonnaseaduste kohaselt vastavat Iuba ndudva tegevusega, s.t. kaitajad Eesti
keskkonnaseadustiku ildosa seaduse tdhenduses. Seetbttu voib teatud tingimustel olla kontsern kui
kinnisvara omanik vastutav tervendamise eest. See tdhendab, et kontserni vastu voidakse esitada
ndudeid puhastamiseks voi jareltdotluseks seoses pinnase, veealade vdi pdhjavee saastumise
esinemise voi selle kahtluse t6ttu, et tagada kinnistu keskkonnaseadustega ndutav seisund. Lisaks
sellele vdisid eelmised kasutajad teostada kinnisvara jareltootluse vastuvdetaval viisil, mis oli vajalik
kinnisvara tolleaegseks kasutamiseks. Kinnisvara muutunud kasutusviisi tdttu, naiteks eluruumidena,
voivad noduded kontsernile olla suuremad, mis tadhendab, et kontsernil vodivad tekkida kulud
jareltdotlusele ja puhastamisele, et kinnisvara saaks sihtotstarbeliselt kasutada.

Kuigi kontsern teostab enne iga uue kinnisvara v6i maatiiki omandamist hoolika analliisi, sealhulgas
uurib keskkonnakisimusi voi tugineb milja vastavatele kinnitustele, ei saa olla kindel, et kontsern ei
vastuta saastunud kinnisvara ettendgematu tervendamise eest, mis vdib kaasa tuua suuremaid
puhastus- voi jareltdotlemiskulusid ja lukata edasi kontserni kavandatud kinnisvaraarendust. Sellel vdib
omakorda olla oluline negatiivne mdju kontserni tegevuse tulemustele ja finantsseisundile.

3.4 Aktsiate, pakkumise ja noteerimisega seotud riskid
Aktsiatele ei pruugi tekkida aktiivne kauplemisturg voéi ei pruugi see olla jétkusuutlik.

Enne pakkumist ei ole aktsiatega avalikult kaubeldud. Pakkumishind ei naita &riihingu aktsiate
turuhinda parast Nasdaq Tallinna borsi Balti pohinimekirja kauplemisele votmist. Aktsiate hind parast
aktsiate kauplemisele vdtmist voib oluliselt erineda pakkumishinnast. Kuigi ariihing on taotlenud
aktsiate noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna bdrsi Balti péhinimekirjas, ei saa olla
kindel, et aktsiate aktiivne kauplemisturg tekib voi kui tekib, siis et see parast Pakkumise 16ppemist
sailib. Kui aktiivset kauplemisturgu ei teki voi kui see ei séili, voib see avaldada negatiivset moju aktsiate
likviildsusele ja kauplemishinnale.

Lisaks on Nasdaq Tallinna Balti pdhinimekiri ja ka Nasdaq Tallinn uldiselt oluliselt vdhem likviidsed ja
volatiilsemad kui valjakujunenud turud, naiteks teistes korgelt arenenud vaartpaberiturgudega riikides.
Nasdaqi Balti borside Balti pdhinimekirja kauplemiskaive oli 2020. aastal kokku 450 miljonit eurot. 30.
juuni 2021 seisuga oli Nasdagi Balti borsi Balti pdhinimekirjas noteeritud 32 ettevotet ja nende
turukapitalisatsioon oli kokku 7,6 miljardit eurot. Nasdaq Tallinna bdrsi suhteliselt vaike
turukapitalisatsioon ja madal likviidsus vdivad kahjustada aktsiondride suutlikkust muia Aktsiaid
Nasdaq Tallinna borsil voi suurendada Aktsiate hinna volatiilsust, kuna Uksikute tehingute mdju
vaartpaberite turuhinnale vdib olla markimisvaarne.

Aktsiate hind voib olla volatiilne.

Aktsiatesse tehtud investeeringu vaartus voib jarsult vdheneda voi suureneda ning selline volatiilsus
voib olla vahe voi Uldse mitte seotud kontserni majandustulemustega. Naiteks voivad sellist volatiilsust
pbhjustada Uldised turutingimused ning regulatiivsed, majanduslikud vdi poliitilised muutused. Eelkdige
on Nasdagq Tallinna borsil sarnaselt teiste vaartpaberiturgudega aeg-ajalt esinenud markimisvaarseid
hinna- ja mahuk&ikumisi, mis on méjutanud vaartpaberite turuhinda, ning tulevikus vdib esineda
sarnaseid kdikumisi, mis ei pruugi olla seotud kontserni tegevuse tulemuslikkuse ja véljavaadetega,
kuid sellest hoolimata mojutab aktsiate hinda. Aktsiate turuhinda voivad oluliselt mdéjutada ka
mitmesugused konkreetselt kontserniga seotud tegurid. Nende tegurite hulka kuuluvad turu hinnang
kontserni strateegiale ning erinevus kontserni majandustulemuste ja/vdi valjavaadete ning
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turuanalldtikute ja aktsionaride ootuste vahel. Lisaks vdivad aktsiate hinda mojutada pohjendatud voi
pohjendamata spekulatsioonid kontserni aritegevuse, tulemuslikkuse, juhtimise ja strateegiliste
plaanide ning kontserni arisektori turuosaliste tegevuse kohta. Sellise volatiilsuse téttu peaksid
investorid olema teadlikud, et arithingusse tehtud investeeringu vaartus voib kdikuda.

Ariiihingu véi selle enamusaktsionéride tulevased aktsiapakkumised véivad aktsiate hinda
negatiivselt méjutada.

Markimisvaarse hulga aktsiate miitk parast pakkumist voi turu arusaam, et selline muik on peatselt
toimumas, voib aktsiate hinda langetada. Selle riski realiseerumise vahendamiseks on olemasolevad
Arilihingu aktsionarid ndustunud, et nad ei tohi otseselt ega kaudselt miiiia, sdlmida miiligilepinguid,
kasutada miiligioptsioone ega muul viisil vé&randada neile kuuluvaid Arilihingu aktsiaid perioodil, mis
algab keeluperioodi kasitleva lepingu kuupaevast (mis on sélmitud pakkumisperioodi alguses voi sellele
lahedasel kuupaeval) ja 16peb parast 12 (kaheteistkimne) kalendrikuu moéoddumist keeluperioodi
kasitleva lepingu kuupéevast, ilma AS-i LHV Pank eelneva kirjaliku ndusolekuta. Sama piirang kehtib
mis tahes vaartpaberite suhtes, mis on konverteeritavad véi vahetatavad Arilihingu aktsiate vastu, ning
mis tahes vahetuslepingu vdi muu lepingu voi mis tahes tehingu suhtes, mille majanduslikuks
tagajarjeks oleks aritihingu aktsiate omandidiguse uleminek. AS-il LHV Pank ei ole 6igust
pdhjendamatult keelduda oma ndusolekust, tingimusel, et Arilihingu blokeeritud aktsiate kavandatav
uus omanik on sdlminud vdi on kohustunud sélmima sarnastel tingimustel keeluperioodi késitleva
lepingu keeluperioodi jarelejaanud ajaks.

Ariiihingu dividendide maksmine tulevikus ei ole garanteeritud.

Ei ole mingit garantiid, et arilihing jaotab tulevikus dividende. Naiteks ei pruugi aritihing olla vdimeline
vdi aktsionaride (ildkoosolek vaib otsustada mitte maksta dividende. Aritihingu véime maksta dividende
voib olla piiratud tema rahastamiskokkulepetes sisalduvate kokkulepetega. Naiteks vastavalt ariihingu
12. martsi 2021. aasta laenulepingule AS-iga LHV Pank ei tohi arithing ilma AS-i LHV Pank eelneva
kirjaliku ndusolekuta maksta dividende summas, mis (letab 500 000 eurot* kalendriaasta kohta.
Juhtkonna soovitused kasumi jaotamiseks sdltuvad aritihingu praegusest ja tulevast finantsseisundist,
majandustulemustest, kapitalivajadustest, likviidsusvajadustest ja muudest asjaoludest, mida ta voib
aeg-ajalt asjakohaseks pidada, sealhulgas, kuid mitte ainult, kapitalivajadustest, finantstulemustest,
strateegilistest kaalutlustest ja valitsevatest aktsiaturu tingimustest, mis ei pruugi kattuda koigi
aktsionaride lUhiajaliste huvidega. Dividendide maksmine ja nende suurus soltub aritihingu aktsionaride
Uldkoosoleku I6plikust aranagemisest. Taiendavad Uksikasjad arithingu dividendipoliitika kohta on
esitatud prospekti jaotises 6 "Dividendipoliitika".

Taiendav omakapital voib lahjendada olemasolevaid osalusi.

Aktsionaride aktsiate osakaal Arilihingus véib lahjeneda, kui Ariiihingu aktsiakapitali suurendatakse ja
tulevikus emiteeritakse uusi aktsiaid. Sellisel juhul on aktsionaridel digus markida selliseid uusi
Arilihingu aktsiaid proportsionaalselt nende olemasoleva osalusega érilihingus. Sellist markimise
eesdigust saab siiski aktsionaride uldkoosoleku vastava otsusega vélja jatta, milleks peab selle poolt
olema 3/4 aktsionaride Uldkoosolekul esindatud haaltest. Seetbttu ei saa olla kindlust, et aktsionaridel
on digus markida uusi aktsiaid, mida voidakse tulevikus emiteerida, ja seetdttu voib nende osalus
Aritihingus tulevikus vaheneda. Tulevased aktsiapakkumised véivad toimuda ka alla turuvaartuse ning
Arii]hing voib otsustada pakkuda aktsiaid kehtivast turuhinnast odavamalt, kui ta usub, et see on tema
kasutuses olevate rahastamisvdimaluste kontekstis asjakohane. Tulevane aktsiate pakkumine voib
samuti vahendada aktsiate turuvaartust.

Teatud jurisdiktsioonide aktsiondrid ei pruugi saada osaleda tulevastes aktsiate pakkumistes.

“ Dividendimaksed kuni 500 000 eurot kalendriaasta kohta ei ndua AS LHV Panga eelnevat kirjalikku ndusolekut tingimusel, et
laenulepingust tulenevad asjakohased finantsklauslid on taidetud.
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Teatavate jurisdiktsioonide vaartpaberiseadused vbivad piirata arilhingu voéimalust lubada
aktsionaridel osaleda tulevastes pakkumistes. Eelkdige ei pruugi Ameerika Uhendriikide aktsiaomanikel
olla 6igust neid Gigusi kasutada, valja arvatud juhul, kui pakutavad ja muldavad aktsiad ja muud
vaartpaberid on registreeritud USA vaartpaberiseaduse alusel, v6i kui aktsiaid ja muid selliseid
vaartpabereid pakutakse USA vaartpaberiseaduse registreerimisnduetest vabastamise erandi alusel
voi tehinguga, mille suhtes USA vaartpaberiseaduse registreerimisndudeid ei kohaldata. Kontsern ei
saa tulevastele investoritele garanteerida, et mis tahes erand sellistest valismaiste vaartpaberiseaduste
nduetest oleks voimalik, et vbimaldada USA véi teistel aktsionaridel kasutada oma eesdigusi, kui need
on olemas, vdi et kontsern kasutab mdnda sellist erandit.

Praegused enamusaktsionérid, kelle kdes on ka pdrast Pakkumist enamus aktsiatest, vbéivad
votta teatavaid meetmeid, mis ei ole teiste aktsionaride huvides.

Vahetult parast Pakkumist peaksid praegused enamusaktsionarid Andres Parloja, Kristjan Mitt, Lauri
Meidla ja Henri Laks koos omama vahemalt 77,83% Avrilihingu aktsiatest ja haéledigustest (eeldusel,
et Ulejaotamisoptsiooni ei kasutata ning nad ei margi Pakkumise kaigus ihtegi Pakutavat Aktsiat).
Seega kontrollivad need vétmeaktsionérid jatkuvalt Arilihingut ja omavad vajalikku haalte arvu, et
teostada aktsionéride (ldkoosolekul teatud Ariihingut puudutavaid tegevusi, nagu naiteks
majandusaasta aruande kinnitamine, otsused dividendide jaotamise, aktsiakapitali suurendamise ja
audiitorite maaramise kohta jne.

Selle tulemusena saavad eespool nimetatud vdtmeaktsionarid parast Pakkumist méjutada erinevaid
kontserni pohilisi korporatiivseid ja aritegevust puudutavaid otsuseid, mis ei pruugi olla
vahemusaktsionaride parimates huvides. Sellistel tegevustel voib olla oluline negatiivne mdju kontserni
aritegevusele, finantsseisundile, majandustulemustele ja valjavaadetele, samuti arithingu noteeritud
vaartpaberite vaartusele.

Eesti drilihingute aktsiondride Oigused véivad erineda teistes jurisdiktsioonides asutatud
aritihingute aktsiondride oéigustest.

Aritihingu (ldjuhtimist ning aktsionaride digusi, kohustusi ja vastutust reguleerivad Eesti seadused ja
arithingu pohikiri ning need voivad erineda teistes jurisdiktsioonides asutatud aritihingute aktsionaride
Oigustest ja kohustustest. Teatavad digused ja privileegid, mida aktsionarid vdivad kasutada mones
teises jurisdiktsioonis, ei pruugi Eestis kehtida. Teistest riikidest péarit investorite jaoks vdib ménede
aktsionaride iguste kasutamine aritihingus olla keerulisem v6i kallim kui sarnaste 6iguste kasutamine
nende elukohariigis.

Ariiihingu vastu tehtud kohtuotsuste tiitmisele péératavus.

Arilihing tegutseb vastavalt Eesti seadustele ja selle registrijargne asukoht on Eestis. Mérkimisvaarne
osa kontserni varadest asub Eestis ja suurem osa kontserni juhtiviootajatest elab Eestis. Seetbttu voib
valjaspool Eestit asuvatel voi elavatel investoritel olla raskem kohtukutsete ja muude kohtumenetlusega
seotud dokumentide kattetoimetamine kontserni kuuluvatele Uksustele ja/voi kontsernis to6tavatele
juhtivtootajatele ning kontserni kuuluvate Uksuste voi kontsernis téotavate juhtivtdotajate suhtes tehtud
Eesti kohtuotsuse taitmine kui juhul, kui need Uksused vdi juhtivtoéotajad asuksid asjaomase investori
asukoha- voi elukohajargses jurisdiktsioonis.

Aktsiondre véivad mdéjutada muudatused seadustes, mis késitlevad dividendide véi
voorandamisest saadava kasumi maksustamist.

Muutused dividendide vdi aktsiate védrandamisest saadava kasumi maksustamisel kohaldatavas
maksusisteemis vodivad suurendada ariilhingu aktsionaride maksukoormust ja seega vdib see
avaldada negatiivset mdju aktsiatesse tehtud investeeringu tootlusele. Potentsiaalse investori
liikmesriigi ja Eesti (ariihingu asukohariik) maksualased digusaktid vbivad mojutada aktsiatest
saadavat tulu.
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4. PAKKUMISE TINGIMUSED

4.1 Pakkumine

Aritihing pakub kuni 777 001 uut aktsiat nimivaartusega 1,00 eurot (edaspidi Pakutavad aktsiad)
allpool kirjeldatud tingimustel (edaspidi Pakkumine). Pakkumine hélmab avalikku pakkumist jae- ja
institutsionaalsetele investoritele Eestis, Létis ja Leedus. Arilihing véib pakkuda Pakutavaid aktsiaid
mitteavalikult ka kutselistele investoritele Eestis, Latis, Leedus ja teatavates teistes Euroopa
Majanduspiirkonna liikmesriikides prospektimaaruse artikli 2 punkti e tdhenduses ja muud liiki
investoritele, tuginedes teatud eranditele iga jurisdiktsiooni seaduste kohaselt, kus Pakkumine |&bi
viiakse. Avalik pakkumine toimub ainult Eestis, Latis ja Leedus ning Uheski teises jurisdiktsioonis
avalikku pakkumist ei toimu.

Pakkumine hdlmab uute Aktsiate emiteerimist mahus, mis vastab Pakkumise kaigus margitud
Pakutavate aktsiate arvule, ja need jaotatakse investoritele vastavalt kdesolevas jaotises ,Pakkumise
tingimused” kirjeldatud tingimustele. Pakkumise Iabiviimiseks ja vastava arvu uute Aktsiate
emiteerimiseks otsustab aktsionaride Uldkoosolek 22. novembril 2021 véi sellele l1ahedasel kuupaeval
Arilihingu aktsiakapitali suurendamise.

Selleks, et hdlbustada Pakkumise arveldamist ja alustada Aktsiatega kauplemist nii kiiresti kui véimalik
parast Pakkumise arveldamist, sdlmivad Arilihingu aktsionarid hr. Andres Pérloja, hr Kristjan Mitt ja
KAMP Investments OU aktsiate laenulepingu Pakkumise korraldajaga, AS-iga LHV Pank (kes tegutseb
ka Pakkumise arveldusagendina), mille kohaselt aktsiondrid laenavad oma Aktsiad vastavalt
Pakutavate Aktsiate arvule (ja arvestades ka Ulejaotamisoptsiooni) AS-ile LHV Pank, kes kasutab
Aktsiaid Pakkumise arveldamiseks. Selleks, et tagastada aktsionaridelt eespool kirjeldatud viisil
laenatud Aktsiad, otsustab aktsionaride Gldkoosolek 22. novembril 2021 vi sellele I1ahedasel kuupaeval
toimuval (ldkoosolekul Ariiihingu aktsiakapitali suurendamise ja emiteerib AS-ile LHV Pank uued
Aktsiad summas, mis vastab investoritele Pakkumise kaigus jaotatud Pakutavate Aktsiate tegelikule
kogusele. Arilihingu aktsionaride hr Andres Parloja, hr Kristjan Mitt'i ja KAMP Investments OU aktsiate
arv ei muutu seoses eespool kirjeldatud aktsiate laenamise struktuuriga.

Aritihing esitab 9. novembril 2021 vbi sellele lédhedasel kuupdeval Nasdaq Tallinna Bérsil
noteerimistaotluse kdigi Arilihingu aktsiate, sealhulgas Pakutavate aktsiate noteerimiseks Nasdagq
Tallinna Borsi Balti pdhinimekirjas. Kauplemine arilihingu aktsiatega algab borsil eeldatavasti 26.
novembril 2021 vai sellele Idhedasel kuupaeval.

Pakkumise indikatiivne ajakava on jargmine:

10. novembril 2021 kell 10:00
Eesti aja jargi

19. novembril 2021 kell 16:00
Eesti aja jargi

Pakkumisperioodi algus

Pakkumisperioodi 16pp

22. novembril 2021 voi sellele

Pakkumise tulemuste valjakuulutamine - -
|Idhedasel péeval

24. novembril 2021 voi sellele

Pakkumise arveldamine - -
|Idhedasel péeval

26. novembril 2021 voi sellele

Esimene kauplemispaev Nasdaq Tallinna borsil lshedasel paeval

4.2 Pakkumisel osalemise digus

Pakkumine on suunatud koigile jae- ja institutsionaalsetele investoritele Eestis, Latis ja Leedus.
Arii]hing vOib pakkuda Pakutavaid aktsiaid mitteavalikult ka kutselistele investoritele Eestis, Latis,
Leedus ja teatavates teistes Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriikides prospektimaaruse artikli 2
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punkti e tahenduses ja muud liiki investoritele, tuginedes teatud eranditele iga jurisdiktsiooni seaduste
kohaselt, kus Pakkumine |abi viiakse.

Pakkumise puhul loetakse, et isik asub Eestis, Latis voi Leedus ja tal on 6igus osaleda Pakkumisel, kui
sellisel isikul on toimiv vaartpaberikonto Nasdaq CSD juures voi vaartpaberikonto Nasdaq Tallinna borsi
liikmeks oleva finantsasutuse juures ja selline isik esitab selle vaartpaberikonto kaudu
Markimiskorralduse (nagu maaratletud allpool) seoses Pakutavate aktsiatega.

4.3 Pakkumishind

Pakkumishind on 11,70 eurot ihe Pakutava aktsia kohta, millest 1,00 eurot on Gihe Pakutava aktsia
nimivaartus ja 10,70 eurot on Ulekurss.

4.4 Pakkumisperiood

Pakkumisperiood on ajavahemik, mille jooksul isikud, kellel on digus Pakkumises osaleda, vdivad
esitada markimiskorraldusi Pakutavate Aktsiate markimiseks (tdpsemat teavet leiate jaotisest 4.5
"Markimiskorraldused"). Pakkumisperiood algab 10. novembril 2021 kell 10:00 kohaliku aja jargi Eestis
ja 16peb 19. novembril 2021 kell 16:00 kohaliku aja jargi Eestis.

4.5 Markimiskorraldused

Pakutavate aktsiate Markimiskorraldusi vdib esitada ainult Pakkumisperioodi jooksul. Pakkumisel
osalev investor voib taotleda Pakutavate Aktsiate markimist ainult Pakkumishinnaga. Kéik Pakkumisel
osalevad investorid saavad Markimiskorraldusi esitada ainult eurodes. Investor kannab kéik kulud ja
tasud, mida vastav Markimiskorraldust vastu vottev haldur Markimiskorralduse esitamise, tihistamise
vOi muutmisega seoses votab.

Aktsiate eraldamise eesmargil Uhendatakse Uhe investori mitu Markimiskorraldust. Pakutavate aktsiate
markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdag CSD vaartpaberikonto halduri juures voi
Nasdaq Tallinna borsil liikmeks olevas finantsasutuses. Sellise vaartpaberikonto vdib avada iga halduri
kaudu. Nasdaq CSD konto halduritena tegutsevate pankade ja investeerimistihingute nimekiri on
kattesaadav Nasdaq CSD veebilehel aadressil https://nasdagcsd.com/list-of-account-operators/.
Nasdaq Tallinna borsi likmeks olevate finantsasutuste nimekiri on kattesaadav Nasdaqg Tallinna borsi
veebilehel https://nasdagbaltic.com/statistics/et/members (Nasdaq Tallinna borsi likmete nimekirjaga
tutvumiseks tuleb teha valik "Tallinn").

Eesti investorite mérkimiskorralduste esitamine

Investor, kes soovib markida Pakutavaid Aktsiaid, peaks votma Uhendust halduriga, kes haldab selle
investori EVK vaartpaberikontot, ja esitama Markimiskorralduse allpool toodud vormil.
Markimiskorraldus tuleb haldurile esitada Pakkumisperioodi I6puks. Investor vdib Markimiskorralduse
esitamiseks kasutada mis tahes meetodit, mida selle investori haldur pakub (nt flusiliselt halduri
klienditeeninduskohas, Interneti kaudu véi muul viisil).

Pakutavate Aktsiate Markimiskorraldus peab sisaldama jargmist teavet:

Vaartpaberikonto omanik: investori nimi

Vaartpaberikonto: investori vaartpaberikonto number

Haldur: investori halduri nimi

Vaartpaber: Hepsori aktsia

ISIN-kood: EE3100082306

Vaartpaberite kogus: Pakutavate aktsiate arv, mida investor soovib markida
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Hind (iihe Pakutava aktsia 11,70 eurot

kohta):

Tehingu summa: Pakutavate aktsiate arv, mida investor soovib markida,
korrutatuna Pakkumishinnaga

Tehingupool: AS LHV Pank(®

Tehingupoole 99104086627

vaartpaberikonto

Tehingupoole haldur: AS LHV Pank

Tehingu vaartuspaev: 24. november 2021

Tehingu liik: “ost”

Arvelduse liik: ,vaartpaberililekanne makse vastu*

(1) Selleks, et hélbustada Pakkumise arveldamist ja alustada Aktsiatega kauplemist voimalikult kiiresti parast Pakkumise
arveldamist, laenavad olemasolevad aktsionarid olemasolevad aktsiad Pakkumise korraldajale, AS-ile LHV Pank (kes tegutseb
ka Pakkumise arveldusagendina). Seega on AS LHV Pank markimiskohustuste tehingupooleks. Palun vaadake jaotist 4.1
"Pakkumine", et saada lisateavet aktsiate laenamise struktuuri kohta.

Lé&ti ja Leedu investorite mérkimiskorralduste esitamine

Investor, kes soovib markida Pakutavaid aktsiaid, peab vétma tihendust Nasdaq Tallinna borsi liikmeks
oleva ja investori vaartpaberikontot haldava finantsasutusega ning esitama markimiskorralduse
Pakutavate aktsiate ostmiseks finantsasutuse poolt aktsepteeritud vormis ja kooskodlas Prospekti
tingimustega. Investor voib markimiskorralduse esitamiseks kasutada mis tahes meetodit, mida selle
investori konto haldur pakub (nt fulsiliselt halduri klienditeeninduskohas, Internetipanga kaudu véi muul
viisil).

Mérkimiskorralduste esitamise tingimused ja kord

Investor vdib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult juhul, kui ta volitab esindajakonto
omanikku avalikustama EVK registripidajale kirjalikult investori isiku. Esindajakonto kaudu esitatud
markimiskorraldusi voetakse jaotamisel arvesse ainult juhul, kui esindajakonto omanik on EVK
registripidajale investori isiku tegelikult avaldanud. Muu teabe hulgas ndutakse, et fuusilise isiku puhul
avalikustatakse ka alaline aadress ja isikukood vdi juriidilise isiku puhul registrijargne aadress. Investor
voib esitada markimiskorralduse kas isiklikult vdi esindaja kaudu, keda ta on volitanud (seadusega
noutud vormis) markimiskorralduse esitamiseks.

Markimiskorraldus loetakse esitatuks hetkest, kui EVK registripidaja saab vastava investori haldurilt
nduetekohaselt tdidetud tehingukorralduse.

Investor peab tagama, et kogu markimiskorralduses sisalduv teave on dige, taielik ja loetav. Ariiihing
jatab endale diguse lUkata tagasi kdik markimiskorraldused, mis on mittetaielikud, valed, ebaselged voi
loetamatud vo6i mida ei ole Pakkumisperioodi jooksul taidetud ja esitatud vastavalt kdikidele
kaesolevates tingimustes satestatud nouetele.

Markimiskorralduse esitamisega iga investor:

(i) kinnitab, et on tutvunud prospektiga ja selle kokkuvéttega, sealhulgas (kuid mitte ainult)
kéesolevas prospektis esitatud riskiteguritega ning aktsiate omamisest tulenevate diguste ja kohustuste
kirjeldusega;

(i)  noustub kdesolevas jaos ja mujal kdesolevas prospektis satestatud Pakkumise tingimustega ning
ndustub Arilihinguga, et neid tingimusi kohaldatakse pakutavate aktsiate investori poolt omandamise
suhtes;

(i)  tunnistab, et Pakkumine ei ole Emitendi poolt pakutavate aktsiate ofert Eesti vbladigusseaduse
paragrahvi 16 16ike 1 tdhenduses voi muul viisil ning et markimiskorralduse esitamine iseenesest ei
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anna investorile digust omandada Pakutavaid Aktsiaid ega too kaasa Pakutavate aktsiate
miitgilepingut Arilihingu ja investori vahel;

(iv) noustub sellega, et markimiskorralduses investori poolt naidatud Pakutavate Aktsiate arvu
loetakse maksimaalseks Pakutavate Aktsiate arvuks, mida investor soovib omandada (Maksimaalne
kogus) ning et investor vdib saada maksimaalsest kogusest vahem (kuid mitte rohkem) Pakutavaid
aktsiaid (vt lisateabe saamiseks jaotist 4.8 "Jaotus ja eraldamine");

(v)  kohustub omandama ja maksma mis tahes arvu Pakutavate aktsiate eest, mis talle jaotatakse,
vastavalt kdesolevatele tingimustele, kuni maksimaalse koguse ulatuses;

(vi) annab oma haldurile volituse ja korralduse edastada registreeritud tehingukorraldus Nasdaq
CSDle;

(vii) lubab ariihingul ja Nasdaq CSD-I to6delda tema isikuandmeid ja markimiskorralduses sisalduvat
teavet enne pakkumisperioodi, selle jooksul ja parast seda ulatuses, mis on vajalik pakkumises
osalemiseks;

(viii) volitab haldurit ja Nasdag CSD-d muutma investori tehingukorralduses sisalduvat teavet,
sealhulgas (a) tapsustama tehingu vaartuspaeva ja (b) tapsustama investori poolt ostetavate
Pakutavate aktsiate arvu ja tehingu kogusummat, mis leitakse korrutades pakkumishinna asjaomasele
investorile eraldatud Pakutavate aktsiate arvuga;

(ix) kinnitab, et tema suhtes ei kehti Uhegi teise jurisdiktsiooni seadused, mis keelaksid
markimiskorralduse esitamist vdi Pakutavate Aktsiate talle eraldamist, ning kinnitab, et ta on volitatud
esitama markimikorraldust kooskdlas prospektiga.

Investor voib igal ajal enne Pakkumisperioodi 16ppu Markimiskorraldust muuta voi selle tlhistada.
Selleks peab investor votma Uhendust oma halduriga, kelle kaudu asjaomane markimiskorraldus on
tehtud, ja taitma halduri poolt markimiskorralduse muutmiseks voi tihistamiseks néutavad protseduurid
(need protseduurid vdivad eri haldurite puhul erineda).

4.6 Makse

Markimiskorralduse esitamisega annab investor volituse ja korralduse institutsioonile, mis haldab
investori sularahakontot, mis on seotud tema vaartpaberikontoga (ja mis vbib aga ei pruugi olla ka
investori haldur), blokeerida viivitamatult kogu tehingusumma investori sularahakontol kuni arveldamine
on I6pule viidud voi raha vabastatud vastavalt kdesolevatele tingimustele. Blokeeritav tehingusumma
vordub Pakkumise hinnaga, mis on korrutatud Maksimaalse kogusega. Investor voib
markimiskorralduse esitada ainult siis, kui tema Nasdaq CSD vaartpaberikontoga seotud
sularahakontol v6i Nasdaq Tallinna borsi liikmeks olevas finantsasutuses avatud vaartpaberikontol on
piisavalt raha, et katta kogu selle markimiskorralduse tehingusumma.

4.7 Ulejaotamisoptsioon

Séltuvalt méarkimise tulemustest vaib Arilihing, konsulteerides Pakkumise korraldajaga, otsustada
suurendada Pakkumise mahtu, lisades Pakkumisele kuni 77 700 Pakutavat Aktsiat (Ulejaotatavad
aktsiad), mille tulemusel on Pakutavate Aktsiate koguarv kuni 854 701. Ulejaotatavatel aktsiatel on
samad oigused kui Pakutavatel aktsiatel.

Ulejaotamisoptsiooni kasutamine on taielikult Arilihingu otsustada ja see otsustatakse vastavalt
Pakkumise tulemustele ja juhtkonna seisukohale lisakapitali vajaduse kohta.
4.8 Jaotamine ja eraldamine

Ariihing teeb otsuse Pakutavate aktsiate eraldamise kohta pérast Pakkumisperioodi 16ppu 22.
novembril 2021 vobi sellele lahedasel kuupaeval. Pakutavate aktsiate jaotust Pakkumise ja
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Pakkumisega samaaegselt toimuvate erapakkumiste vahel ei ole eelnevalt kindlaks maaratud. Ettevote
maarab koos Ulemaailmse juhiga tapse jaotuse oma aranagemise jargi.

Pakutavad aktsiad jaotatakse pakkumises osalevatele investoritele vastavalt jargmistele pohimétetele,
mida Arilihing koos lilemaailmse juhiga véib muuta séltuvalt Pakkumises kogutud Markimiskorralduste
jaotusest ja mis tahes samaaegsest erapakkumisest, kogundudlusest ja muudest asjaoludest:

(i) Igale investorile, kes esitas Pakkumisel markimiskorralduse, jaotatakse kuni 100 margitud
Pakutavat Aktsiat.

(ii) Pakkumise ulemarkimise korral voidakse eelistada iga investorit, kes esitas Pakkumisel
markimiskorralduse 12. novembril 2021 v6i enne seda, ja talle véidakse eraldada kuni 100%
rohkem Pakutavaid aktsiaid, kuid mitte rohkem kui vastav investor markis, kui sellistele
investoritele, kes esitasid markimiskorraldused parast eespool nimetatud kuupaeva. Parast
nimetatud tdhtaega muudetud voi tdiendatud markimiskorralduste puhul kohaldatakse seda
eraldamispdhimdtet ainult enne nimetatud tdhtaega margitud Pakutavate aktsiate suhtes;

(i)  Kontserni tootajaid (sh nende kontrolli all olevaid aritihinguid, kui margitakse labi nende)
voidakse eelistada teistele investoritele.

Pakkumise iilemérkimise korral véib Arilihing Pakkumise korraldaja ettepanekul otsustada suurendada
Pakutavate aktsiate arvu Ulejaotatavate aktsiate arvu vorra, mis suurendaks Pakutavate aktsiate arvu
kuni 854 701 Pakutava aktsiani. Need aktsiad jaotatakse pakkumises osalevate investorite vahel
vastavalt kaesolevas jaotises kirjeldatud pohimétetele. Kui Pakkumist ei margita piisavalt, voib aritihing
vastavalt vahendada pakutavate aktsiate arvu voi tuhistada pakkumise, nagu on kirjeldatud kaesoleva
peatlki jaotises 4.14 "Pakkumise tuhistamine voi edasilikkamine".

Jaepakkumises osalenud investori arvelduskontol blokeeritud vahendid vabastatakse summas, mis
vastab pakkumishinnale korrutatuna sellele investorile jaotamata jaénud aktsiate arvuga, nagu on
kirjeldatud jaotises 4.13 "Vahendite tagastamine".

Uhe investori mitu Markimiskorraldust liidetakse eraldamise eesmérgil (vélja arvatud juhul, kui investor
kasutab esindaja-struktuuri, millisel juhul loetakse aktsiate seaduslikuks omanikuks esindajakonto
omanik).

Arilihing loodab eraldamise protsessi tulemused teatada Nasdaq Tallinna ning Ariiihingu veebisaidil
(www.hepsor.ee/investorile) 22. novembril 2021 voi sellele Iahedasel kuupéeval.

4.9 Pakkumishinna ja Pakkumisperioodi muutmine

Prospektimaaruse kohaselt véib Ariiihing olla kohustatud koostama Prospekti lisa, kui Pakkumishinda
muudetakse vOi Pakkumisperioodi lihendatakse vOi pikendatakse. Kaesoleva prospekti lisa
avaldatakse parast selle registreerimist samamoodi nagu prospekt ja selle kokkuvétted.

Lisaks sellele tuleb vastavalt prospektimaarusele mainida prospekti lisas iga oluline uus asjaolu, oluline
viga vOi oluline ebatapsus seoses kdesolevas prospektis sisalduva teabega, mis voib mojutada
vaartpaberite hindamist ja mis ilmneb v6i mida margitakse prospekti kinnitamise ja aritihingu aktsiate
Nasdaq Tallinna bdrsil noteerimise vahelisel ajal. Kéik muud muudatused avalikustatakse Nasdaq
Tallinna infoststeemi kaudu ja arithingu veebisaidil (www.hepsor.ee/investorile).

Juhul, Kkui Arii]hing peab avaldama prospekti lisa, on investoril, kes on Pakkumisel esitanud
markimiskorralduse enne prospekti lisa avaldamist, 6igus taganeda 2 té6pdeva jooksul (vdi muu
kdesoleva prospekti lisas satestatud téhtaja jooksul) parast prospekti lisa avaldamist vastavalt jaotises
4.5 "Markimiskorraldused" kirjeldatud menetlusele.

4.10 Arveldamine

Pakkumise arveldamine toimub Nasdaq CSD kaudu. Investoritele eraldatud Pakutavad Aktsiad
kantakse nende vaartpaberikontodele Pakkumise korraldaja vaartpaberikontolt 24. novembril 2021 voi
sellele lahedasel kuupaeval meetodil "Uleandmine makse vastu" samaaegselt makse llekandmisega
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selliste Pakutavate Aktsiate eest kolmandal paeval parast vastava tehingukorralduse esitamist (T+3)
vastavalt Nasdaq CSD reeglitele. Pakutavate aktsiate omandidigus laheb Ule asjaomastele
investoritele, kui pakutavad aktsiad kantakse nende vaartpaberikontodele.

Kui investor on esitanud mitu markimiskorraldust mitme vaartpaberikonto kaudu, kantakse sellisele
investorile eraldatud Pakutavad Aktsiad koikidele sellistele vaartpaberikontodele proportsionaalselt iga
konto kohta esitatud markimiskorralduses méargitud aktsiate arvuga, imardades vajaduse korral Ules-
voi allapoole, et tagada igale vaartpaberikontole tdisarvu Pakutavate Aktsiate Ulekandmine. Kui
Ulekannet ei ole véimalik I6pule viia, kuna investori arvelduskontol ei ole piisavalt vahendeid, likatakse
asjaomase investori markimiskorraldus tagasi ja investor kaotab koik digused kdnealusele investorile
eraldatud Pakutavatele aktsiatele.

Investorite saadud Pakutavaid aktsiaid ei tohi vé6randada ega edasi miilia enne aktsiate kauplemisele
votmise kuupdeva Nasdaq Tallinna Balti pohinimekirjas. Selle tingimuse taitmise tagamiseks
blokeerivad investorite vaartpaberikontode haldajad Pakutavad aktsiad seni vastavate investorite
vaartpaberikontodel.

4.11 Pakkumisega seotud kokkulepped

Arilihing on maaranud AS-i LHV Pank pakkumise korraldajaks ja arvepidajaks (Global Lead Manager
and Bookrunner) ning kavatseb 8. novembril 2021 voi sellele I18hedasel kuupdeval s6lmida seoses
Pakkumisega pakkumis- ja teenuslepingu (Placement and Services Agreement), mis sisaldab muu
hulgas Pakkumise korraldaja kohustust miua Pakutavaid aktsiaid "parimal véimalikul viisil" ja
korraldada Pakkumise arveldamine.

Lisaks sellele on teatavad Arilihingu aktsionarid ndustunud sélmima jargmised keeluperioodi kasitlevad
lepingud:

Arilihingu olemasolevad aktsionarid, kes enne Pakkumist omavad kokku 100% Arilihingu aktsiatest, on
ndustunud, et nad ei tohi otseselt ega kaudselt muuda, s6lmida mudgilepinguid, kasutada
miiligioptsioone ega muul viisil védrandada neile kuuluvaid Ariiihingu aktsiaid perioodil, mis algab
keeluperioodi kasitleva lepingu kuupdevast (mis on sdlmitud Pakkumisperioodi alguses voi sellele
lahedasel kuupaeval) ja I6peb parast 12 (kaheteistkimne) kalendrikuu moéo6dumist keeluperioodi
kasitleva lepingu kuupaevast, ilma AS-i LHV Pank eelneva kirjaliku ndusolekuta. Sama piirang kehtib
mis tahes vaartpaberite suhtes, mis on konverteeritavad voi vahetatavad Arii]hingu aktsiate vastu, ning
mis tahes vahetuslepingu vdi muu lepingu vdi mis tahes tehingu suhtes, mille majanduslikuks
tagajarjeks oleks arithingu aktsiate omandidiguse uleminek. AS-il LHV Pank ei ole o6igust
pdhjendamatult keelduda oma ndusolekust, tingimusel, et Arilihingu blokeeritud aktsiate kavandatav
uus omanik on sdlminud vdi on kohustunud sélmima sarnastel tingimustel keeluperioodi kasitleva
lepingu keeluperioodi jarelejaanud ajaks.

4.12 Stabiliseerimine

Seoses Pakkumisega on Arilihing ja aktsionérid kokku leppinud, et AS-il LHV Pank kui stabilisatsiooni
korraldajal (Stabilisatsiooni korraldaja) on 6igus omandada Nasdaq Tallinna bdrsil Pakutavaid
aktsiaid summas 77 700 Pakutavat aktsiat, sailitades Ulejaotamisoptsiooni kasutamise tulemusel
muldud Pakutavate aktsiate mulgist saadava tulu (Stabilisatsioonitulu), et stabiliseerida Pakutavate
aktsiate borsihind kdrgemal tasemel kui see, mis muidu valitseks. Pakutavate aktsiate omandamine
stabiliseerimistehingute kaudu toimub vastavalt kohaldatavale oigusele. Stabiliseerimistehinguid
Pakutavate aktsiate ostmiseks voib teha igal ajal hiliemalt 30. kalendripdeval parast kauplemise algust
Nasdaq Tallinna bdrsil véi enne seda (Stabilisatsiooniperiood). Stabiliseerimistehinguid Pakutavate
aktsiate ostmiseks voib teha ainult hinnaga, mis ei lleta Pakkumishinda. Stabilisatsiooni korraldaja ei
ole siiski kohustatud stabiliseerimismeetmeid teostama. Kui Stabilisatsiooni korraldaja votab selliseid
meetmeid, voib ta need igal ajal iima eelneva etteteatamiseta I6petada. Ei saa olla kindel, et sellised
stabiliseerimismeetmed, kui neid vdetakse, toovad oodatud tulemusi. Stabilisatsiooniperioodi 16pus
tagastab Stabilisatsiooni korraldaja olemasolevatele enamusaktsionaridele (hr Andres Pérloja, hr
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Kristjan Mitt ja KAMP Investments OU) kdik stabiliseerimistegevuse tulemusena turult ostetud aktsiad
jalvoi Ulejaénud Stabilisatsioonitulu, mida ei kasutatud stabiliseerimistegevuseks.

4.13 Vahendite tagastamine

Kui Pakkumine vdi osa sellest tihistatakse vastavalt kdesolevas prospektis kirjeldatud tingimustele, kui
investori markimiskorraldus lUkatakse tagasi vdi kui eraldatud kogus erineb taotletud Pakutavate
aktsiate kogusest, vabastab vastav haldur investori sularahakontol olevad blokeeritud vahendid vdi osa
nendest (summas, mis Uletab eraldatud Pakutavate Aktsiate eest makstava summa), eeldatavasti tihe
todpaeva jooksul. Arilihing ei vastuta vastava summa vabastamise eest ja vabastatud summalt intressi
maksmise eest ajal, mil see oli blokeeritud. Lisaks sellele vdib konto haldaja kehtestada tasu vdi tasusid
markimise eest. Need katab Uksnes investor.

4.14 Pakkumise tiihistamine voi edasiliikkamine

Aritihing on jatnud endale diguse Pakkumine tervikuna edasi likkata voi tihistada igal ajal enne
Pakutavate aktsiate eraldamise avaldamist. Pakkumise edasilikkamise voi tuhistamise pdhjuseks
voivad muu hulgas olla jargmised asjaolud:

(i) Ootamatu ja oluline muutus Eesti v6i maailma majanduslikus voi poliitilises olukorras, mis voib
mojutada finantsturge, majandusolukorda voi kontserni véljavaateid ja tegevust;

(i)  Oluline muutus vdi areng, mis mojutab kontserni Uldist olukorda, juhtimist, finantsseisundit,
kapitali vbi majandustulemusi;

(i)  Ebapiisav ndudlus Pakutavate aktsiate jarele.

Muu hulgas véib Ariiihing tiihistada Pakkumise ebapiisava ndudluse korral, st juhul, kui Pakkumise
kogumahtu ei margita tais. Pakkumise tihistamisest vdi edasilikkamisest teatatakse Nasdaq Tallinna
bérsi infoslisteemi kaudu ja aritihingu veebisaidil (www.hepsor.ee/investorile). Kéik poolte bigused ja
kohustused seoses Pakkumise tUhistatud osaga loetakse I6petatuks hetkel, kui selline teadaanne
avalikustatakse.

Kui kaesolevas jaotises osutatud Oiguste kasutamine toob kohaldatava diguse kohaselt kaasa
kohustuse koostada kaesoleva Prospekti lisa, koostab Ari[]hing sellise lisa, taotleb selle kinnitamist
Finantsinspektsioonilt ja avalikustab selle kooskdlas kohaldatava digusega.

4.15 Huvide konflikt
Juhtkonna teadmiste kohaselt puuduvad Pakkumisega seotud isikutel isiklikud huvid, mis oleks
pakkumisega seoses olulised. Juhtkond ei ole teadlik, et pakkumisega oleks seotud huvide konflikte.

4.16 Lahjenemine

Kéesoleva prospekti kuupdeva seisuga on Avrilihingu aktsiate arv 3 000 000. Pakutavate aktsiate arv
on kuni 777 001 (Ulejaotamisoptsiooni kasutamisel kuni 854 701). Seega oleks Arilihingu aktsiate arv
parast Arilihingu aktsiakapitali suurendamise edukat registreerimist kuni 3 854 701, tingimusel et
Pakutavate aktsiate arvu ei muudeta vastavalt jaotises 4.14 ,Pakkumise tihistamine voi
edasilukkamine® kirjeldatud tingimustele. See tooks kaasa olemasolevate osaluste lahjendamise kuni
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22,17% vorra (eeldusel, et Ulejaotamisoptsiooni kasutatakse ja olemasolevad aktsionérid ei margi
aktsiate Pakkumise kaigus aktsiaid vastavuses oma osalusega).

Kontserni varade puhasvaartus aktsia kohta on 30. juuni 2021. aasta seisuga 3,12 eurot.5 Taiendav
teave Pakutavate aktsiate hinna kohta Pakkumise kaigus on esitatud kaesoleva peatiki jaotises 4.3
"Pakkumishind".

4.17 Noteerimine ja kauplemisele lubamine

Arilihing kavatseb 9. novembril 2021 véi sellele 1ahedasel kuupéeval taotleda kdigi Aktsiate (sealhulgas
margitud ja arithingu poolt emiteeritud ning Pakkumise tulemusel investoritele eraldatud Pakutavate
Aktsiate) noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq Tallinna Bérsi pdhinimekirjas. Arilihing vétab kaik
vajalikud meetmed, et tdita Nasdaq Tallinna bodrsi eeskirju, nii et tema taotlus kiidetaks heaks.
Pakutavate aktsiate noteerimise ja kauplemisele lubamise eeldatav kuupdev Nasdaq Tallinna Balti
pohinimekirjas on 26 November 2021 vdi sellele Iahedane kuupéaev.

5 Aritihingu aktsiakapitali suurendati 3 000 tuhande euroni parast 30. juuni 2021 I6ppenud arvestusperioodi. Kuivord aktsiate arv
muutus padrast 30. juuni 2021 I6ppenud arvestusperioodi markimisvaarselt (seoses Arilhingu Umberkujundamisega
aktsiaseltsiks), on varade puhasvaartus aktsia kohta arvutatud tagasiulatuvalt Iahtudes hilisemast aktsiate arvust (3 000 tuhat).
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5. PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE

Pakkumise peamine pdhjus on &rilihingu kasvu rahastamine. Ariiihing on vimase 10 aasta jooksul
pidevalt kasvanud. Kasvutempot illustreerivad kdige paremini jargmised arvud: 2013. aastal valmis ja
miilidi 32 uut korterit ja 2020. aastal valmis 418 uut korterit. Ariiihingu keskmine aastane kasvutempo
Ule antud korterite osas on aastatel 2014-2020 olnud 54%. Sarnase kasvuprofiili ja -tempo sailitamiseks
peab arithing suurendama oma omakapitali baasi, kuna uute projektide maht suureneb iga aastaga.

Juhtkond usub, et Arilihingul on véga tugev tulevikuplaan, mis hélmab umbes 91 000 m2 elukondlikku
ja 49 000 m? aripinda. Tegemist on pdnevate, kvaliteetsete ja hea asukohaga projektidega nii Tallinnas
kui ka Riias (vt tabelid jaotises 10.3 "Arisegmendid" allpool). Arilihingu praegustest jarjekorras olevatest
toodest oodatakse tulu kuni 2026. aastani, mis voib anda tle 320 miljoni euro milgitulu®. Selleks, et
realiseerida koigi kavandatavate projektide kogu potentsiaal ja laiendada tulevasi projektivdimalusi,
peab arithing tugevdama oma omakapitali positsiooni ja suurendama oma laenude kogusummat.
Kinnisvaraarendus on kapitalimahukas sektor ja tugev kapitalistruktuur on tks edu vétmetingimusi.

Juhtkond usub, et edukas bérsile minek véimaldab Ariiihingul saavutada oma strateegilised eesmaérgid
ja tugevdada oma konkurentsipositsiooni (lksikasjalikumat Ulevaadet arilihingu strateegiast ja
konkurentsipositsioonist leiate jaotisest 10.4 "Strateegia ja konkurentsipositsioon").

Eeldusel, et Pakkumine on edukas ja et kdik Pakutavad aktsiad (kokku 777 001 aktsiat) margitakse ja
emiteeritakse ariihingu poolt, on Pakkumise eeldatav brutotulu 9,09 miljonit eurot. Pakkumisega
otseselt seotud kulud on hinnanguliselt ligikaudu 0,56 miljonit eurot, mis koosnevad Pakkumise
korraldaja tasudest, digus- ja auditikuludest ning kommunikatsiooni- ja turunduskuludest. Seet6ttu on
Pakkumise netotulu eeldatavasti 8,53 miljonit eurot. Kontsern kavatseb kasutada pakkumisest
saadavat puhastulu allpool esitatud kavandatavate projektide rahastamiseks (projektid on seatud
tahtsuse jarjekorda, et eristada, milline projekt saab rahastuse esimesena, kui Pakkumine peaks tooma
oodatust vahem kapitali; tdhtsuse jarjekord soltub turutingimustest ja voib muutuda). Juhtkonna
praeguse hinnangu kohaselt nbuab kdigi kavas olevate projektide arendamine ligikaudu 159 miljoni
euro suuruseid kapitalikulusid. Ariihing kavatseb rahastada iilejadénud osa kapitalikuludest allpool
nimetatud projektide arendamiseks kombineerides rahavood ja valisfinantseerimise. Kui pakkumine
toob oodatust vahem kapitali, peab ariihing veelgi suurendama valisfinantseerimise osakaalu
(pangalaenud ja valisinvestorid).

Projekti nimi voi aadress Segment Eeldatav Prioriteet
rahastamisvajadus

(alates 2022.

aastast)
Paldiski mnt 227¢c Tallinn Elukondlik EUR 432 000 1
Kuldigas Parks Riia Elukondlik EUR 200 000 1
Manufaktuuri kvartal, 1. etapp Tallinn Elukondlik EUR 240 000 1
Griine Maja Tallinn Kommerts EUR 210 000 1
Manufaktuuri kvartal, 2. etapp Tallinn Elukondlik EUR 1 480 000 1
Narva maantee 150, 1. etapp Tallinn Elukondlik EUR 900 000 1
Lembitu 4 Tallinn Kommerts EUR 104 000 2
Paevélja 9 ja Alvari 2 Tallinn Elukondlik EUR 1 935 000 2
Manufaktuuri kvartal, 3. etapp Tallinn Elukondlik EUR 2 022 000 2
Narva maantee 150, 2. etapp Tallinn Elukondlik EUR 1 806 000 2
Marupe, Liela 45 Riia Elukondlik EUR 600 000 2
Ranka Dambis 5 Riia Elukondlik EUR 740 000 2

6 Kaasa arvatud Kontserni sidusettevétted.
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Saules Aleja 2 Riia Elukondlik EUR 1 368 000

Stockoffice Riia Kommerts EUR 1 694 000
Kontorihoone Riia Kommerts EUR 2 000 000
Kokku EUR 15,731,000
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6. DIVIDENDIPOLIITIKA

Aritihingul ei ole fikseeritud dividendipoliitikat ega fikseeritud véljamaksete osakaalu aastakasumist.
Arilihingu aktsionrid v&ivad siiski tulevikus otsustada maksta dividende véi kehtestada pikemaajalise
dividendipoliitika, kui Ariiihing ei suuda oma p&hitegevusest saadavat iga-aastast kasumit piisava
omakapitali tootlusega reinvesteerida. Lisateavet kontserni omakapitali tootluse eesmargi kohta leiate
jaotisest 10.4 "Strateegia ja konkurentsipositsioon".

Pakutavad aktsiad annavad éiguse Ariiihingu véljakuulutatud dividendidele (kui seda tehakse) 1.
jaanuaril 2021 algava majandusaasta ja jargnevate majandusaastate eest. Ariiihing ei saa tagada, et
tulevikus dividende makstakse. Mis tahes tulevaste dividendimaksete ajastus ja summa sdltuvad
Aritihingu praegusest ja tulevasest finantsseisundist, majandustulemustest, kapitalivajadustest,
likviidsusvajadustest ja muudest asjaoludest, mida Avrilihing véib aeg-ajalt asjakohaseks pidada,
sealhulgas, kuid mitte ainult, tutarettevdtete suutlikkus jaotada dividende, kapitalivajadused,
finantstulemused ja valitsevad aktsiaturu tingimused.

Ajalooliselt on kontsern rahastanud oma arendustegevust peamiselt jaotamata kasumi arvelt ja
dividendide valjamaksed on olnud vaikesed. Finantsaruannetega hélmatud perioodil otsustasid 2020.
aastal kontserni olemasolevad aktsionarid maksta dividende summas 37 000 eurot.” Dividendid maksti
vélja jaanuaris 2021.

7 Kuna &ritihing tegutses kuni 14. oktoobrini 2021 osatihingu vormis, mille osakapital oli jagatud osatihingu osadeks, ei ole
asjakohane esitada vdi korrigeerida teavet néitaja ,dividendi summa aktsia kohta* osas iga majandusaasta kohta, mida
finantsaruanded hdlmavad.
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7. ULDINE TEAVE ARIUHINGU KOHTA JA POHIKIRI

7.1 Ariiihingu iildteave

Aritihingu &rinimi on Hepsor AS. Arilihing asutati Eesti Vabariigi seaduste alusel téhtajatult osaiihingu
(OU) vormis ja registreeriti  Eesti ariregistris 29. aprillil 2011 registrikoodiga 12099216. Alates 14.
oktoobrist 2021 tegutseb aritihing aktsiaseltsina (AS).

Aritihingu kontaktandmed on jargmised:

Aadress: Jarvevana tee 7b, 10112 Tallinn, Eesti

Telefon: +372 660 9009

E-post: info@hepsor.ee

veebisait: https://www.hepsor.ee®

Aritihing juriidilise isiku tunnus (LEIl) on 254900NNCQC3L9WR9P45. Vastavalt drilihingu viimasele
kattesaadavale majandusaasta aruandele, st 31. detsembril 2020 I6ppenud majandusaasta aruandele,
oli arilihingu tegevusvaldkond "hoonestusprojektide arendus" (EMTAK ° 41101).

7.2 Pohikiri

Aritihingu pdhikirja viimane versioon vdeti vastu Avrilihingu aktsionaride Gldkoosoleku 9. augusti 2021.
aasta vastavasisulise otsusega. Arilihingu pdhikirja peamised tingimused on jargmised:

(@)

(b)

(c)
(d)

(e)

(f)
(9)

(h)

Ariiihingu aktsiakapitali minimaalne suurus on 3 000 000 (kolm miljonit) eurot ja &rilihingu
aktsiakapitali maksimaalne suurus on 12 000 000 (kaksteist miljonit) eurot.

Iga aktsia nimivaartus on 1,00 eurot. Arilihingul on (ihte liiki aktsiad ja need annavad
aktsionaridele samad digused.

Iga aktsia annab omanikule tldkoosolekul Ghe haale.

Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda uldkoosolekul ja kasumi jaotamisel ning saada osa
aridhingu Ulejadanud varadest aridhingu I6petamisel.

Uldkoosoleku otsusega vdib ariiihing emiteerida vahetusvélakirju aktsiakapitali tingimuslikuks
suurendamiseks.

Aktsiad on vabalt vodrandatavad.

Uldkoosolek on otsustusvéimeline, kui tildkoosolekul on esindatud iile poole kdigi aktsiate poolt
esindatud haaltest.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt on iile poole iildkoosolekul aktsiatega
esindatud haaltest, valja arvatud juhul, kui pohikiri v6i 6igusaktid nduavad suuremat
haalteenamust.

Noukogu koosneb kolmest kuni viiest liikmest, kes valitakse uldkoosoleku poolt
linthaalteenamusega kolmeks aastaks.

Noukogu padevusse kuuluvad jargmised kisimused: (i) konsolideerimisgrupi eesmarkide ja
eelarve ning nende muudatuste heakskiitmine; (ii) aritihingu tutarettevdtja asutamine voi selle
Uhinemise, jagunemise, Umberkujundamise voi I6petamise otsustamine; iii) ettevotte voi selle
organisatsiooniliselt iseseisva osa omandamine v&i vodrandamine voi selle tegevuse
I6petamine; iv) osaluse omandamine voi vodrandamine teises juriidilises isikus voi sellise

8 Arilihing ei esita kéesolevas prospektis viitena mingit veebisaidil avaldatud teavet.

® EMTAK (Eesti majandustegevuse klassifikaator) on aluseks Eesti ettevitete tegevusvaldkondade maaramisel. EMTAK on
rahvusvahelise harmoneeritud NACE klassifikatsiooni riiklik versioon. Alates 1. jaanuarist 2007 peavad Eesti ettevotted pohikirjas
oma tegevusvaldkondade satestamise asemel esitama need oma majandusaasta aruannetes EMTAK klassifikatsiooni alusel.

37



(k)

()

osaluse omandamise digusest loobumine, sealhulgas (osaline voi taielik) digusest loobumine
sellise osaluse omandamiseks markimisdiguse vdi ostueesdiguse kasutamise teel, osaluse
koormamine teises juriidilises isikus pandiga vdi muu vaartpaberiga; (v) aridhingu
majandustegevuse ulatuse oluline muutmine, sh teatud tegevusvaldkonnast loobumine,
aritihingu tegevusvaldkondade laiendamine ja uute tegevusvaldkondadega alustamine; vi)
investeeringute tegemine, mis Uletavad jooksva majandusaasta ettendhtud kulusummat; (vii)
sellise tehingu voi seotud tehingute seeria tegemine, mille vaartus voi hind Uletab 500 000
eurot; viii) sellise tehingu tegemine, mille tulemusel aritihing omandab kinnisasja v6i védrandab
voi koormab aritihingu kinnisasja, sealhulgas sellise kinnisasjaga seotud rendilepingu vdi muu
kasutuslepingu sdélmimine; (ix) tagatiste kehtestamine arilhingu varade suhtes; x) laenu,
krediidi voi muu volakohustuse votmine voi sellise laenu, krediidi voi muu volakohustuse
votmiseks s6lmitud lepingu muutmine voi I6petamine; (xi) laenu vdi muu krediidi andmine (valja
arvatud juhul, kui seda tehakse Ilepingupartneriga regulaarsete maksetingimuste
kokkuleppimise kaigus) valjaspool arilhingu igapaevast majandustegevust; xii) garantii
andmine; xiii) mis tahes tehingu tegemine teise isikuga (sh tehing seotud osapoolega), mis ei
toimu turutingimustel; (xiv) valismaise filiaali asutamine v&i sulgemine; xv) ariihingu poolt
kohaldatavate raamatupidamis- ja finantsarvestuspohimodtete voi -tavade muutmine, valja
arvatud juhul, kui ja niivord kui seda nduab seadus; xvi) prokuraatori maaramine ja Uldvolituste
andmine arithingu nimel tegutsemiseks; (xvii) kohtu-, vahekohtu- véi muu sarnase menetluse
algatamine nduetega, mis Uletavad voi voivad Uletada 100 000 eurot; (xviii) juhatuse liikmete
valimine ja ametist vabastamine; (xix) arillhingu juhatuse liikmete tasustamise p&himotete
kinnitamine ja jarelevalve nende pdhimétete jargimise Ule, samuti juhatuse liikmete tasustamise
pdhimotete kontrollimise korra kehtestamine; (xx) otsustab juhatuse likmetega tehtavate
tehingute sélmimise ja tingimuste Ule, otsustab kohtuvaidluste Iabiviimise ja ariihingu esindaja
maaramise Ule sellistes tehingutes ja vaidlustes; samuti otsustab juhatuse liikmele I&ahedaste
vOi temaga seotud isikutega tehtavate, arilhingu jaoks oluliste tehingute labiviimise ja
tingimuste Ule; (xxi) otsustab arilihingu aktsionaridega tehtavate tehingute sdlmimise ja
tingimuste Ule, otsustab kohtuvaidluste I&biviimise ja aritihingu esindaja maaramise Ule sellistes
tehingutes ja vaidlustes.

Noukogu otsus on vastu voetud, kui selle poolt haaletab Ule poole koosolekul osalevatest
ndukogu liikkmetest.

Juhatus koosneb Uhest kuni kolmest ndukogu poolt viieks aastaks valitud likmest.

(m) Arilihingut vib kdigis tehingutes ja muudes &igustoimingutes esindada iga ndukogu liige.

(n) Arilihingu majandusaasta on kalendriaasta.
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8. AKTSIAKAPITAL, AKTSIAD JA OMANDISTRUKTUUR

8.1 Aktsiakapital ja aktsiad

Arilihingu praegune registreeritud ja taielikult sisse makstud aktsiakapital on 3 000 000 eurot, mis on
jagatud 3 000 000 Ariiihingu lihtaktsiaks (Aktsiad) nimivaartusega 1,00 EUR. Aktsiad on registreeritud
EVK-s ISIN-koodi EE3100082306 all ja neid hoitakse vaartpaberite registreerimisstusteemis. EVK-d
haldab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal (registrikood 14306553, aadress Maakri 19/1, Tallinn, Harjumaa,
10145) (Nasdag CSD). Aktsiaid ei ole noteeritud ega voetud kauplemisele Uhelgi reguleeritud
vaartpaberiturul.

Aktsiate suhtes kehtivad Eesti Vabariigi seadused. Aktsiad on vabalt véérandatavad.

Finantsaruannetega hélmatud perioodi jooksul on Avrilihingu aktsiakapitali suurendatud 2 500 eurolt 6
000 eurole (registreerimise kuupéev 7. veebruar 2019) ja seoses Ariiihingu muutmisega osaiihingust
aktsiaseltsiks 6 000 eurolt 3 000 000 eurole (registreerimise kuupaev 14. oktoober 2021).

8.2 Ariiihingu aktsionirid

Kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga on aktsionarid, kes omavad (le 5% kdigist Arilihingu aktsiatest,
jargmised:

Aktsionari nimi Aktsiate arv Osakaal Aktsionari otseselt voi
kaudselt kontrolliv

isik

Hr Andres Parloja 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Kristjan Mitt 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Lauri Meidla 507 000 16,9% Ei kohaldu
Hr Henri Laks 498 000 16,6% Ei kohaldu
KAMP Investments OU 981 000 32,7% Hr Andres Parloja

Hr Kristjan Mitt

Juhatus ei ole kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga teadlik ihestki isikust, kellel on otsene v6i kaudne
kontroll &ritihingu Ule, voi mis tahes kokkulepetest voi asjaoludest, mis vdivad hilisemal kuupaeval viia
kontrolli muutumiseni aritihingu ule.

Ariihingu enamusaktsionaridel ei ole muid haaledigusi kui need, mida on kirjeldatud allpool jactises 8.3
"Aktsionaride digused".
8.3 Aktsionaride digused

Sissejuhatavad markused. Kéesoleva jaotise ,Aktsionaride digused” eesmark on anda Uldine llevaade
Eesti seadustest tulenevatest aktsionéride digustest ja mis kohalduvad Arilihingu aktsionaride suhtes.

Oigus osaleda ériihingu (ildjuhtimises. Aktsiaseltsi aktsionéridel on &igus osaleda sellise &riiihingu
Uldjuhtimises aktsionaride tldkoosoleku kaudu, kus nad saavad kasutada oma volitusi otsustada teatud
oluliste korporatiivsete kusimuste Ule, naiteks pohikirja muutmine, aktsiakapitali suurendamine ja
vahendamine, vahetusvdlakirjade emiteerimine, ndukogu liikmete ja audiitori valimine ja
tagasikutsumine, majandusaasta aruannete ja kasumi jaotamise kinnitamine, arithingu I6petamine,
Uhinemine, jagunemine vo6i Umberkujundamine ja teatud muud kisimused. Aktsionaride ldkoosolek
on aktsiaseltsi kdrgeim juhtorgan.

Aktsionaride korraline uldkoosolek tuleb labi viia Uks kord aastas seaduses ja pohikirjas satestatud
korras ja ajal. Hoolimata asjaolust, et Eesti ariseadustiku kohaselt peab aktsionaride korraline
Uldkoosolek toimuma kuue kuu jooksul alates majandusaasta I6pust, on Eesti vaartpaberituru seaduses
tapsustatud, et borsil noteeritud ja avalikult kaubeldava aritihingu auditeeritud majandusaasta aruanne
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tuleb avalikustada nelja kuu jooksul alates majandusaasta I6pust. Vastavalt Eesti ariseadustikule peab
ndukogu enne aktsiondride korralist tldkoosolekut 1abi vaatama majandusaasta aruande ja esitama
aktsionaride Uldkoosolekule majandusaasta aruande kohta kirjaliku aruande, naidates ara, kas
ndukogu kinnitab aruande v6i mitte, aga ka andes teavet selle kohta, kuidas ndukogu on vastaval aastal
korraldanud ja kontrollinud aktsiaseltsi juhtkonna tegevust. Praktikas tehakse nimetatud aruanne
kattesaadavaks koos aktsionaride Gldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Aktsionaride erakorraline tldkoosolek tuleb kokku kutsuda aktsiaseltsi pohikirjas satestatud juhtudel,
aga ka: i) juhul, kui aridhingu netovaartus langeb alla seadusega ndutud miinimumtaseme, véi ii) kui
aktsionarid, (kes esindavad vahemalt 1/20 aktsiaseltsi aktsiakapitalist, mis on noteeritud ja voetud
kauplemisele reguleeritud turul), ndukogu voi audiitor taotlevad koosoleku kokkukutsumist voi (iii) kui
koosolek on vajalik ritihingu huvides. Arilihingu pdhikiri ei nae ette kdrvalekaldeid kehtivatest
seadustest seoses aktsiondride Uldkoosoleku kokkukutsumisega. Kui aktsiaseltsi juhatus ei kutsu
erakorralist Uldkoosolekut kokku Uihe kuu jooksul parast sellekohase taotluse saamist aktsionaridelt (voi
ndukogult voi audiitorilt), on aktsionaridel (v6i vastavalt ndukogul voi audiitoril) digus koosolek ise kokku
kutsuda.

Teade eelseisva aktsionaride Uldkoosoleku kohta tuleb avaldada ja aktsionaridele avalikustada kolm
nadalat ette. Teade aktsionaride Uldkoosoleku kokkukutsumise kohta tuleb avaldada vahemalt Gihes
Uleriigilises paevalehes Eestis ja borsil noteeritud instrumentide emitentide puhul Nasdaq Tallinna borsi
infostisteemi kaudu. Kui aktsionaride lGldkoosoleku kokkukutsumise ndudeid rikutakse oluliselt, ei ole
selline koosolek otsustusvdimeline, valja arvatud juhul, kui koosolekul osalevad kéik aktsionarid.

Reeglina maarab aktsionaride Uldkoosoleku paevakorra ndukogu. Kui aga koosoleku kutsuvad kokku
aktsionarid voi audiitor, maaravad paevakorra nemad. Lisaks véivad juhatus véi aktsionarid, kelle
aktsiad esindavad vahemalt 1/20 sellise aktsiaseltsi aktsiakapitalist, mis on noteeritud ja véetud
kauplemisele reguleeritud turul, nduda teatud punkti paevakorda votmist. Punkti, mida esialgu
aktsionaride Uldkoosoleku paevakorras ei ole, voib paevakorda votta vahemalt 9/10 koosolekul
osalenud aktsionaride ndusolekul, kui nende aktsiad esindavad vahemalt 2/3 sellise ettevotte
aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsionaride Uldkoosolek on padev vastu vdtma otsuseid, kui koosolekul on kohal tle poole
koigist Aktsiatega esindatud haaltest. Kui seda kvoorumi nduet ei taideta, on juhatus kohustatud uue
koosoleku kokku kutsuma mitte hiliem kui kolm n&dalat, kuid mitte vdhem kui seitse pdeva pérast
esialgse koosoleku kuupdeva. Selliselt kokkukutsutud aktsionaride wuutel kokku kutsutud
Uldkoosolekutel ei ole kvoorumi nduet.

Aktsionaride uldkoosolekul vdivad osaleda ja haaletada ainult need aktsionarid, kes olid aktsionaride
nimekirjas seitse kalendripdeva enne koosolekut.

Uldjuhul nduavad aktsionéride (ldkoosoleku otsused koosolekul esindatud hé&éaltest enamuse
poolthaalt. Teatud otsused, nagu pd&hikirja muutmine, aktsiakapitali suurendamine véi vahendamine,
arithingu Uhinemise voi likvideerimisega seotud otsused jne, nduavad kvalifitseeritud haalteenamust
2/3 aktsionaride koosolekul esindatud haaltest. Lisaks sellistele otsustele on ka otsuseid, mis nduavad
aktsionaride veelgi suuremat poolthdalt, naiteks aktsionaride eelisdiguse valistamine markida uusi
aktsiaid aktsiakapitali suurendamisel nduab 3/4 aktsionaride lGldkoosolekul esindatud haalte poolthaalt
ja vahemusaktsiate valjtérjumine nduab 95/100 aktsionaride Gldkoosolekul esindatud haalte poolthaalt.
Kdérgemad kvoorumi- ja haaletamisnduded vorreldes siin kirjeldatutega voivad olla séatestatud
aktsiaseltsi pdhikirjas. Ariiihingu pdhikirjas satestatud kvoorumi- ja hééletamisnduded ei erine kehtiva
seadusandlusega kehtestatud nduetest.

Oigus teabele. Vastavalt Eesti ariseadustikule on aktsiaseltsi aktsionaridel igus aktsionaride
Uldkoosolekul saada juhatuselt teavet arillhingu tegevuse kohta. Juhatus vdib aga teabe andmisest
keelduda, kui on alust eeldada, et see vdib aritihingu huve oluliselt kahjustada. Juhul kui juhatus
keeldub teavet andmast, voivad aktsionarid nduda aktsionaride Uldkoosolekult sellise keeldumise
seaduslikkuse lile otsustamist voi vastava ndude esitada padevale kohtule.
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Oigus uute aktsiate markimiseks. Vastavalt Eesti ariseadustikule on aktsiaseltsi olemasolevatel
aktsionaridel aritihingu aktsiakapitali suurendamisel ja aritihingu uute aktsiate emiteerimisel eesdigus
selliste arilhingu uute aktsiate markimiseks proportsionaalselt nende olemasoleva osalusega
arithingus. Sellise eesdiguse saab valistada aktsionaride tldkoosoleku vastava otsusega, milleks peab
selle poolt olema 3/4 aktsionaride Uldkoosolekul esindatud haaltest.

Oigus dividendidele. Kaigil aktsiaseltsi aktsionaridel on igus osaleda &rilihingu kasumi jaotamises ja
neil on digus saada dividende proportsionaalselt oma osalusega &rilihingus. Kasumi jaotamise ja
dividendide maksmise otsustamine on aktsionaride Uldkoosoleku padevuses. Kasumi jaotamise ja
dividendide maksmise otsus vdetakse vastu eelmise majandusaasta kinnitatud majandusaasta
aruande alusel, kusjuures juhatus on kohustatud tegema ettepaneku kasumi jaotamiseks ja dividendide
maksmiseks aastaaruandes vdi majandusaasta aruandele lisatud eraldi dokumendis, kusjuures selline
juhatuse ettepanek vaadatakse labi ndukogu poolt, kellel on omakorda digus ettepanekusse muudatusi
teha. Kasumi jaotamise ja dividendide maksmise otsus peab sisaldama jargmist teavet - i) puhaskasumi
summa; ii) maksed kohustuslikku reservkapitali; (iii) maksed muudesse reservidesse, kui need on
kehtiva seadusandluse v&i pohikirja kohaselt olemas (Arilihingu puhul see nii ei ole); iv) aktsionaride
vahel jaotatav kasum; ja (v) kasumi kasutamine muudel eesmarkidel, kui see on asjakohane.
Aktsionarid, kellel on digus osaleda kasumi jaotamises ja saada dividende, maaratakse kindlaks EVK
poolt koostatud aktsionaride nimekirja alusel, mis fikseeritakse kuupaeval, mille maarab kindlaks
aktsionaride uldkoosolek, kes otsustab kasumi jaotamise, arvestades, et Nasdaq Tallinna borsil
noteeritud arithingute puhul ei voi selline kuupaev olla varem kui kimnendal kauplemispaeval parast
aktsionaride uldkoosolekut. Aktsiaseltsil on kasumi jaotamisel ja dividendimaksete tegemisel kohustus
kohelda koiki aktsionare vordselt.

Oigus likvideerimisest saadavale tulule Vastavalt Eesti driseadustikule jaotatakse parast Ariiihingu
likvideerimist vara, mis jaab alles parast kdigi volausaldajate nduete rahuldamist vdi tagamist (ja selleks
raha hoiustamist), aktsionaride vahel proportsionaalselt nende olemasolevate aktsiate nimivaartuse voi
raamatupidamisliku vaartusega vastavalt likvideerijate koostatud varade jaotuskavale. Varasid voib
jaotada mitte varem kui kuus kuud parast aktsiaseltsi [6petamise kandmist Eesti ariregistrisse ja mitte
varem kui kaks kuud parast kuupdeva, mil aktsionaridele teatati, et I6pp-bilanss ja vara jaotusplaan
esitatakse aktsionaridele labivaatamiseks tingimusel, et bilanssi voi varade jaotuskava ei ole kohtus
vaidlustatud, hagi ei ole &ra kuulatud voi ei ole rahuldatud voi kui asja menetlus on I6petatud. Vastavalt
Eesti ariseadustikule jaotatakse likvideerimistulu rahaliste maksetena, kui pohikiri ei nae ette teisiti.
Aritihingu p&hikiri véimaldab ka alternatiivseid likvideerimistulude véljamaksmise vorme.

Arilihingu enda aktsiate omandamine. Vastavalt Eesti driseadustikule on aktsiaseltsil 6igus omandada
oma aktsiaid ainult siis, kui on taidetud k&ik jargmised tingimused: i) omandamine toimub viie aasta
jooksul parast aktsionaride uldkoosoleku otsuse vastuvotmist, milles tapsustatakse omandamise
tingimused ja tdhtaeg ning aktsiate eest makstavad summad; (ii) &rilihingu valduses olevate aktsiate
nimivaartuse summa ei uleta 1/10 tema aktsiakapitalist; ja iii) aktsiate eest tasutakse varadest, vélja
arvatud aktsiakapital, reservkapital ja tlekurss. Olenemata eeltoodust voib aktsiaselts omandada oma
aktsiad parimise teel. Aktsiaselts vdib oma aktsiaid omandada ka ndukogu otsusega, ilma et selleks
oleks vaja aktsiondride Uldkoosoleku otsust, kui aktsiate omandamine on vajalik arilhingule olulise
kahju arahoidmiseks. Sellisel juhul tuleb aktsionare jargmisel aktsiondride Uldkoosolekul teavitada
ariihingu aktsiate omandamise asjaoludest ja Uksikasjadest. Kui aktsiad on saadud seadusi jargides,
kuid moodustavad Ule 1/10 aktsiakapitalist, tuleb Uleliigsed aktsiad kolme aasta jooksul parast nende
soetamist vodrandada. Juhul kui aktsiaselts omandab oma aktsiad vastuolus seadusega, tuleb need
aktsiad vborandada voi tuhistada (aktsiakapitali vdhendades) Uhe aasta jooksul parast omandamist.
Arilihingu oma aktsiate omandamise reegleid kohaldatakse ka emaettevdtte aktsiate omandamise
suhtes tltarettevotete poolt. Kui tltarettevéte omandab oma emaettevdtte aktsiad, loetakse
emaettevotet omandavaks pooleks.

Véljatérjumise reeglid. Vastavalt Eesti ariseadustikule on aktsionaril, kelle aktsiad koos emaettevétja ja
tema titarettevdtete aktsiatega moodustavad vahemalt 90% aktsiaseltsi aktsiakapitalist, 6igus néuda
aktsionaride Uldkoosoleku heakskiitu, et see aktsionar votab Ulejaanud ariiihingu aktsiad Ule odiglase
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rahalise hivitise eest ("valjatdrjumine"). Valjatdrjumise peab aktsionaride lGldkoosolekul heaks kiitma
vahemalt 95% arithingu aktsiatega esindatud haaltest. Aktsiaseltsi vahemusaktsionaride valjatérjumist
voib 1abi viia ka Eesti ariseadustiku kohaselt kahe arilhingu Uhinemise kaigus, kui allesjdanud
arithingule kuulub vahemalt 90% uUhendatava aritihingu aktsiatest. Sellisel juhul loetakse valjatérjumine
heaks kiidetuks, kui Uhendatava Uhingu aktsionaride uldkoosolekul antakse vahemalt 90% &rithingu
aktsiatega esindatud haaltest vastava otsuse poolt.

Lisaks eeltoodule kehtib Eesti vaartpaberituru seaduse alusel borsiettevotetele spetsiaalne
valjatérjumise kord, juhul kui isik saavutab vabatahtliku voi kohustusliku tlevétmispakkumise tegemise
tulemusena éaritihingu aktsionaridele vahemalt 90% osaluse aritihingus. Sellisel juhul vbib asjaomane
omandaja taotleda arilhingu aktsionaride uldkoosoleku kokkukutsumist kolme kuu jooksul parast
Ulevotmisperioodi 16ppu ja haaletada uUlejddnud aktsionéridele kuuluvate aktsiate Ulevotmise Ule
("valjatérjumine ") diglase huvitise eest (mitte alla Glevétmispakkumise hinna). Sellisel juhul on otsus
aridhingu Ulejaanud aktsiate Ulevotmise kohta vastu véetud siis, kui otsuse poolt antakse vahemalt 90%
kdigist arihingu aktsiatega esindatud haaltest. Kui dlalnimetatud stsenaariumi korral ei ole
valjatérjumise otsust vastu voetud, pikendatakse Ulevdtmispakkumise tahtaega kuni kolmeks kuuks
parast Ulevotmispakkumise tulemuste avalikustamise kuupdeva, sihtrihma isikute jaoks, kes
Ulevotmispakkumise raames ei olnud ndus sellega, et nende aktsiad lle voetakse.

Kohustuslikud llevétmispakkumised. Ulevdtmispakkumiste suhtes kohaldatav 8iguslik kord on
satestatud Eesti vaartpaberituru seaduses, mis rakendab Ulevétmisdirektiivis 2004/25/EU satestatud
reegleid.

Kui isik (kas otse vdi koos teiste isikutega, kes tegutsevad kooskdlastatult) omandab Eesti
borsiettevotte Ule valitseva moju, peab ta tegema kdigile Ulejaddnud aktsionaridele kohustusliku
pakkumise neile kuuluvate aktsiate omandamiseks (st kohustuslik Ulevétmispakkumine). Kohustus teha
Ulevotmispakkumine tekib siis, kui omandaja (Uksi voi koos kooskdlastatult tegutsevate isikutega) saab
emitendi aktsiatega seotud haalediguse, mis esindab enamust haaltest. Kohustus teha kohustuslik
Ulevotmispakkumine voib tekkida ka sdltumata omandatud osalusest, kui: i) isikul kui emitendi
aktsionaril on 6igus nimetada voi tagasi kutsuda enamus aritihingu néukogu vdi juhatuse liikkmeid; voi
i) isik kui emitendi aktsionar kontrollib teiste aktsionaridega sdlmitud lepingu alusel Uksi hdalteenamust;
voi iii) isikul on valitsev mdju voi kontroll emitendi Ule ja voimalus seda kasutada.

Kohustuslik tlevotmispakkumine tuleb avaldada 20 paeva jooksul parast emitendi Ule valitseva mdju
saavutamist. Kohustusliku Ulevdtmispakkumise alusel pakutav hind peab olema diglane, mille
maaravad kindlaks Eesti vaartpaberituru seaduses ja rahandusministri kehtestatud Ulevotmisreeglites
satestatud konkreetsed parameetrid.
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9. JUHTIMINE

9.1 Juhtimisstruktuur

Vastavalt Eesti seadustele on Ariiihingu operatiivjuhtimine (iles ehitatud kahetasandilise siisteemina.
Juhatus vastutab Avrilihingu igapdevase juhtimise eest ning on seaduse ja pdhikirja alusel volitatud
esindama Avrilihingut. Arilihingu ndukogu vastutab Ariiihingu &ritegevuse strateegilise planeerimise ja
juhatuse tegevuse jarelevalve eest.

Juhatuse ja ndukogu tegutsemise aadress on aritihingu registrijargne aadress - Jarvevana tee 7b,
10112 Tallinn, Eesti.

9.2 Juhatus

Roll. Ariiihingu juhatus vastutab &rilihingu igapédevase juhtimise, &rilihingu esindamise ja
raamatupidamise korraldamise eest. Lisaks on vastavalt Eesti ariseadustikule juhatuse kohustus
koostada majandusaasta aruanded ja esitada need noukogule ldbivaatamiseks ning aktsiondride
Uldkoosolekule kinnitamiseks. Juhatus on aruandekohustuslik ndukogu ees ja peab jargima selle
seaduslikke juhiseid.

Ulesanded. Juhatus peab véhemalt kord kolme kuu jooksul esitama ndukogule ilevaate ariiihingu
majandustegevusest ja majanduslikust olukorrast ning on kohustatud viivitamata teatama igast olulisest
halvenemisest aritihingu majanduslikus olukorras voi muudest olulistest aritihingu tegevusega seotud
asjaoludest. Kui aritihing on maksejouetu ja maksejduetus ei ole aritihingu finantsolukorrast tulenevalt
ajutine, peab juhatus viivitamata esitama aritihingu kohta vabatahtliku pankrotiavalduse.

Juhatus voib teha tehinguid, mis jdavad valjapoole arithingu tavaparast tegevusvaldkonda, ainult
ndukogu ndusolekul. Vastavalt pohikirjale on ndukogu ndusolek vajalik muu hulgas jargmiste tehingute
tegemiseks:

(a) arithingu tutarettevdtja asutamine voi selle Ghinemise, jagunemise, Umberkujundamise voi
Idpetamise otsustamine;

(b) ettevotte vdi selle organisatsiooniliselt iseseisva osa omandamine vdi vdérandamine voi
tegevuse |dpetamine;

(c) osaluse omandamine voi voéorandamine teises juriidilises isikus vbi loobumine o6igusest
omandada selline osalus, sealhulgas (osaline vdi taielik) loobumine digusest omandada selline
osalus markimisdiguse vOi ostueesdiguse kasutamise teel, teise juriidilise isiku osaluse
koormamine pandiga vo6i muu vaartpaberiga;

(d) Arilihingu majandustegevuse ulatuse oluline muutmine, sh teatud tegevusvaldkonnast
loobumine, &rilhingu tegevusvaldkondade laiendamine ja uute tegevusvaldkondadega
alustamine;

(e) investeeringute tegemine, mis lletavad jooksva eelarveaasta kulude ettendhtud summat;
(f) tehingu voi seotud tehingute seeria tegemine, mille vaartus voi hind lletab 500 000 eurot;

(g) tehingu tegemine, mille tulemusel ariiihing omandab kinnisvara voi vé6randab véi koormab
ariihingu kinnisvara, sealhulgas sellise kinnisvara rendilepingu v6i muu kasutuslepingu
sOlmimine;

(h) laenu, krediidi voi muu vdlakohustuse vétmine vdi sellise laenu, krediidi vdi muu vélakohustuse
votmiseks sdImitud lepingu muutmine vdi Idpetamine;

(i) laenu vb6i muu krediidi andmine (valja arvatud juhul, kui seda tehakse lepingupartneriga
regulaarsete maksetingimuste kokkuleppimise kaigus) valjaspool arillhingu igapaevast
majandustegevust;
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(i) mis tahes tehingu tegemine teise isikuga (sh tehing seotud osapoolega), mis ei toimu
turutingimustel.

Juhatuse likmed. Vastavalt pdhikirjale koosneb juhatus Ghest kuni [kolmest] liikmest, kelle nimetab
ametisse ndukogu viieks aastaks. Kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga on arithingul Uks juhatuse
liige - hr Henri Laks. Hr Henri Laksi volitused juhatuse liikmena algasid 4. martsil 2013 (seoses arithingu
Umberkujundamisega aktsiaseltsiks maarati Henri Laks uuesti juhatuse liikmeks alates 14. oktoobrist
2021 ja need kehtivad kuni 14. oktoobrini 2026.

Hr Henri Laks. Harra Laks on stindinud 1981. aastal. Hr Laks sai 2004. aastal Tallinna Tehnikadlikooli
(TalTech) kinnisvarahalduse eriala diplomi ja omandas 2010. aastal Estonian Business School'i MBA
kraadi. Aastatel 2004-2009 t66tas hr Laks erinevatel kinnisvaraarendusega seotud ametikohtadel AS-
is ELL Kinnisvara (praegu AS Kapitel). Aastatel 2009-2012 juhtis hr Laks Tallinna Ulikooli Balti filmi-,
meedia- ja kunstikooli uue koolihoone ehitust. Ta on ka osaiihingu Topmost ja Kvarta Holding OU
juhatuse liige. Lisaks arilhingu juhatuse liikme ametikohale on hr Laks kontsernis ka aritihingu
tutarettevotete juhatuse liige.

9.3 Noukogu

Roll. Vastavalt Eesti driseadustikule vastutab Ariiihingu ndukogu Avrilihingu ritegevuse strateegilise
planeerimise ja juhatuse tegevuse jarelevalve eest. Noukogu on aruandekohustuslik &riihingu
aktsionaride ees (kes tegutsevad uldkoosoleku kaudu).

Ulesanded. Vastavalt Eesti driseadustikule peab ndukogu enne aktsionaride korralist tildkoosolekut 1&bi
vaatama majandusaasta aruande ja esitama Uldkoosolekule aastaaruande kohta kirjaliku aruande,
naidates ara, kas ndukogu kinnitab aruande, aga ka andes teavet selle kohta, kuidas ndukogu on aasta
jooksul korraldanud ja kontrollinud aritihingu juhtkonna tegevust. Vastavalt pohikirjale on ndukogu
Ulesanded muu hulgas jargmised:

(a) konsolideerimisgrupi eesmarkide ja eelarve ning nende muudatuste heakskiitmine;
(b) juhatuse liikkmete valimine ja ametist vabastamine;

(c) arithingu juhatuse liikkmete tasustamispdhimétete kinnitamine ja nende pdhimdtete jargimise
jarelevalve, samuti juhatuse likmete tasustamispohimotete jargimise jarelevalve korra
kehtestamine;

(d) juhatuse liikmetega tehtavate tehingute s6imimise ja tingimuste Ule otsustamine, otsustamine
Oigusvaidluste labiviimise ja arilhingu esindaja maaramise Ule sellistes tehingutes ja
vaidlustes; samuti juhatuse liikmele lahedaste vdi temaga seotud isikutega tehtavate, aritihingu
jaoks oluliste tehingute labiviimise ja tingimuste Ule otsustamine;

(e) otsustamine é&rilhingu aktsiondridega tehtavate tehingute solmimise ja tingimuste lUle,
otsustamine kohtuvaidluste Iabiviimise ja aritihingu esindaja maaramise Ule sellistes tehingutes
ja vaidlustes.

Noukogu liikkmed. Vastavalt ariiihingu pohikirjale koosneb néukogu kolmest kuni viiest liikmest, kes
maaratakse aktsionaride uUldkoosoleku poolt kolmeks aastaks. Noukogu liikmed valivad enda hulgast
ndukogu esimehe, kes vastutab ndukogu tegevuse korraldamise eest. NOoukogu koosolek on
otsustusvoimeline, kui sellest votab osa lle poole néukogu liikmetest ja ndukogu otsus on vastu vbetud,
kui selle poolt haaletab lle poole koosolekul osalevatest ndukogu liikmetest. Prospekti koostamise
kuupéeva seisuga kuulub Arilihingu néukogusse kolm liiget - hr Andres Pérloja (ndukogu esimees,
alates 14. okt 2021), hr Kristjan Mitt (alates 14. okt 2021) ja hr Lauri Meidla (alates 14. okt 2021). Kdigi
nimetatud isikute volitused ndukogu likmetena jddvad kehtima kuni 14. oktoobrini 2024.

Hr Andres Pérloja. Harra Parloja on siindinud 1977. aastal. 2001. aastal omandas ta Estonian Business
School’is rahvusvahelise arijuhtimise eriala. Aastatel 1995-1997 6ppis ta Tallinna Tehnikaulikoolis ka
majandust. Oma ametialase karjaari jooksul on hr Parloja té6tanud aastatel 1998-2000 AS SEB Eesti
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Uhispanga (praegu AS SEB Pank) projektijuhina, 2000-2004 Uhispanga Varahalduse AS (praegu AS
SEB Varahaldus) muugijuhina ja hiljem juhatuse liikmena ning sellest ajast kuni 2005. aastani AS Parex
panga Eesti filiaali juhatuse liikmena. Aastatel 2005-2010 oli ta kdigepealt Koger&Partners OOD
tegevjuht Bulgaarias ning seejérel Koger Kinnisvara OU ja Koger&Partnerid AS tegevjuht Eestis.
Praegu on ta ka Mitt & Perlebach OU, Pérguvalja Arendus OU, OU Harbet, Perlebach Invest OU
juhatuse liige ning StoryRent OOD (Bulgaaria) ja sihtasutuse AIESEC Eesti Alumni Fond ndukogu liige.

Hr Kristian Mitt. Harra Mitt on sindinud 1981. aastal. Harra Mitti on 2004. aastal Tallinna
Tehnikaulikoolist saadud ehitusinseneri kraad. 2008. aastal sai ta Tallinna Tehnikallikoolist arijuhtimise
magistrikraadi (cum laude). Ta t6otas aastatel 2004-2007 Koger & Partnerid ASis projektijuhina ja
aastatel 2008-2011 Koger & Partnerid SIAs juhina. Samuti on ta Mitt & Perlebach OU, Etna Invest OU,
Tatari 3 OU, P&rguvélja Arendus OU, Tavolara OU ja Eesti Ehitusettevétjate Liidu juhatuse liige.

Hr Lauri Meidla. Harra Meidla on suindinud 1980. aastal. Harra Meidla on ettevdtja ja investor. Lisaks
Aritihingule kuuluvad tema investeeringute hulka Inclusion OU (Planet42) ning ta on so.fa.dog OU
asutaja ja Saunum Group ASi kaasasutaja. Hr Meidla on ka ABE Kollektsioon OU, Dreffo OU, Relto
Capital OU, Siili Arimaja OU, KAPIK ja MAJA OU ja mittetulundusiihingu Pika Ténava Sépruskond
juhatuse liige ning Saunum Group AS ja Inclusion OU néukogu liige.

9.4 Muud juhtivtootajad

Hr Martti Krass. Hr Krass on Hepsor Latvia OU juhatuse liige (ja 20% aktsionér) ning vastutab kontserni
Lati arendusprojektide eest. Harra Krass on siindinud 1990. aastal. Ta I6petas 2014. aastal Tallinna
Tehnikaulikooli, kus ta omandas magistrikraadi tsiviilehituse erialal. Oma ametialase karjaari jooksul on
hr Krass tootanud aastatel 2011-2012 Skanska EMV ASi ehitusinsenerina, aastatel 2012-2013
Astlanda Ehitus OU ehitusinsenerina ning alates 2014. aasta jaanuarist kontserni projektijuhina. Alates
2017. aastast on ta kontserni koigi Lati titarettevdtete juhatuse liige.

Pr Kairi Hints. Proua Hints on kontserni finantsjuht. Proua Hints on slindinud 1978. aastal. Ta I6petas
1999. aastal Tartu Ulikooli, kus ta omandas bakalaureusekraadi ettevétte rahanduse ja investeeringute
ning rahvusvahelise majanduse erialal. Oma ametialase karjdari jooksul on ta todtanud
raamatupidajana aastatel 1999-2004, finantsanaltutikuna Esmofon ASis aastatel 2000-2003 ning enne
kontserniga liitumist 2020. aastal krediidianaluitikuna ja hiljem kliendihaldurina SEB Pank ASis aastatel
2003-2020. Ta on kontserni &rilihingu Tatari 6a Arenduse OU juhatuse liige.

Prl Kadri Kassmann. Prl Kassmann on kontserni pearaamatupidaja. Prl Kassmann on stindinud 1973.
aastal. Ta I6petas 2003. aastal Tartu Ulikooli, kus ta omandas bakalaureusekraadi finantsjuhtimise
erialal ning taiendas end 2011. aastal Estonian Business School’i finantsjuhtimise arendusprogrammis.
Aastatel 2006-2019 tdotas ta Harju Elekter ASi pearaamatupidajana ning alates 2019. aastast t66tab
ta kontserni ja Mitt & Perlebach OU pearaamatupidajana. Ta ei ole iihegi juhatuse ega ndukogu liige.

9.5 Tootasu ja huvitised

31. detsembril 2020 I6ppenud majandusaasta jooksul maksti kontserni arithingute juhtorganite
liikmetele ja muudele vétmetahtsusega juhtivtdotajatele tasusid ja hivitisi kokku 202 192 eurot (koos
kdigi kohaldatavate maksudega). 31. detsembri 2020. aasta seisuga ei ole Uhelegi juhtorgani likmele
aktsiaoptsioone véljastatud. Aritihingu ndukogu likmetele makstakse igakuist téétasu (31. detsembril
2020 I6ppenud majandusaastal ndukogu liikmetele tasu ei makstud, kuna ndukogu moodustati alles
seoses arillhingu kujundamisega osalihingust aktsiaseltsiks). Ametisuhte 16ppemisel on juhatuse
liikmel 6igus 6-kuu tédtasu suurusele hivitisele (v.a. juhul kui ametisuhe 16peb ilma pdhjuseta juhatuse
liikme algatusel voi juhatuse liikme kohustuste rikkumise tottu) ei ole &arilhingu jarelevalve- ja
juhtorganite likmetel digust saada mingeid hiivitisi. Ariiihing on otsustanud mitte avalikustada iga
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Uksiku isiku to6tasu ja hlvitiste summasid, et kaitsta asjaomaste isikute eraelu puutumatust ja isiklikke
oigusi.

9.6 Aktsiate omamine

Kéesoleva prospekti kuupaeva seisuga kuulus 100% koigist aktsiatest aritihingu juhtorganite liikmetele.
Juhatuse ja ndukogu likmete omanduses olevad aktsiad kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga on
esitatud jargmises tabelis:

Hr Henri Laks 498 000 16,6%
Hr Andres Parloja 997 50010 33,25%
Hr Kristjan Mitt 997 500" 33,25%
Hr Lauri Meidla 507 000 16,9%

Arilihing ei ole kehtestanud Uhtegi aktsiaoptsiooniprogrammi. Arilihing vaib siiski lahiaastatel vastu
votta juhtkonna ja juhtivtddtajate aktsiaoptsiooniprogrammi, mis soltub muu hulgas arithingu
Uldkoosoleku vastavast otsusest. Eeldatakse, et programmi maht (kui see on olemas) vdib olla kuni 2%
aktsiate koguarvust Uhe kalendriaasta jooksul.

9.7 Huvide konfliktid ja muud avaldused

Juhtkonnale teadaolevalt ei ole teada tegelikke voi voimalikke huvide konflikte juhatuse ja ndukogu
liikmete kohustuste vahel ariihingu v6i mdne kontserni kuuluva aritihingu suhtes ning nende erahuvide
voi muude kohustuste vahel, valja arvatud allpool satestatud juhtudel.

Arilihing teatab, et kontsernil on olnud pikaajaline koosté6 ehitusettevotetega Mitt & Perlebach OU
Eestis ja Mitt & Perlebach SIA Latis (Uhiselt "Mitt & Perlebach") ning et Mitt & Perlebachi kontrollivad
aktsiondrid ja juhatuse liikmed (Kristjan Mitt ja Andres Pérloja) on Ariiihingu ndukogu liikmed (koosté6
Uksikasjalikum kirjeldus on esitatud jaotises 10.10 "Tehingud seotud osapooltega").

Selline suhe kontserni aritihingute ja Mitt & Perlebach vahel voib pdhjustada huvide konflikti. Juhtkonna
arvates on tehtud kdik mdistlikud jdupingutused, et vahendada vdimalike huvide konfliktidega seotud
riske. Arilihing ja Mitt & Perlebach OU on sélminud raamlepingu, milles pooled on kokku leppinud Mitt
& Perlebach OU tasustamise péhimétted kontsernile osutatud teenuste eest. Vastavalt raamlepingule
vdib arilihing kiisida Mitt & Perlebach OU-It kas kindlasummalist véi avatud pakkumist, kusjuures
pakkumised pdhinevad alati i) otsekuludel (alltdovotjate pakkumised ja prognoosid) ja ii) Mitt &
Perlebach OU fikseeritud, otsekuludele lisanduval marginaalil, mille suurus soéltub sellest, millise
hinnakujundusmehhanismi &ritihing valib. Kindlasummalise pakkumise puhul kannab Mitt & Perlebach
kogu aririski seoses Ioplike ehituskuludega; avatud pakkumise puhul jagatakse nii riskid kui ka kasumid
poolte vahel. Olenemata konkreetse lepingu tlubist (kindlasummaline vdi avatud) viib Mitt & Perlebach
1abi alltéovotuhankeid, peab nende Ule labirdakimisi ja koostab kontsernile l1&abivaatamiseks hinna ja
koguse kalkulatsiooni ("price-and-quantity bill, PQB") . Esitatud hinna ja koguse kalkulatsioon sisaldab
koiki alltodvotuhindu (otsesed kulud) ja Mitt & Perlebachi projektijuhtimise tasu (lisaks otsestele
kuludele). Koik otsused selle kohta, millist liiki pakkumist &ritihing soovib ja kas Mitt & Perlebach-i Gldse
peatodvdtjaks palgata, kuuluvad juhatuse ainupadevusse.

Juhtkonnale teadaolevalt ei ole Ukski juhatuse ja ndukogu liige ega jaotises 9.4 "Muud juhtivté6tajad”
kirjeldatud muu juhtivtédtaja lige olnud kunagi kriminaalkorras sludi moistetud ega kuulunud
asjaomase menetluse algatamise ajal pankroti- voi likvideerimismenetluse objektiks oleva juriidilise

10 Sealhulgas KAMP Investments OU kaudu kaudselt omatavad aktsiad.
" Sealhulgas KAMP Investments OU kaudu kaudselt omatavad aktsiad.
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isiku juhtorgani koosseisu. Lisaks sellele ei ole padev kohus kunagi keelanud uhelgi kdesolevas jaos
osutatud isikul tegutseda haldus-, jarelevalve- v6i juhtorgani likmena véi juriidilise isiku tegevust juhtida.

9.8 Avaldus érilihingu lldjuhtimisele vastavuse kohta

Aritihing jargib Eesti Vabariigi &riihingu Uldjuhtimist kasitlevaid 6igusakte. Arilihing ei jargi
Finantsinspektsiooni "Hea Uhingujuhtimise tava" suunistes satestatud pohimotteid, kuna need ei ole
arilihingule kohustuslikud. Arilihingu néukogu véttis 8. novembril 2021 vastu otsuse kohaldada "Hea
Uhingujuhtimise tava" alates aktsiate noteerimisest ja kauplemisele vdtmisest Nasdaq Tallinna borsi
Balti pohinimekirjas. Seejarel on hea Uhingujuhtimise tava aruande avaldamine aritihingule kohustuslik.

9.9 Kohustuslikud audiitorid

Vastavalt &riilhingu pohikirjale vastutab audiitorite valimise eest tldkoosolek. Kontserni 31. detsembril
2018 Ibppenud majandusaasta kohustuslikult auditeeritavad konsolideeritud finantsaruanded auditeeris
Assertum Audit OU (registrikood 10990446, registrijargne asukoht A. H. Tammsaare tee 47, 11316
Tallinn). Assertum Audit OU on Eesti Audiitorite Uhingu lige. Kontserni 31. detsembril 2019 ja 31.
detsembril 2020 I6ppenud majandusaastate auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandeid auditeeris Grant Thornton Baltic OU (registrikood 10384467, registrijirgne asukoht
Parnu mnt 22, 10141 Tallinn). Grant Thornton Baltic OU on Eesti Audiitorite Uhingu liige. Grant
Thornton Baltic OU valiti 9. augusti 2021. aasta Uldkoosolekul kontserni audiitoriks ka
majandusaastateks 2022-2026. Prospektile lisatud auditeeritud finantsaruanded on auditeerinud Grant
Thornton Baltic OU.
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10.POHITEGEVUSED JA TURUD

10.1 Kontserni ajalugu ja areng

Kontserni ajalugu ulatub tagasi 2011. aastasse ning tanaseks on kontsernist kujunenud Eesti ja Lati
kinnisvaraarendusega tegelevate arithingute grupp. Eesmargiga pakkuda uut kvaliteeditaset nii
protsesside kui ka tulemuste osas on kontsern kiimne tegevusaasta jooksul viinud I6pule 41 projekti,
mille miiigipind on kokku 93 000 m?, sealhulgas nii elukondlik kui ka arikinnisvara.

Arilihingu asutasid osaiihingu vormis 2 fllsilist isikut, nimelt Andres Pérloja ja Kristjan Mitt, kes
mélemad on ténaseni jatkanud osalemist kontserni juhtimises ja edasises arengus. Avrilihing asutati
2011. aastal eesmargiga omandada Tallinnas Nommel asuv krunt ja arendada kuus korterit. Alates
sellest ajast, kui kontsern on laiendanud oma aritegevust teistele arendusprojektidele, on aritihing
jaanud vastutama projektijuhtimise eest, samas kui iga konkreetset arendustegevust (ja sellega seotud
varasid) hoitakse eriotstarbelises arihingus (SPV), mis on arilihingu vastav titarettevote. 2013. aastal
liitus arilihinguga juhatuse liikmena Henri Laks ja 2014. aastal sai temast ka aritihingu aktsionar. Enne
seda, alates 2011. aastast, oli Henri Laks juhatuse liige ja aktsionar mitmes kontserni eriotstarbelises
arihinguss. Hr Lauri Meidla liitus arilhinguga 2019. aastal esimese investorina. Pakkumise labiviimise
eesmargil kujundati aritihing 2021. aastal osauhingust Umber aktsiaseltsiks.

Arilihingu ajaloo ja kontserni arengu verstapostid on kokkuvétlikult esitatud jargmises tabelis:

Aasta Areng
2011 Aritihing asutati osaiihinguna.
2011 Kontsern alustas esimesena Eestis roheliste biroohoonete arendamist (biroohoone

Sopruse 157, Tallinn).

2013 Valmis esimene elamuarendus (korterelamu Sihi 32, Tallinn)

2014 Valmis esimene ariarendus (biroohoone Sépruse pst 157, Tallinn)

2017 Kontsern sisenes Lati turule ja omandas maatuki aadressil Balozu 7, Riia

2019 Esimene 127 korteriga eluhoone, mis arendati ja valmis Baltikumis institutsionaalsele

investorile, LHV pensionifond(idele).

2020 Valmis esimene elamuarendus Latis (korterelamu Balozu 7, Riia)

2021 Hepsor Latvia OU eraldati Hepsor Finance OU-st, et konsolideerida Léti arendustega
seotud SPV-d.

2021 Aritihing kujundati imber aktsiaseltsiks.
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Kontserni struktuur

10.2 Kontserni struktuur ja kontserni ariiihingud

Kéesoleva prospekti kuupdeva seisuga on kontserni struktuur jargmine:

Hepsor AS

I} 100%

Hepsor Finance OU Hepsor Latvia OU

LI 80%

1 100% & 71%
Hepsor BAL7 SIA Hepsor Hepsor Kadaka OU (100%) Hepsor
Hepsor AGEN24 SIA BAL9 Hepsor Lauluviljak OU (100%) N170 OU
Hepsor S4B SIA ou Hepsor L4 OU (100%) (25%)
Hepsor Meistri 14 OU (100%) Hepsor
3 100% Hepsor P26b OU (51%) P113 OU
(] - 0
Hepsor Peetri OU (68%) (45%)
Hepsor Hepsor PV11 OU (100%)
Balo SIA Hepsor 3TORNI OU (51%)
Tatari 6a Arenduse OU (80%)
Hepsor Phoenix OU (100%)
v Hepsor Phoenix 2 OU (50%)
Hepsor Phoenix 3 OU (50%)
Hepsor SIA (100%) T2T4 00U (50%)
Hepsor Marupe SIA Hepsor Tooma OU (100%)
(100%) Hepsor V10 OU (100%)
Hepsor U30 SIA Hepsor M14 OU (51%)
(100%) Hepsor N45000U (100%)
Hepsor SA2 SIA Hepsor Fortuuna OU (100%)
(51%) H&R Residentsid OU (50%)
Hepsor RD5 SIA Hepsor A1 OU (100%)
(100%)
Hepsor U34 SIA
(70%)

Kontserni &ritihingud:

Hepsor AS. Hepsor AS (Arilihing) on kontserni konsolideeriv emaettevéte. Arilihing on valdusettevéte
ja 31. detsembri 2020. aasta seisuga ei olnud tal to6tajaid (juhatuse liige Henri Laks saab tasu juhatuse
liikme lepingu alusel). Kuni 2019. aastani osutas ariihing kontserni SPV-le lepingulisi
projektijuhtimisteenuseid ja vastutas ka kontserni raamatupidamise eest, millised funktsioonid anti
2019. aastal ettevétte lileandmisega iile Hepsor Finance OU-le (koos kéigi seotud tddtajatega).

Hepsor Finance OU. Hepsor Finance OU vastutab kontserni arendusprojektide rahastamise eest ning
alates 2019. aastast osutab kontserni SPVdele lepingulisi projektijuhtimise ja raamatupidamise
teenuseid. Lepingu alusel osutatavad projektijuhtimisteenused hélmavad sisuliselt kogu
arendustegevuse elutsiklit - alates riski- ja finantsanallusidest, tootearendusest, eelarve koostamisest
ja ariplaani modelleerimisest, ajakava koostamisest, mulgist ja turundusest, arhitektuuri-, tehnilisest ja
sisekujundusest kuni ehituseni, mille Ariiihing peab teostama ise vdi tellima alltéévétu kolmandatelt
isikutelt. Peale selle, kui arendusprojekt on I6petatud ja/voi miudud, liidetakse vastav SPV sisemise
timberstruktureerimise teel Hepsor Finance OU-sse; seega konsolideeritakse kogu arendusprojektide
kasum (v6i véimalik kahjum) Hepsor Finance OU-sse. Seisuga 31. detsember 2020 oli Hepsor Finance
OU taistodajaga téotajate koguarv 9.

49



Hepsor Finance OU-le kuuluvad ka osalused kolmes L&ti SPV-s, mis ei ole jagunemise teel Hepsor
Latvia OU-le lle antud (vt tipsema teabe saamiseks Hepsor Latvia OU kirjeldust). Taiendavat teavet
eriotstarbeliste arithingute kohta leiate allpool esitatud eriotstarbeliste aritihingute kirjeldusest.

Hepsor Latvia OU. Hepsor Latvia OU on kontserni eriotstarbeliste &riiihingute valdusettevéte Léatis.
Hepsor Latvia OU asutati 2021. aastal seoses sisemise restruktureerimisega, mille eesmark oli
koondada koik tulevased Léati kinnisvaraarendusprojektid vastava valdusettevotte alla ja kaasata
nendesse projektidesse aktsiondrina kontserni Lati projektijuht Martti Krass (omab 20% Hepsor Latvia
OU-st). Hepsor Finance OU jagunemise teel omandas Hepsor Latvia OU nelja Lati SPV - Hepsor
Marupe SIA, Hepsor U30 SIA, Hepsor SA2 SIA ja Hepsor Bal9 SIA (Hepsor Bal9 OU kaudu) - ning
Hepsor SIA aktsiad. Hepsor Latvia OU-I ei ole téétajaid (juhatuse liige Martti Krass saab tasu juhatuse
liikme lepingu alusel). Taiendavat teavet eriotstarbeliste &ritihingute kohta leiate allpool esitatud
eriotstarbeliste arithingute kirjeldusest.

Hepsor SIA. Hepsor SIA osutab kontserni SPVdele Latis lepingulisi projektijuhtimisteenuseid. Lepingu
alusel osutatavad projektijuhtimisteenused hélmavad sisuliselt kogu arendustegevuse elutsiklit - alates
riski- ja finantsanalliUsidest, tootearendusest, eelarve koostamisest ja ariplaani modelleerimisest,
ajakava koostamisest, muugist ja turundusest, arhitektuurilisest-, tehnilisest- ja sisekujundusest kuni
ehituseni, mida Hepsor SIA peab teostama ise vdi tellima allté6votu kolmandatelt isikutelt. Hepsor SIAs
tootab 4 taistddajaga tdéotajat (31. detsembri 2020. aasta seisuga).

Hepsor Bal9 OU. Hepsor Bal9 OU on valdusettevéte Arilihingu osaluseks projektiga seotud SPV-s
Hepsor Bal9 SIA. Hepsor Bal9 OU-| ei ole dritegevust ega téistdédajaga todtajaid (seisuga 31. detsember
2020). Taiendavat teavet eriotstarbelise arilhingu kohta leiate allpool esitatud eriotstarbeliste
aridhingute kirjeldusest.

Kvarta Holding OU2. Kvarta Holding OU on valdusettevéte Arilihingu osaluseks projektiga seotud SPV-
s Kvarta SIA. Kvarta HoldingOU-l ei ole dritegevust ega téistddajaga téétajaid (seisuga 31. detsember
2020). Taiendavat teavet eriotstarbelise &rilhingu kohta leiate allpool esitatud eriotstarbeliste
arithingute kirjeldusest.

SPVd. Kontserni arendustegevus on korraldatud nii, et iga arendusprojekti jaoks luuakse eraldi
eriotstarbeline aritihing, mis omab arendusega seotud varasid (kinnisvara). Sellel on kaks eesmairki: (i)
vahendab kontserni riskile avatust ja ii) vOimaldab valisinvestorite kaasamist konkreetsetesse
projektidesse (kui see on asjakohane). SPVd rahastab kas kontsern (Hepsor Finance OU) iiksi véi koos
vélisinvestoritega, kes saavad asjaomase SPV aktsionarideks. Uldreeglina, kui Avrilihing kaasab
vélisinvestoreid konkreetsesse arendusprojekti, séilitab Aritihing kontrolli SPV (le (st omab (ile 50%
SPV aktsiatest; erandeid sellest reeglist vt allpool esitatud tabelist). Arilihingu ja mis tahes
valisinvestorite digused ja kohustused on kindlaks maaratud aktsionaride lepingus, mis on sélmitud
asjaomase SPV suhtes. Muuhulgas on aktsionaride lepingus satestatud arendusprojekti rahastamise
pdhimétted. Arilihing osutab kontserni SPVdele lepingulisi projektijuhtimisteenuseid. SPV-I ei ole
toodtajaid. Kéesoleva prospekti kuupéeva seisuga on kontsernis 30 SPVd, millest 28 on Arilihingu
kontrolli all (osalus >50%; konsolideeritud) ja 2 on sidusettevétted (osalus <50%). Veel kahe SPV
suhtes kohaldatakse optsiooni kasutamist véi need on muudel pdhjustel konsolideerimata:

Nimi Asutamisriik Osalus
Hepsor Lauluvéljak OU™ Eesti 100%
Hepsor Tooma OU Eesti 100%
Hepsor Phoenix OU Eesti 100%
Hepsor Kadaka OU Eesti 100%

2 Kaesoleva prospekti kuupdeva seisuga séltub arilihingu 50%-line osalus Kvarta Holding OU-s Avriiihingu poolt optsiooni
kasutamisest. )
3 Uhendatakse Hepsor Finance OU-ga vastavalt 22. oktoobril 2021 sdImitud Ghinemislepingule.
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Hepsor Peetri OU Eesti 68%
Hepsor Meistri 14 QU3 Eesti 100%
Hepsor V10 OU Eesti 100%
Hepsor P113 OU Eesti 45%
Hepsor N170 OU Eesti 25%
Hepsor L4 OU Eesti 100%
Hepsor P26B OU' Eesti 51%
T2T4 OU Eesti 50%
Hepsor Phoenix 2 OU Eesti 50%
Hepsor Phoenix 3 OU Eesti 50%
Hepsor PV11 OU Eesti 100%
Hepsor M14 OU Eesti 51%
Hepsor 3Torni OU Eesti 51%
Hepsor N450 OU Eesti 100%
Tatari 6a Arenduse OU Eesti 80%"°
Hepsor Fortuuna OU Eesti 100%
H&R Residentsid OU Eesti 50%
Hepsor A1 OU Eesti 100%
Hepsor S4B SIA Lati 100%
Hepsor SA2 SIA Lati 51%16
Hepsor BAL9 SIA Lati 100%""
Hepsor U30 SIA Lati 100%'6
Hepsor Marupe SIA Lati 100%'6
Hepsor BAL7 SIA Lati 100%
Hepsor AGEN24 SIA Lati 100%
Kvarta SIA Lati 100%"8
Hepsor RD5 SIA Lati 100%'6
Hepsor U34 SIA Lati 70%"°

10.3 Arisegmendid

Kontserni arisegmendid hdlmavad i) elukondlikku arendust, ii) ariarendust ja iii) valdusettevétteid.
Geograafiliste turgude osas tegutseb kontsern Eestis (Tallinnas ja Harjumaal) ning alates 2017. aastast
ka Latis (Riias ja Marupes).

Kommertsarendus. Elukondliku kinnisvara arivaldkond hdlmab korterite, tervete elamurajoonide ja
eramute arendamist ja mulki. Kliendid on eratarbijad ja investorid. Eratarbijad ostavad
elamuarendusprojektidest Uhe vdi moned korterid, investorid aga ostavad elamuarendusprojektidest
mitu korterit vdi terve elamu vdi piirkonna (peamiselt Ulrileandmise eesmargil). Kontserni tulu
elukondliku kinnisvara muiugist oli 2020. aastal Eestis 33,668 miljonit eurot (2019. aastal 17,834 miljonit

4 Jagunemas vastavalt |Iahiajal kokkulepitavale ja sdlmitavale jagunemislepingule.

'S Aritihing ei konsolideeri Tatari 6a Arenduse OU-d vastavalt vastavale aktsionaride lepingule (aktsionaride lepingu lihikirjeldus
on esitatud jaotises "Tehingud seotud osapooltega").

"6 Hepsor Latvia OU kaudu, milles Aritihingul on 80%-line osalus.

" Hepsor BAL9 OU kaudu, milles Hepsor Latvia Oli-l on 71%-line osalus. Ariiihing omab omakorda 80% osalust Hepsor Latvia
OU-s.

8 Kvarta Holding OU kaudu, milles Arilihingu 50%-line osalus séltub Aritihingu poolt optsiooni kasutamisest.
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eurot ja 2018. aastal 16,883 miljonit eurot) ja Latis 4,693 miljonit eurot (2019. aastal 0 eurot ja 2018.
aastal 0 eurot). Kontserni tulud selles segmendis soltuvad peamiselt jargmistest teguritest: (i) projektide
arendusetapp ja ii) korterite miulgitehingute arv ja ajastus (nt kas tehing s6lmitakse detsembris voi
jaanuaris). Miudud korterite osas mius kontsern 2018. aastal 122 korterit (kdik Eestis), 2019. aastal
205 korterit (kdik Eestis) ja 2020. aastal 343 korterit (299 Eestis ja 44 Latis).

Allpool olev graafik annab Ulevaate korterite arvust, mis on kontserni elamuarendusprojektide puhul
aastatel 2013-2020 valminud ja mis eeldatavasti valmivad aastatel 2021-2024 vastavalt olemasolevale
projektide toojarjekorrale:

Valminud korterite arv
350

300

318 325
292
250
205
200 198 . 186
150
101 100
100 76
58
50 32 26
, 1 u

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* 2022* 2023* 2024*

m Estonia Latvia

*Eeldatavad néitajad on seotud riskide, ebakindlate asjaolude ja eeldustega Kontserni tulevase tegevuse,
makromajandusliku keskkonna ja muude sarnaste tegurite kohta.

Kaesoleva prospekti kuupdeva seisuga on kontserni elukondliku kinnisvara arenduse plaanid
jargmised:

Linn Pindala | Korte | Valmimine
(m? rid

Lauluval|aku Lilleaed Il Tallinn Hepsor 3690 2021
Pirita tee 26, Tallinn P26B OU

Taiendav teave:

https://www.lauluvaljaku.ee/?lang=en

Priisle Kodu Talinn ~ Hepsor 4249 76 2022
Priisle 1a, Tallinn N170 OU

Taiendav teave:

https://hepsor.ee/priislekodu/?lang=en

Paevlja Hoovimajad Talinn ~ Hepsor 5477 96 2022
Paevalja 11, Tallinn PV11 OU

Téaiendav teave:

https://hepsor.ee/paevalja/en/

Balozu 9 Riia Hepsor 1142 18 2022
Balozu 9, Riia BAL9 SIA

Taiendav teave:

https://hepsor.lv/balozu9/en/
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Paldiski mnt 227¢
Paldiski mnt 227c, Tallinn
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Kuldigas Parks

Kuldigas 45, Riia

Taiendav teave:
https://hepsor.lv/kuldigasparks/en/

Tatari 6a
Tatari 6a, Tallinn
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Manufaktuuri 7 korterid

Manufaktuuri 7, Tallinn

Taiendav teave:
https://hepsor.ee/manufaktuur/?lang=en

Marupe, Liela 45
Liela 45, Riga
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Ranka Dambis 5
Ranka Dambis 5, Riia
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Saules Aleja 2
Saules Aleja 2, Riia

Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Manufaktuuri 5 korterid

Manufaktuuri 5, Tallinn

Taiendav teave:
https://hepsor.ee/manufaktuur/?lang=en

Paevalja 9 ja Alvari 2
Paevalja 9 ja Alvari 2, Tallinn
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Narva mnt 150
Narva mnt 150, Tallinn
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav

Kommertsarendus. = Kommertsvaldkond
logistikakeskuste ja ladude ning hotellide arendamist ja rentimist vdi midki. Kommertsarendused kas
mulakse parast valmimist uuele omanikule v&i on kontserni omandis ja renditakse valja, mis
otsustatakse iga juhtumi puhul eraldi, séltuvalt muu hulgas valitsevast turuolukorrast. Kontserni tulu
kommertskinnisvara mutgist / rentimisest oli 2020. aastal Eestis 0,048 miljonit eurot (2019. aastal 1,607
miljonit eurot ja 2018. aastal 15,183 miljonit eurot) ja Latis 0,137 miljonit eurot (2019. aastal O eurot ja
2018. aastal 0 eurot). Kontserni tulud selles segmendis séltuvad peamiselt jargmistest teguritest: (i)
projektide arendusetapp ja ii) kas I6petatud arendus milakse voi renditakse. Kaesoleva prospekti
kuupédeva seisuga ei ole kontsernil Uhtegi I6petatud arikinnisvara arendusprojekti, mis seega tekitaks

rahavoogu.

Tallinn

Riia

Tallinn

Tallinn

Riia
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53

Hepsor
3TORNI
ou

Kvarta SIA

Tatari 6a
Arenduse
ou

Hepsor
Phoenix 2
ou

Hepsor
Marupe
SIA

Hepsor
RD5 SIA

Hepsor
SA2 SIA

Hepsor
Phoenix 3
ou

Hepsor
Fortuuna
ou

Hepsor
N450 OU

bliroode,

5757

6712

3499

8248

5674

2193

3829

23749

5889

14434

kaubanduspindade,

101

116

70

164

92

36

63

256

98

218

2023

2023

2023

2023

2023

2023

2024

2023-2025

2025

2025-2026

ariruumide,



Kéesoleva prospekti kuupdeva seisuga on kontserni kommertskinnisvara arenduse plaanid jargmised:

Projekt Pindala Valmimine
(m?

Priisle Kodu

Tallinn  Hepsor N170 1487 2022
Priisle 1a, Tallinn ou
Taiendav teave:
https://hepsor.ee/priislekodu/?lang=en
StokOfiss U30 Riia  Hepsor U30 3645 2022
Ulbrokas 30, Riia SIA
Taiendav teave:
https://hepsor.lv/stokofissu30/en/
Peterburi tee arikvartal Tallinn T2T4 OU 10 000 2022
Tooma 2/ 4, Tallinn
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav
P113 Tallinn  Hepsor P113 3843 2022
P&arnu mnt 113, Tallinn ou
Taiendav teave: https://bliroo113.ee
Griine Tallinn  Hepsor M14 3642 2022
Meistri 14, Tallinn ou
Taiendav teave: https://gryne.ee/en/
Lembitu Hotell Talinn ~ Hepsor L4 6 000 2025
Lembitu 4, Tallinn ou
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav
Manufaktuuri 7 aripinnad Tallinn Hepsor 460 2023
Manufaktuuri 7, Tallinn Phoenix 2
Taiendav teave: ou
https://hepsor.ee/manufaktuur/?lang=en
Stockoffice Riia  Hepsor U34 6 250 2023
Ulbrokas 34, Riga SIA
Taiendav teave ei ole veel kattesaadav
Manufaktuuri 5 &ripinnad Eesti Hepsor 5540 2024-2025
Manufaktuuri 5, Tallinn Phoenix 3
Taiendav teave: ou
https://hepsor.ee/manufaktuur/?lang=en
Kontorihoone Riia  Krasta City 10 000 2025-2030
Krasta City, Riia SIA™

Taiendav teave https://krastacity.lv/en/

Valdusettevétted. See segment hdlmab kontserni valdusettevétete (Hepsor OU, Hepsor Finance OU,
Hepsor Bal9 OU, Hepsor SIA ja Hepsor Latvia OU) tegevust. Finantsaruannetes selle segmendi all
kajastatud tulud hélmavad peamiselt projektijuhtimise tasusid (v.a kontsernisisesed tehingud) ja olid

*9 Kaesoleva Prospekti kuupéeva seisuga soéltub Avrilihingu osalus Krasta City SIA-s Arilihingu poolt optsiooni kasutamisest.
Arilihingu poolt Krasta City SIA-s omandatava osaluse suuruse kohta (kui lildse) ei saa anda mingeid tagatisi.
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2020. aastal Eestis 0,191 miljonit eurot (2019. aastal 0,089 miljonit eurot; 2018. aastal 0,002 miljonit
eurot) ja Latis 0,034 miljonit eurot (2019. aastal 0,005 miljonit eurot; 2018. aastal 0 eurot).

10.4 Strateegia ja konkurentsipositsioon

Uldised markused. Sel aastal tahistab Arilihing oma kiimnendat aastapédeva. Alates asutamisest on
Aritihingu (ja kogu kontserni) pdhirdhk olnud orgaanilisel kasvul. Selline kasv on véimaldanud
Aritihingul siseneda 2017. aastal uuele geograafilisele turule - Latti. Konkurentsieelise saavutamiseks,
kuid ka sadastva arengu edendamiseks keskendub kontsern rohelise arengu jaoks uuenduslike
lahenduste otsimisele ja kasutamisele. Selleks, et vahendada séltuvust teistest turuosalistest, t66tab
kontsern kaesoleva prospekti kuupdeva seisuga oma kinnisvaraarenduse ja -miigi meeskonna
arendamise kallal, mis on varem toimunud allhanke korras. Lopuks on kontserni Uheks strateegiliseks
eesmargiks olnud tugeva rahastamismudeli sailitamine, mis voéimaldab kontsernil leevendada
kinnisvaraarenduse sektori tsuklilisusest tulenevaid riske. Allpool kirjeldatud strateegilised eesméargid
on kontserni konkurentsieeliste voti.

Orgaaniline kasv. Asutamisel alustas Ariiihing iihe kinnisvaraarendusprojektiga, samas kui kiesoleva
prospekti kuupéeva seisuga on kontsernil Eestis ja Latis ehitamisel kokku kuus kinnisvaraprojekti (viis
Eestis ja Uks Latis), lisaks on ettevalmistamisel veel 22 projekti. Viimase kiimne aasta jooksul on
kontsern juhtkonna hinnangul kasvanud maineta kinnisvaraarendajast Eesti turu viie suurima tegija
hulka (vt allpool juhtkonna anallilsi kontserni konkurentsipositsiooni kohta). Lati turul on kontsern
suhteliselt uus tegija, kuid juhtkond loodab kiiresti kasvada ka Lati turul.

Laienemine uutele geograafilistele turgudele. Kindel ja stabiilne kasv kontserni koduturul (Eestis)
véimaldas Arilihingul 2017. aastal laiendada oma geograafilist haaret, sisenedes Lati turule. Esimene
elamukinnisvara projekt Riias valmis 2020. aastal. Kéesoleva prospekti kuupaeva seisuga on Riias
ettevalmistamisel veel 8 kinnisvaraarendusprojekti. Geograafiline laienemine ja uutele turgudele
sisenemine vdimaldab kontsernil vahendada konkreetsete geograafiliste turgudega kaasnevaid riske.
Juhtkond naeb kontserni tegevuse edasises geograafilises laienemises suurt potentsiaali. Lati naitele
tuginedes on juhtkonna eesmark siseneda uuele geograafilisele turule 2-3 aasta jooksul.

Innovatsioon ja roheline areng. Uuendusliku ja keskkonnasaastliku kinnisvaraarenduse poole
piiidlemine on (iks Arilihingu strateegilisi eesmarke. Esimene uusimat innovaatilist tehnoloogiat
kasutades ehitatud roheline bliroohoone (Sépruse pst 157, Tallinn) valmis 2014. aastal. S6pruse pst
157-le jargnes 2018. aastal valminud roheline biiroohoone aadressil Jarvevana 7b, Tallinn (Ariiihingu
praegune asukoht, mis oli omal ajal Eesti suurim A-energiaklassi roheline buroo). Kaesoleva prospekti
kuupdeva seisuga on ehitamisel kaks rohelist buroohoonet - Blroo113 (aadressil Parnu mnt 113,
Tallinn), mis valmib 2022. aastal, ja Grine (aadressil Meistri 14, Tallinn), mis valmib 2021. aasta I16puks.
Kdige kaasaegsemate roheliste buroode arendamiseks ja ehitamiseks kasutab kontsern kdige
uuenduslikumat tehnoloogiat, nagu naiteks geotermilised energialahendused, paikesepaneelid ning
vihmavee kogumine ja taaskasutamine. Eespool nimetatud uuenduslike roheliste lahenduste
kasutamise eelised ei vGimalda mitte ainult vahendada biroohoonete hoolduskulusid, vaid tagavad ka
hoonete sisekeskkonna olulise paranemise - uued tehnoloogiad aitavad kaasa tervislikumale kliimale,
hoides temperatuuri ja véltides Ulekuumenemist ja -jahutamist. Lopetuseks voimaldavad
paikeseenergia kasutamine ja vee taaskasutamine kasutada loodusvarasid saastlikult.

Teistest turuosalistest sdltuvuse vdhendamine. Kontserni eesmark on vdhendada soltuvust teistest
turuosalistest ja koguda strateegilist oskusteavet turu kohta. Selleks ehitab Ariiihing kaesoleva
prospekti kuupdeva seisuga ules oma enda kinnisvaraarenduse ja mulgi meeskondi. Kuigi sellega
kaasneb huvide konflikti potentsiaalne oht (nagu on kirjeldatud kaesoleva prospekti jaotises 9.7 Huvide
konfliktid ja muud avaldused), peab juhtkond strateegilist partnerlust seotud ehitusettevotjaga Mitt &
Perlebach kontserni jaoks konkurentsieeliseks, kuna juhtkond saab tugineda nende kvaliteedile ja
vbimele jargida kontserni arilhingute varasemate kogemuste pdhjal kasutatavaid uuenduslikke
tehnoloogiaid.

55



Kindel rahastamismudel. Vastavalt kontserni arimudelile kuulub iga kinnisvaraarendusprojekt eraldi
juriidilisele isikule (eriotstarbeline aritihing, SPV). Sellisel struktuuril on kaks eesmarki - leevendada
vastava kinnisvaraprojekti konkreetseid riske ja kaasata omakapitali finantseerimist konkreetse projekti
tasandil. Lisaks panga rahastusele kaasab kontsern oma kinnisvaraarendusprojektidesse ka
omakapitaliinvestoreid. Tanaseks on kontsernil 6nnestunud luua kindel kapitaliinvestorite baas, kes on
valmis rahastama Avrilihingu kinnisvaraarendusprojekte. Sellise rahastamismudeli abil on kontsernil
onnestunud kasutada panga rahastust ainult ehitusetapis, mis muudab tema rahastamismudeli
vastupidavamaks kinnisvaraturu kdikumistele.

Konkurentsipositsioon. Juhtkonna hinnangul on Arilihingu konkurentsipositsioon elukondliku kinnisvara
arenduse turul jargmine.

Viimase viie aasta jooksul (2017-YTD) on Arilihing hoidnud tugevat positsiooni Tallinna kinnisvaraturul.
Vérreldes teiste elukondliku kinnisvara arendajatega on Ariiihingu turuosa (igal aastal miiiidud korterite
arvu poolest) olnud vahemikus 3-8% (keskmiselt 5,2%) ja Ariiihing on olnud Tallinna piirkonna
elamukinnisvaraarendajate seas teisel kuni Uheksandal kohal (2020. aastal teisel kohal).

Colliersi turuillevaate (seisuga veebruar 2021) kohaselt kuulus Ariiihing 2020. aastal Riia elukondliku
kinnisvaraturu 10 suurima arendaja hulka, kelle turuosa oli 2%.20

Arilihingu positsioon arikinnisvara arendamise turul on praegu marginaalne.

Pikaajalised eesmargid. Arilihing peab silmas jargmisi pikaajalisi eesmarke, mis on suunatud kontserni
igapaevatoole, et toetada selle jatkusuutlikku kasvu:

Ceemmar T e

Puhaskasumimarginaal projekti kohta 10% Jatkatakse ainult selliste projektide
elluviimist, mis suudavad saavutada

vahemalt 10%-lise puhaskasumimarginaali

(ostuanallitsi alusel).

Keskmine omakapitali tootlus (ROE)™ 20%  Ujuv keskmine 36 kuu jooksul, arengutsiiklist
sbltumatu
Véla ja omakapitali suhe @ 1 Juhtkond kaalub dividendide maksmist, kui

vola ja omakapitali suhe on alla 0,3 ja
puudub selline projekt, mille puhul oleks
vbimalik saavutada vahemalt 10%-line
puhaskasumimarginaal.

() Keskmine omakapitali tootlus = (eelmise aasta omakapitali tootlus + omakapitali tootlus aasta varem + omakapitali tootlus kaks
aastat varem) / 3. Omakapitali tootlus = aasta (kogu aasta) puhaskasum / aasta keskmine omakapital, mis on arvutatud alg- ja
I6ppbilansi keskmisest.

@Vala ja omakapitali sune = emaettevétte vdetud finantsvolg / konsolideeritud omakapital

10.5 Investeeringud

Kontsern keskendub olemasolevate maatiikkide arendamisele, mis omakorda laiendab tema
mulidavate varade baasi. Kuid lisaks juba olemasoleva markimisvaarse kinnisvaraportfelli
arendamisele hindab kontsern pidevalt ka vdimalusi selle laiendamiseks ja tugevdamiseks. Uldjuhul
rahastatakse kontserni aritihingute tehtud investeeringuid omavahenditest vdi arithingu aktsionaridelt
ja valitud investoritelt kaasatavast lisakapitalist.

Olulised investeeringud. Finantsaruandega hdlmatud perioodil ei ole kontserni &rithingud teinud
markimisvaarseid investeeringuid véljaspool kontserni igapdevast aritegevust. Kéesoleva prospekti

2 Colliers International, Riia ja Pieriga uute ja renoveeritud korterite turutilevaade 2020. aastal (veebruar 2021).
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kuupdeva seisuga ei ole kontserni ariihing vdtnud kindlaid kohustusi seoses oluliste tulevaste
investeeringutega.

10.6 Teave suundumuste kohta

Kontserni tegevuskeskkonda mojutavad eelkdige kinnisvarasektori suundumused Eestis ja Latis ning
praegu ka COVID-19 pandeemiaga seotud ebakindlus.

COVID-19. 2020. aasta martsis kuulutas Maailma Terviseorganisatsioon COVID-19 viiruse (Uldtuntud
kui SARS-CoV-2) puhangu ulemaailmseks pandeemiaks. COVID-19 tuvastati esmakordselt Hiinas
2019. aasta detsembris ning see levis kiiresti peaaegu kodigis maailma piirkondades ja p&hjustas
poliitilise, sotsiaalmajandusliku ja finantsolukorra kiire halvenemise kogu maailmas. Kéesoleva
Prospekti kuupdeva seisuga on COVID-19 levik jélle kiirenenud, kuigi vaktsineeritud inimeste arv
kasvab vahehaaval Eestis ja Létis, kus kontsern tegutseb. Sellega seoses jalgib Aritihing jatkuvalt méju,
mida COVID-19 puhang voib avaldada tema tegevusele, turgudele, kus kontserni aritihingud
tegutsevad, ja laiemalt makromajanduslikele valjavaadetele, juhul kui ja siis kui ilmnevad uued COVID-
19 juhtumid ja/voi variatsioonid ning kui valitsused ja rahvusvahelised asutused hakkavad vétma
tdiendavaid meetmeid ja piiranguid haiguspuhanguga tegelemiseks. Kuigi kaesoleva prospekti
kuupdeva seisuga on raske ennustada COVID-19 mdju taielikku ulatust rahvatervise seisukohast ja
uusi ennetavaid meetmeid, mida vdidakse votta selle leviku piiramiseks (naiteks reisikeelud, karantiin,
valikuline isoleerimine ja ajutine aritegevuse sulgemine), vbib see avaldada olulist negatiivset méju
kontserni tegevusele, majandustingimustele ja finantsturgudele kogu maailmas.

Eesti_kinnisvarasektor. Uldiselt oli 2020. aasta Tallinna elamukinnisvaraturul aktiivne, kuigi teises
kvartalis vahenes tehingute arv COVID-19 pandeemia levikust tingitud ebakindluse tottu. Eesti Maa-
ameti statistika?!, pohjal oli 2020. aastal Tallinnas kokku 8 894 korterite ostu-midigitehingut, mis
tdhendas 2019. aastaga vorreldes 9%-list langust. Siiski ei olnud suundumus sama, kui vaadelda
esmast ja jarelturgu eraldi. Tehinguaktiivsust méjutasid uued korterid, kuna nende tehingute arv kasvas
2019. aastaga vorreldes 5%, olles 2 625, samas kui jarelturu tehingute arv vahenes 2019. aastaga
vorreldes 14%. Korterite keskmine ruutmeetrihind kasvas 6,7%, samal ajal kui esmaturul oli hinnatdus
vorreldes 2019. aastaga 9,3%. Ka 2021. aastal on tehinguaktiivsus pusinud vaga kdrge. Esimese kahe
kvartali tehingustatistika naitab tehingute arvu ja tehinguhindade kasvu. Noudlus on tugev erinevatel
pdhjustel, sealhulgas varasematest prognoosidest tugevamad makromajanduslikud prognoosid kogu
2021. aastaks, t06puuduse maara paranemine, korgem saastmismaar, jatkuvalt soodsad
rahastamistingimused ja stabiilsed intressimaarad ning uute arendusprojektide arvu moningane
vahenemine.

Tallinna biirooturu areng on viimastel aastatel olnud aktiivne ja ehitamisel on ile 140 000 m? (16
projekti). Vakantsus blroosegmendis on umbes 8-9% ja Ulrimise tase on olnud stabiilne ning
védljavaated on stabiilsed. Noudlust m&jutab kodukontorite kasvav kasutamine ja Udrnikud otsivad
paindlikke lahendusi.??

Toostuskinnisvara arendus on samuti aktiivne, sealhulgas uute suurte spetsiaalsete hoonete ja uute
lao- ja kontoripindade arendamine. Noudluse t6ttu on Ulritasemed plsinud muutumatuna ja vakantsus
on veidi vdhenenud. Toostus- ja laopindade tootlus on kdige enam vahenenud ja vdib soodsate
turutingimuste valguses veelgi vdheneda.?

Lati kinnisvarasektor. 2020. aastal tehti Riia piirkonnas ca 2210 tehingut uute ja renoveeritud
korteritega. Elukondliku kinnisvara tehingute koguarv oli 2019. aastaga vorreldes ca 9,5% vaiksem,
samas kui uute korterite tehingute arv kasvas 2019. aastaga vorreldes 14%. Keskmine ruutmeetrihind
langes keskmiselt 1% vorreldes 2019. aastaga, kuid uute arendusprojektide keskmine hind ei muutunud

2! Eesti Maa-amet, tehingute andmebaas. Kattesaadav aadressil: http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/.

2 Colliers International, Q2 2021 Baltic States Property Snapshot. Kattesaadav aadressil: https://www.colliers.com/en-
Iv/research/q2-2021-baltic-states-property-snapshot.

3 Colliers International, Q2 2021 Baltic States Property Snapshot. Kattesaadav aadressil: https://www.colliers.com/en-
Iv/research/q2-2021-baltic-states-property-snapshot.
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vorreldes  2019. aastaga. Aasta 16puks taastus tehinguaktiivsus Riia  piirkonnas.
24

Bilroopindade vakantsuse maar on korge Riias, kus turg jatkab endiselt uute biroopindade
vastuvotmist. Eeldatakse, et 2021. aastal jaab vakantsus koérgeks, kuna turule tuleb hulk uusi
buroohooneid. Riias on Ulritase veidi madalam kui Tallinnas.2®

2021. aasta | kvartalis oli Riia piirkonnas, kus uldine ndudlus on parast COVID-19 piiranguid olnud tsna
madal, ca 120 000 m? tdédstuskinnisvara arendusprojekte. Ulirimaarade véljavaated on stabiilsed ja
keskmine vakantsus turul madal. Siiski voib uute arenduste puhul tdheldada kerget survet Gdrihindade
tdusule, mis on tingitud ehituskulude suurenemisest. Vaatamata eeltoodule on t66stus- ja laovaradele
jatkuvalt investorite seas suurim ndudlus.?®

Juhtkond ei ole teadlik muudest suundumustest, ebakindlatest asjaoludest, ndudmistest, kohustustest
vdi siindmustest, mis tdenaoliselt mdjutaksid oluliselt Arilihingu véljavaateid vahemalt kaesoleval
majandusaastal.

Alates 31. detsembrist 2020 ei ole kontserni valjavaadetes toimunud olulisi ebasoodsaid muutusi.

10.7 Tootajad

31. detsembri 2020. aasta seisuga oli kontserni td6tajate keskmine arv taistodajale taandatud Uhikutes
12 (2019. aastal 12, 2018. aastal 6), kellest 8 t66tab Eestis (2019. aastal 7, 2018. aastal 6) ja 4 Latis
(2019. aastal 5, 2018. aastal 0).

10.8 Olulised kokkulepped

Kontserni &rilihingud ei ole véljaspool oma tavaparast aritegevust séiminud thtegi olulist lepingut, mille
tulemusel vdivad kontserni aritihingud saada digusi voi votta kohustusi, mis voivad oluliselt mojutada
kontserni ariihingute vdimet taita oma kohustusi v6i avaldada olulist negatiivset m&ju kontserni
aridhingute finantsseisundile vdi tegevusele.

10.9 Kohtumenetlused

Kaesoleva prospekti kuupaevale eelnenud 12 kuu jooksul ei ole olnud Uhtegi kohtu- voi
haldusmenetlust, mille osapooleks moni kontserni &ritihing oleks olnud (kaasa arvatud koéik sellised
menetlused, mis on pooleli vdi millest juhtkond on teadlik), mis vbivad avaldada v&i on avaldanud olulist
maoju kontserni finantsseisundile voi kasumlikkusele.

Kuigi kontsern ei ole kohtumenetluses osaline, vdib Riia linna ehitusameti ja lahedalasuvate
korterelamute avaldajate vaheline vaidlus Hepsor SA2 SlA-le (Latvian Group SPV) aadressil Saules
aleja 2A, Riia korterelamu ehitamiseks valjastatud ehitusloa kehtivuse (lle mdjutada kontserni
finantsseisundit voi kasumlikkust. 2. jaanuaril 2018 valjastas Riia linna ehitusamet Hepsor SA2 SlA-le
ehitusloa korterelamu ehitamiseks aadressil Saules aleja 2A, Riia. Laheduses asuvate korterelamute
avaldajad vaidlustasid ehitusloa kehtivuse, esitades 5. veebruaril 2018 (ihiskaebuse Riia linna
arendusametile. Riia linna arendusamet jattis kaebuse rahuldamata ja jattis ehitusloa kehtima. Kaebuse
esitajad kaebasid arendusameti otsuse edasi halduskohtusse, mis tegi 3. juunil 2019 otsuse Riia linna
ehitusameti kasuks ja jattis kaebuse esitajate taotluse rahuldamata. Kaebuse esitajad kaebasid
kohtuotsuse edasi halduskohtusse, mis tihistas 12. veebruaril 2020. aastal halduskohtu otsuse,
kinnitas kaebuse esitajate avalduse ja Idpetas ehitusloa. Riia linna ehitusamet esitas
kassatsioonkaebuse Riigikohtule, kes véttis kassatsioonkaebuse menetlusse. Kaesoleva prospekti

2 Colliers International, Riia ja Pieriga uute ja renoveeritud korterite turuiilevaade. Kéttesaadav aadressil:
https://www.colliers.com/en-lv/research/residential-market-review.

% Colliers International, Q2 2021 Baltic States Property Snapshot. Kattesaadav aadressil: https://www.colliers.com/en-
Iv/research/q2-2021-baltic-states-property-snapshot.

% Colliers International, Q2 2021 Baltic States Property Snapshot. Kattesaadav aadressil: https://www.colliers.com/en-
Iv/research/q2-2021-baltic-states-property-snapshot.
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kuupdeva seisuga menetlus Riigikohtus kaib ja eeldatavasti tehakse otsus hiljemalt 2022. aasta
alguses. Kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga hindab juhtkond, et negatiivne tulemus (st Riigikohtu
otsus kaebuse esitajate kasuks, ehitusloa tlUhistamine ja detailplaneeringu ja keskkonnamoju
hindamise korraldamine) ei avalda olulist moju kontserni finantsseisundile ega kasumlikkusele. Kuigi
arendusmaht voib vaheneda kuni 25%, kompenseerib seda suures osas uldiste miugihindade tous.

10.10 Tehingud seotud osapooltega

Kontserni arithingud on sélminud mitmeid lepinguid seotud osapooltega. Seotud osapoolte lepingud
on sdlmitud peamiselt rahastamise ja peatdoovotu eesmargil. Kaesoleva prospekti kuupaeva seisuga on
kontsernile pakkunud peat66vottu Uksnes Mitt & Perlebach kui seotud osapool, mille aktsionarideks ja
juhatuse liikmeteks on ndukogu likmed Andres Parloja ja Kristjan Mitt. Seotud osapooltega tehtud
tehingute tingimused ei erine oluliselt kolmandate osapooltega tehtud samalaadsete tehingute
tingimustest. Palun vaadake auditeeritud finantsaruannete lisas 28 esitatud Uksikasju seotud
osapooltega tehtud tehingute mahtude kohta. Kontserni kodige olulisemaid tehinguid seotud
osapooltega finantsaruannetega hélmatud perioodil ja kuni prospekti kuupaevani on Uksikasjalikumalt
kirjeldatud allpool.

Kontsern on sdlminud lepingud Mitt & Perlebachi kui seotud osapoolega peat66vétu teenuste
osutamise osas. Kontsern on sdlminud ja kavatseb sdlmida lepingud Mitt & Perlebachi kui seotud
osapoolega peatddvétu teenuste osutamise osas. Selleks on Ariiihing ja Mitt & Perlebach OU sélminud
raamlepingu, milles pooled on kokku leppinud Mitt & Perlebach OU tasustamise pdhimétted kontsernile
osutatud teenuste eest. Vastavalt raamlepingule v&ib Ariiihing taotleda Mitt & Perlebach OU-It teenuste
osutamist Uihe pohjal kahest erinevast lepingutlibist: i) kindlasummaline leping (k&ik riskid kannab Mitt
& Perlebach) ja ii) avatud leping (ehituslepingu riskid ja kasum jagatakse vastava kontserni aritihingu
ja Mitt & Perlebachi vahel). Ajalooliselt on enamik kontserni kasutatavatest lepingutest olnud
kindlasummalised lepinguid. Avatud lepinguid kasutatakse ainult siis, kui kontserni hinnangul voib ta
saada kasu ehitushinnaindeksi aktiivsest suundumusest (tavaliselt langevate hindade puhul, kui voib
eeldada, et kulud on lepingu s6Imimise ajal kdrgemad kui lahitulevikus). Olenemata konkreetse lepingu
talbist (kindlasummaline voi avatud) viib Mitt & Perlebach labi alltddévdtuhankeid, peab nende dle
labirdakimisi ja koostab kontsernile lIabivaatamiseks hinna ja koguse kalkulatsiooni ("price-and-quantity
bill, PQB") . Esitatud hinna ja koguse kalkulatsioon sisaldab kdiki alltédvotuhindu (otsesed kulud) ja Mitt
& Perlebachi projektijuhtimise tasu (lisaks otsestele kuludele). Kdik otsused selle kohta, millist lepingu
liiki kasutada ja kas Mitt & Perlebach-i Uldse peatdovotjaks palgata, kuuluvad juhatuse ainupadevusse.

Juhtkond usub, et tihe koost66 Mitt & Perlebachiga on aja jooksul osutunud tdeliseks plussiks ja
konkurentsieeliseks. Kontsern kaasab Mitt & Perlebachi ehitusinsenerid juba arendusprotsessi vaga
varajases etapis (esimesed sammud: krundi valik ja projekteerimine). Krundi valikuprotsessi kaigus
annab Mitt & Perlebach oma esialgse uldise hinnangu ehituskulude kohta, mis on oluline sisend
aritegevuse anallisi jaoks. Lisaks sellele vdimaldab Mitt & Perlebach aktiivhe osalemine
projekteerimisprotsessis kontsernil valja tootada kodige kuluefektiivsemaid lahendusi nii tehnilise
ekspertiisi kui ka materjalide valiku osas. Selle tulemusel ei ole Uldjuhul vaja parast pakkumismenetlust
peaaegu Uldse Umberprojekteerida (st Umberprojekteerida "kuluallikate Ullatuste" t6ttu). Lisaks on
pakkumismenetlus ise osutunud kiiremaks ja kompaktsemaks vorreldes keskmise turupraktikaga.
Eelkdige viiakse Mitt & Perlebachi projekteerimistegevusega paralleelselt 1abi alltdévotuhanked
hilisemate ehitusetappide erinevate osade (nt karkass/vundament/katus/interjoor jne) jaoks. Seega
saadakse turult pidevat tagasisidet, mis vdimaldab teha teadlikumaid otsuseid kulude, disaini ja
materjalivaliku kohta.

Kontsern omandas Siili Arimaja OU-It kui seotud osapoolelt maatiiki. 13. augustil 2020 séImisid Hepsor
L4 OU (kontserni SPV) ja Siili Arimaja OU (&rilihingu ndukogu liikkme Lauri Meidla I8pliku kontrolli all)
miiligilepingu, millega Hepsor L4 OU ostis Siili Arimaja OU-It 2 710 000 euro (+ kdibemaks) eest
Tallinnas Lembitu tn 4 asuva krundi kommertsarenduseks. Colliers Internationali 17. aprilli 2020. aasta
hindamisaruande kohaselt hinnati krundi vaartuseks 2 840 000 eurot (ilma kdibemaksuta) +/- 10-15
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protsenti. Vbttes arvesse eespool nimetatud hindamist ja ostuhinda, leiab juhtkond, et tehing on tehtud
turutingimustel.

Kontsern kavatseb kasutada omandatud maatikki kommertsarenduseks - Lembitu hotell, kontserni
esimene hotelliarendus peaks valmima 2025. aastaks aadressil Lembitu tn 4.

Kontserni SPV-d Tatari 6A Arenduse OU-d rahastab seotud osapoolena Perlebach Invest OU. 25.
veebruaril 2021 allkirjastasid Arilihing kui aktsionar (80%-line osalus), Perlebach Invest OU (néukogu
likme Andres Pérloja ainukontrolli all) kui laenuandja ja T6A OU kui aktsionar (20%-line osalus) Tatari
6A Arenduse OU suhtes aktsionaride lepingu. Vastavalt aktsionaride lepingule osutab Ariiihing Tatari
6A kinnisvaraprojekti arendamiseks projektijuhtimisteenust (vt projekti kohta tdpsema teabe saamiseks
jaotist 10.3 "Arisegmendid"), Perlebach Invest OU pakub rahastust ja T6A OU panustas vastavat
maatulkiga vastavalt aktsionaride lepingus tapsemalt maaratletud tingimustele. Vastavalt iga osapoole
panuse suurusele projekti naeb aktsionaride leping ette projekti kasumi jaotamise erinevas
proportsioonis kui osaluse proportsioonid aritihingu aktsiakapitalis. Lisaks sisaldab aktsionéride leping
muid &igusi ja kohustusi ning aktsionaride lepingutele Uldiselt omaseid tingimusi.

Kontserni SPV-d Hepsor PV11 OU rahastab seotud osapoolena Perlebach Invest OU. 11. augustil 2021
sélmisid Hepsor PV11 OU kui laenuvétja ja Perlebach Invest OU kui laenuandja 1 750 000 euro suuruse
laenulepingu Hepsor PV11 OU poolt Paevélja Hoovimajad (vt projekti kohta téapsemalt jaotisest 10.3
"Arisegmendid") arendamise rahastamiseks. Laenu |8pptdhtaeg on (i) s6ltuvalt arenduse
I6puleviimisest, kuid (i) hiljiemalt 31. martsil 2023. aastal.

Eespool kirjeldatud lepingute sisu on esitatud lihidalt ja kokkuvétlikult ning selle sbnastus ei kajasta
lepingutingimuste vastavat taielikku sisu.
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11.VALITUD FINANTSTEAVE

11.1 Sissejuhatus

Jargmised tabelid on vdetud voi tuletatud finantsaruannetest. Allpool esitatud tabelites on esitatud ainult
teatavad valitud auditeeritud konsolideeritud finantsandmed 31. detsembril 2018, 31. detsembril 2019
ja 31. detsembril 2020 I6ppenud aastate kohta ning 30. juunil 2021 ja 30. juunil 2020 I6ppenud
kuuekuulise perioodi kohta ja neid tuleks lugeda koos finantsaruannetega, eelkdige nende lisadega.
Kontsern on koostanud auditeeritud finantsaruanded kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus. Vahearuanded on
koostatud kooskdlas rahvusvaheliste raamatupidamisstandarditega (IAS) 34 "Vahearuandlus".
Vahefinantsaruanded ei ole labi vaadatud ega auditeeritud.
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11.2 Valitud ajalooline finantsteave

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018

tuhandetes eurodes auditeerimata auditeeritud auditeeritud auditeeritud auditeeritud

Varad

Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid 1277 4207 2 667 5701 2319
Noéuded ostjate vastu 636 574 840 280 538
Ldhiajalised laenunduded 256 776 1120 238 205
Varud 33 084 22 903 31499 21623 22 391
Kaibevara kokku 35 253 28 460 36 126 27 842 25 453
Pdhivara

Materiaalne pdhivara 410 492 666 168 110
Investeeringud sidusettevotetesse 0 2 1 0 5
Finantsinvesteeringud 2 0 0 0 0
Pikaajalised laenunduded 1970 1371 124 0 0
Muud pikaajalised nduded 99 108 70 0 0
Pohivara kokku 2481 1973 861 168 115
Varad kokku 37734 30433 36 987 28 010 25 568

Kohustised ja omakapital

Lihiajalised kohustised

Ldhiajalised laenukohustised 4 393 4038 10 405 6 075 8 316
Lihiajalised rendikohustised 72 174 133 39 23
Ettemaksed klientidelt 1238 769 2 347 11 362 1782
Volad hankijatele ja muud vdlad 1967 3082 3423 3024 3395
Liihiajalised kohustised kokku 0 8 063 16 308 20 500 13 516
Pikaajalised kohustised

Pikaajalised laenukohustised 19 169 12122 13 034 3632 7 584
Pikaajalised rendikohustised 284 267 430 47 54
Muud pikaajalised kohustised 1080 402 493 624 2 385
Edasiliikkunud tulumaksukohustis 73 60 0 305 31
Pikaajalised kohustised kokku 20 606 12 851 13 957 4 608 10 054
Kohustised kokku 28 276 20914 30 265 25108 23 570
Omakapital

Aktsiakapital-/osakapital 6 6 6 3 3
Ulekurss 3211 3211 3211 0 0
Reservid 0 0 0 100 100
Jaotamata kasum 6 241 6 302 3 505 2799 1895
Omakapital kokku 9458 9519 6722 2902 1998
sh emaettevdtte omanikele  kuuluv

omakapital kokku 9370 9 454 6 886 2878 1882
sh vahemusosalusele kuuluv omakapital

kokku 88 65 -164 24 116
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tuhandetes eurodes

30.06.2021

31.12.2020

31.12.2019

31.12.2018

01.01.2018

Kokku kohustised ja omakapital

auditeerimata auditeeritud auditeeritud

37734 30433

36 987

auditeeritud
28 010

auditeeritud

25 568

Konsolideeritud kasumiaruanne ja muu koondkasum

tuhandetes eurodes 2021. aasta 6 2020. aasta 6 . 2920 . 2919 . 2918
kuud kuud  auditeeritud auditeeritud auditeeritud
auditeerimata auditeerimata
Muugitulu 3874 17 208 38771 19 535 32 068
Muldud kaupade ja teenuste kulu (-) -3171 -15 528 -34 493 -17 447 -27 820
Brutokasum 703 1680 4278 2088 4248
Turustuskulud (-) -100 -40 -93 -52 -14
Uldhalduskulud (-) -417 -372 -788 -785 -604
Muud &ritulud 43 28 51 146 269
Muud arikulud (-) -51 -5 -37 -99 -37
Arikasum 178 1291 3411 1298 3 862
Finantstulud 76 15 917 22 53
intressitulud 55 15 108 22 6
kasum tutarettevotte muugist 0 0 809 0 0
muud finantstulud 21 0 0 0 47
Finantskulud (-) -191 -149 -364 -295 -584
intressikulud (-) -170 -149 -157 -248 -584
kahjum sidusettevotetest (-) -2 0 0 0 0
muud finantskulud (-) -19 0 -207 -47 0
Kasum enne tulumaksu 63 1157 3 964 1025 3331
Tasumisele kuuluv tulumaks -16 0 -59 -2 -69
Edasilikkunud tulumaks -13 -154 -60 305 -273
Aruandeperioodi puhaskasum 34 1003 3845 1328 2989
Emaettevotte omanikele kuuluv
osa puhaskasumis -84 461 2 591 956 1419
vahemusosalusele kuuluv osa
puhaskasumis 118 542 1254 372 1570
Koondkasum
Omanikuvahetusega seotud
muudatused 0 -26 -14 -67 0
Tutarettevotete mudk 0 0 0 0 -83
Tutarettevétete omandamine 0 0 0 15 -381
Vahemusosaluse varjatud
tuletisinstrumentide vaartuse muutus -31 -429 -1 022 -635 -1483
Aritihendus 0 25 25 65 0
Aruandeperioodi koondkasum 3 573 2 834 706 1042
Emaettevotte omanikele kuuluv
osa koondkasumis -84 467 2605 894 996
Vahemusosalusele kuuluv osa
koondkasumis 87 106 229 -188 46
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handet d 2021. aasta 6 2020. aasta 6 2020 2019 2018
tuhandetes eurodes kuud UG

auditeeritud auditeeritud auditeeritud

auditeerimata auditeerimata
Kasum aktsia kohta
Tava (eurodes aktsia kohta) -0,02 0,16 0,86 0,32 0,47
Lahustatud (eurodes aktsia kohta) -0,02 0,16 0,86 0,32 0,47

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne (auditeeritud)

tuhandetes eurodes Emaettevotte omanikele kuuluv osa

Aktsia- Ulekurss Vaba- Jaotamata |Vahemus | Oma-

losa- tahtlik kasum -osalus kapital

kapital reserv kokku
01.01.2018 3 0 100 1779 116 1998
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 996 46 1042
Makstud dividendid 0 0 0 0 -138 -138
31.12.2018 3 0 100 2775 24 2902
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 894 -188 706
Osakapitali suurendamine 3 3211 0 0 0 3214
Muutused reservides 0 0 -100 0 0 -100
31.12.2019 6 3211 0 3 669 -164 6722
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 2605 229 2834
Valjakuulutatud dividendid 0 0 0 -37 0 -37
31.12.2020 6 3211 0 6 237 65 9519

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne 2021 (auditeerimata)

tuhandetes eurodes Emaettevotte omanikele kuuluv osa

Aktsia/ Ulekurss Vaba- Jaotamata |Vahemus | Oma-

osa- tahtlik kasum -salus kapital

kapital reserv kokku
31.12.2020 6 3211 0 6 237 65 9519
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 -84 87 3
Valjakuulutatud dividendid 0 0 0 -64 -64
30.06.2021 6 3211 0 6 153 88 9458
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Konsolideeritud rahavooqude aruanne

tuhandetes eurodes 2021. aasta  2020. aasta 2020 2019 2018
6 kuud 6 kuud auditeeritud auditeeritud auditeeritud
auditeerimata auditeerimata
Pohitegevuse rahavood
(pohitegevusse), neto
Aruandeaasta arikasum 178 1291 3411 1298 3 862
Korrigeerimised:
Materiaalse pdhivara kulum 82 75 161 133 90
Kahjum materiaalse pdhivara
mahakandmisest 0 0 0 1 0
Kahjum firmavaartuse
mahakandmisest 0 25 25 65 0
Tasutud tulumaks -75 -1 -1 -1 -82
Muutused kaibekapitalis
Aritegevusega seotud néuete ja
ettemaksete muutus 1 -278 253 -614 261
Varude muutus -9,340 456 9603 -9 073 1423
Aritegevusega seostud kohustiste
ja ettemaksete muutus 286 -655 -1 905 -8 055 5 656
Rahavood pohitegevusest
(p6hitegevusse) -8,868 913 11 547 -16 246 11 210
Rahavood
investeerimistegevusest
(investeerimistegevusse), neto
Tasutud materiaalse pohivara eest 0 0 -3 -47 -63
Tasutud titarettevotete omandamisel 0 0 0 -509 -394
Tasutud sidusettevotete
omandamisel 0 0 -1
Laekunud titarettevotete mutgist -2 0 819 3 3
Netorahavoog tutarettevotte
jagunemisest 0 0 0 -370 0
Laekunud sidusettevdtete muidgist 0 1 0 0
Laekunud intressid 22 17 83 6 4
Antud laenud -799 -149 -2 108 -2 632 -238
Antud laenude tagasimaksed 0 130 150 1386 204
Rahavood
investeerimistegevusest kokku =779 -2 -1 058 -2 164 -481
Rahavood finantstegevusest
(finantstegevusse), neto
Saadud laenud 11 530 14 094 22 634 22 095 8 540
Saadud laenude tagasimaksed -4 128 -14 560 -29 913 -8 363 -14 733
Makstud intress -478 -682 -1 328 -1 349 -852
Kapitalirendi tagasimaksed -19 -3 -7 -7 -7
Kasutusrendi tagasimaksed -67 -65 -115 -101 -69
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2021. aasta  2020. aasta 2020 2019 2018
tuhandetes eurodes

6 kuud 6 kuud auditeeritud auditeeritud auditeeritud
auditeerimata auditeerimata

Laekumised osakapitali

sissemaksetest -0 0 0 3214 0
Makstud dividendid -102 0 0 0 -138
Reservkapitali valjamaksed 0 0 0 -100 0
Muud tasumised

finantseerimistegevusest -19 0 -196 0 0
Rahavood

finantseerimistegevustest 6 717 -1 216 -8 925 15 389 -7 259
Rahavood kokku -2 930 -305 1 564 -3 021 3470
Raha ja raha ekvivalendid perioodi

alguses 4207 2 667 2 667 5701 2319
Valjaminek tlutarettevotete mudgist 0 0 -24 -13 -88

Raha ja raha ekvivalentide
suurenemine/ (-)vihenemine -2 930 -305 1564 -3 021 3470

Raha ja raha ekvivalendid perioodi
16pus 1277 2 362 4 207 2 667 5701

Peamised suhtarvud ja néitajad

Alljargnevas tabelis on esitatud andmed, mida Avrilihing peab alternatiivseteks tulemusnéitajateks
(Alternative Performance Measures, APM) dokumendi ,Euroopa Vaartpaberiturujarelevalve suunised
alternatiivsete tulemusnaitajate kohta“ tahenduses. Alternatiivsed tulemusnaitajad ei ole IFRSis
maaratletud ja neid ei arvutata kooskdlas IFRSiga. Sellegipoolest usub Arilihing, et alternatiivsed
tulemusnaitajad annavad investoritele kasulikku teavet Arilihingu finantsseisundi ja -tulemuste ning
varade hindamiseks. Arilihingu poolt alternatiivsete tulemusnaitajate kasutamine ja nende arvutamise
meetodid vobivad endiselt erineda teiste ariihingute poolt kasutatavatest ja arvutatavatest
alternatiivsetest tulemusnaitajatest.

Juhtkonna arvates on need peamised suhtarvud ja naitajad kdige asjakohasemad suhtarvud ja naitajad,
vottes arvesse turge, kus kontserni aritihingud tegutsevad. Juhtkond usub, et need suhtarvud ja naitajad
annavad kasulikku teavet kontserni tegevuse kasumlikkuse hindamiseks, vottes arvesse kontserni
aridhingute arimahtusid.

6M 2021 6M 2020 2020 2019 2018
Aastane miugitulude kasv(") -77% 6% 98% -39% 57%
Arikasumi marginaal® 4,6% 7,5% 8,8% 6,6% 12,0%
Puhaskasumi marginaal(® 0,9% 5,8% 9,9% 6,8% 9,3%
Omakapitali maar® 25,1% 20,2% 31,3% 18,2% 10,4%
Omakapitali tootlus® 39,4% 27,5% 47.3% 27,6% 122,0%
Varade tootlus(® 7,8% 4,9% 11% 4.1% 11,2%

() Aastane tulude kasv = (jooksva aasta kogutulu - eelmise aasta kogutulu) / eelmise aasta kogutulu.
@ Arikasumi marginaal = drikasum/-kahjum / kogutulu

©) Netokasumi marginaal = aruandeaasta netokasum / kogutulu

® Omakapitali suhtarv = omakapital kokku / varad kokku

©® Omakapitali tootlus = aruandeaasta puhaskasum / keskmine omakapitali maht

®) Varade tootlus = aruandeaasta puhaskasum / keskmine varade maht
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12.KAPITALISATSIOON JA VOLAKOHUSTUSED

Kapitalisatsioon ja vdlakohustused. Jargmistes tabelites on esitatud Kontserni konsolideeritud
kogukapitalisatsioon ja vblakohustused 31. august 2021 seisuga. Teave on vdetud, tegemata olulisi
kohandusi, kontserni auditeerimata raamatupidamisdokumentidest ja juhtkonnalt saadud
informatsioonist seisuga 31. august 2021. Tabelit tuleks lugeda koos jaotisega 11 "Valitud finantsteave".
Pakkumine ja selle tulu kasutamine mdjutab oluliselt kontserni konsolideeritud kapitaliseeritust ja
volakohustusi. Lisateavet leiate jaotisest 5 "Pakkumise pdhjused ja tulu kasutamine".

Kapitalisatsiooniaruanne (auditeerimata)

Seisuga 31.08.2021, tuhandetes eurodes

Lahiajalised vdlad kokku, sealhulgas pikaajalise vola lihiajaline osa 6 799
- Garanteeritud 0
- Tagatud 2159
- Garanteerimata/tagamata 4640
Pikaajalised volad kokku, valja arvatud pikaajalise vola luhiajaline 24 396
osa

- Garanteeritud 0
- Tagatud 9189
- Garanteerimata/tagamata 15 207
Aktsionaride omakapital 9 845
- Osakapital 6
- Ulekurss 3211
- Kohustuslik reservkapital 0
- Muud reservid 0
- Jaotamata kasum 6 628
Kokku 41 040

Seoses Arilihingu (imberkujundamisega osaiihingust aktsiaseltsiks on Avrilihingu osa/-aktsiakapitali
suurendatud 6 000 eurolt 3 000 000 eurole (registreerimise kuupaev 14. oktoober 2021).

Vélakohustuste aruanne (auditeerimata)

Seisuga 31.08.2021, tuhandetes eurodes

Raha 1990
Raha ekvivalendid 0
Muud lihiajalised finantsvarad 0
Likviidsus 1990
Lihiajalised finantsvdlad, sealhulgas vélainstrumendid, kuid valja

arvatud pikaajaliste volakohustuste luhiajaline osa 0
Pikaajaliste volakohustuste lihiajaline osa 2 884
Lihiajalised finantsvdlakohustused 2 884
Neto lUhiajalised finantsvolakohustused kokku 894
Pikaajaline finantsvolad, v.a lihiajaline osa ja volainstrumendid 23 032
Vélainstrumendid 0
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Pikaajalised volad hankijatele ja muud volad 3915
Pikaajalised volakohustused 26 947
Finantsvdlakohustused kokku 27 841

Kontserni tagatised. Seisuga 31. august 2021 ei ole Kontsern andnud finantstagatisi Uhelegi
pangalaenule.

Kaudne ja tingimuslik volgnevus. Vastavalt Kontserni ja tutarettevotete vahemusaktsionaride (SPV-de)
vahelistele aktsionaride lepingutele on Kontsernil 31. augusti 2021 seisuga kohustus maksta
vahemusaktsionaridele ariplaani realiseerumisel 5 580 tuhat eurot. Kohustuste summad on
hinnangulised summad, mis on arvutatud I8htuvalt arendusprojektide praegustest ariplaanidest
finantsseisundi aruande kuupdeva seisuga. Tingimuslikke kohustusi hinnatakse enne
arendusprojektide taielikku elluviimist igal aruandekuupdeval. Seisuga 31. august 2021 jaab
tingimuslike kohustuste realiseerimise aeg vahemikku 2021-2024.

Kaibekapitali aruanne. Juhatuse arvates on Kontserni kaibekapital piisav, et katta Kontserni ettenahtud
kohustused vahemalt 12 kuu jooksul parast kaesoleva prospekti kinnitamise kuupaeva. Kahtluste
véltimiseks olgu deldud, et Ariihingu kaibekapitali aruanne ei séltu Pakkumise edukast I6puleviimisest.

Olulisi ebasoodsaid muutusi ei ole. Kontserni finantsseisundis ei ole parast 31. detsembrit 2020 olulisi
muutusi toimunud.
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13. FINANTSSEISUND, MAJANDUSTULEMUSED JA VALJAVAATED

13.1 Finantsseisund ja majandustulemused

Uksikasjalik teave kontserni finantsseisundi ja majandustulemuste kohta on esitatud k&esolevale
Prospektile lisatud finantsaruannetes ja jaotises 10.3 "Arisegmendid".

13.2 Tegevust mojutavad tegurid ja riiklik poliitika

Soltuvus reqgulatiivsest keskkonnast (6iguskeskkonnast). Kinnisvaraarenduse sektor on avatud
regulatiivse keskkonna muutustele. Sageli vdivad sellised muutused olla ettearvamatud. Kontserni
tegevus séltub muu hulgas seaduste ja muude digusaktide tdlgendamisest ning valitsuse ja kohalike
omavalitsuste haldusotsustest. Planeerimist kasitlevad otsused, ehitus- ja kasutusload on head naited
sellistest haldusotsustest, mis pdhinevad kohaldatavatel &igusaktidel, kuid mille vastuvétmisel
kasutatakse siiski suurt kaalutlusdigust. Sellise kaalutlusdiguse kasutamine on dldjuhul kontserni
aridhingute kontrolli alt valjas ja s6ltub muu hulgas poliitilistest otsustest. Eeltoodust tulenevalt véivad
ka kontserni tegevuse labiviimiseks vajalikud haldusmenetlused olla aegandudvad ja pd&hjustada
viivitusi kavandatavates ajakavades. See v6ib omakorda avaldada olulist negatiivset moju seotud
kinnisvaraprojektide kasumlikkusele. Eespool 6eldu on eriti oluline seoses kontserni tegevusega Lati
turul. Lati turg on kontserni jaoks suhteliselt uus turg, mis tdhendab, et turuosalistel, kellel on turul pikem
ajalugu ja rohkem kogemusi, vdib olla kontserni ees konkurentsieelis. Naiteks vdivad muutused Riia
linna planeeringus mojutada kontserni teatavate kavandatavate projektide elluviimist Latis. Latis on
kontsernil samuti piiratud ressursid haldusotsuste vaidlustamiseks ja imberlikkamiseks.

COVID-19 pandeemia ei ole avaldanud olulist m&ju kontserni 2020. aasta finantstulemustele. Samal
ajal mojutab see 2021. aastat, kuna kontsern kilmutas 2020. aasta kevadel mitu kaimasolevat
kinnisvaraarendusprojekti ja kuigi nende projektide t66d alustati uuesti 2020. aasta 3. ja 4. kvartalis,
valmivad need siiski 6-12 kuud hiljem kui algselt planeeritud (nihutades osa tuludest 2021. aastast
2022. aastasse). Pikaajaline COVIDi moju on veel lahtine, kuid kuna vaktsineerimismaarad on
suhteliselt koérged ja ndudlus ldisel kinnisvaraturul Uletab selgelt pakkumist, prognoosib kontsern
tugevat ja soodsat turgu vahemalt jargmiseks 2-3 aastaks.

Susinikujalajélie vahendamine. Kontsern kavatseb kasutada erinevaid meetmeid, et saavutada oma
kinnisvaraarendusprojektides olevate hoonete puhul véimalikult vaike susinikujalajalg. Tulevast
arendustegevust mdjutavad ka kavandatavad muudatused keskkonnaalastes O&igusaktides, mis
keskenduvad Uha enam uute hoonete energiatbhususe suurendamisele. Siiski sobib see hasti kokku
kontserni strateegiliste eesmarkidega (mida on kirjeldatud kdesoleva prospekti jaotises 10.4 "Strateegia
ja konkurentsipositsioon"), keskendudes susinikdioksiidi jalajélije vahendamisele ja uute ehitatavate
hoonete energiatbhususe suurendamisele.

Eesti ja Lati ettevotlus- ja makromajanduslik keskkond on oluliselt paranenud, sealhulgas ja eelkdige
kinnisvaraarenduse sektor ja miiiik. Uhe pdhjusena on see tingitud tarbijate poolt kogu 2020. aasta
jooksul ja 2021. aastal COVID-19 pandeemia kontrolli alla saamiseks kehtestatud riiklike piirangute ajal
tekkinud liigsest saastust. Seetdttu on kontsernil positiivsed lahiaja valjavaated mdlema peamise turu
osas ning eeldatakse, et see on kooskdlas juhtkonna prognoosi ja tulevasteks aastateks seatud
strateegiliste eesmarkidega (vt Idhemalt jaotist 10.4 "Strateegia ja konkurentsipositsioon"). Selline kiire
positivne areng on aga loonud inflatsioonilise keskkonna, mis toob kaasa koigi lahituleviku
arendusprojektide ehituskulude tdusu. Samal ajal eeldab kontsern t66j6upuudust ehitussektoris ja
sellest tulenevat survet tddtajate kuludele. Juhtkonna arvates on Mitt & Perlebachiga sdlmitud
raamleping (mida on Uksikasjalikumalt kirjeldatud kaesoleva prospekti jaotises 10.10 "Tehingud seotud
osapooltega") tdhus vahend monede selliste riskide vdhendamiseks.
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14. KASUMIPROGNOOS

14.1 Kasumiprognoos aastateks 2021 - 2024

Konsolideeritud kasumiprognoos majandusaastateks 2021 — 2024 on jargmine:

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
I6ppev I6ppev ) I16ppev _ I16ppev
Tuhandetes eurodes majandusaasta majandusaasta Majandusaasta majandusaasta
Miiugitulud 14 000 27 400 63 500 74 300
Brutokasum 3590 4740 9710 10 440
Arikasum 1940 3740 8 700 9350
Kasum enne 1596 3207 8 300 9450
tulumaksu
Aruandeperioodi 1580 3200 8 300 9450
puhaskasum

14.2 Lahtekohad ja eeldused

Kasumiprognoosi on juhtkond koostanud Avrilihingu 31. detsembril 2018, 31. detsembril 2019 ja 31.
detsembril 2020 16ppenud majandusaastate auditeeritud konsolideeritud tulemuste ning 2021. aasta
teise kvartali ja kuue kuu auditeerimata konsolideeritud vahetulemuste pdhjal. Kasumiprognoos on
koostatud lahtuvalt ja kdigis olulistes aspektides kooskdlas raamatupidamispdhimétetega, mida
Ariihing kohaldab finantsaruannete suhtes. Seetbttu on kasumiprognoos vdrreldav ajaloolise
finantsteabega ja kooskdlas Ariiihingu poolt kohaldatavate arvestuspdhimétetega.

Kasumiprognoos pdhineb jargmistel eeldustel, mis ei ole juhtkonna kontrolli all:

ei toimu olulisi muutusi kehtivas diguspoliitikas, nii valitsuse kui ka kohalike omavalitsuste
tasandil (sealhulgas muudatused kohaldatavas seadusandluses ja regulatiivses taustas,
sealhulgas, kuid mitte ainult, maksupoliitikas), maksu-, turu- vdi majandustingimustes
kummalgi geograafilisel turul, kus Kontserni aritihingud tegutsevad;

Kontserni tegevust ei mgjuta oluliselt ja negatiivselt Ukski kaesoleva Prospekti jaotises 3
"Riskitegurid" kirjeldatud riskitegur;

ei esine ettendgematuid asjaolusid vdi muutusi, mis véiksid oluliselt mojutada Kontserni
vbimet viia I6pule koik toojarjekorras olevad kinnisvaraarendusprojektid, mida on
iiksikasjalikult kirjeldatud kaesoleva Prospekti jaotises 10.3 "Arisegmendid”;

Kontserni aritihingute ja nende tarnijate, klientide, koostd6- ja lepingupartnerite vahelistes
arisuhetes ei toimu olulisi muutusi, mis voivad kaasa tuua arivoimaluste kadumise voi
asjaomaste kinnisvaraarendusprojektide katkemise voi Idpetamise;

esineb turuhaireid nende geograafiliste turgude kinnisvaraturgudel, kus Kontserni
arilbhingud tegutsevad, ning ei toimu olulisi negatiivseid muutusi nendes turgudel
tegutsevate, kinnisvaratehingute rahastamist pakkuvate finantseerimisasutuste poolt
pakutavates rahastamistingimustes;

Kontserni arithingutel dnnestub sailitada oma praegune tippjuhtkond ja varvata piisavalt kvalifitseeritud
tootajaid, et sailitada Kontserni tegevusalaste nduete taitmiseks piisav personaliga varustatus.
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15.MAKSUSTAMINE

Sissejuhatus Kaesoleva peatiiki eesmark on anda (levaade aktsiondride ja Arilihingu suhtes
kohaldatavast maksususteemist. Allpool esitatud kokkuvote ei ole mingil juhul ammendav ja ei ole
moeldud Uhegi isiku professionaalseks ndustamiseks. Pakkumise vOi aktsiate omandamise
konkreetsete maksualaste tagajargede hindamiseks investorile soovitatakse igal Uksikul investoril
tungivalt péorduda spetsialisti poole. Investori likmesriigi diguststeem ja ariiihingu asukoha jargne
digussusteem vodivad avaldada mdju vaartpaberitelt teenitud tulule.

Ettevotte tulumaks Eestis praegu kehtiv ettevdtte tulumaksusiisteem erineb traditsioonilisest ettevotte
tulumaksumudelist selle poolest, et see nihutab ettevdtte tulumaksustamise tulu tekkimise hetkelt tulu
jaotamise hetkele. Seetbttu maksustatakse Eestis ettevdtte tulumaksuga ainult jaotatud kasum,
kusjuures reinvesteeritud kasum jaab kuni jaotamiseni maksustamata. Ettevotte tulumaksuga
maksustatakse kasumieraldised, nagu dividendid, aktsiakapitali vdhendamise kaigus tehtavad maksed
ja oma aktsiate tagasivotmine (kui seda tehakse jaotamata kasumi arvel), samuti kaudsed valjamaksed,
nagu erisoodustused, kingitused ja annetused, kulutused ja maksed, mis ei ole seotud arilihingu
aritegevusega. Avrilihingute kasumieraldisi maksustatakse 20/80 (25%) maksumaaraga véljamakse
netosummast, st 20% valjamakse brutosummast. Ettevotte tulumaksu, mida ndutakse eespool
nimetatud kasumieraldistelt, tuleb tasuda ainult kasumit jaotava arithingu tasandil, kusjuures aritihing
vastutab vastava aritihingu tulumaksu arvutamise, deklareerimise ja tasumise eest. Ettevotte tulumaks,
mida kohaldatakse jaotatud kasumile, ei ole kinnipeetav maks ja seega ei mdjuta seda dividendide
maksustamise suhtes kohaldatavad rahvusvaheliste maksulepingute satted. Aktsiakapitali
vahendamise ja aktsiate tagasivotmise kaigus tehtud valjamaksed on &riihingu tasandil maksustatavad
ainult sel maaral, mil need valjamaksed Uletavad aktsionaride poolt eelnevalt arithingusse tehtud
rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid.

Dividendide maksustamine. Tulumaksuseaduse kohaselt on Eesti residendist juriidilise isiku poolt
makstud dividendid maksuvabad saaja tasandil, s6ltumata sellest, kas saaja on flusiline voi juriidiline
isik, Eesti resident voi mitteresident (puudub klassikaline dividendimaks). Sellest tulenevalt ei peeta
dividendide saajatele makstavatelt dividendidelt reeglina tulumaksu kinni ja dividendid kuuluvad
maksustamisele ainult kasumit jaotanud Eesti aritihingu tasandil. Sellegipoolest voivad mitteresidendist
dividendisaajad olla kohustatud deklareerima ja maksma tulumaksu oma elukohariigis. Mitteresidendi
elukohariigis tekkivate konkreetsete maksumdjude valjaselgitamiseks soovitatakse investoritel
podrduda maksuspetsialisti poole.

Alates 1. jaanuarist 2018 joustunud tulumaksuseaduse muudatuste tulemusena peetakse tulumaksu
endiselt kinni ka flusilise isiku tasandil (nii residentide kui ka mitteresidentide puhul), kui Eesti aritihing
on teinud korraparaseid dividendimakseid vdi muid kasumieraldisi, mille suhtes kohaldatakse
vahendatud tulumaksumaara 14%. Kui Eesti arilhing on teinud regulaarseid dividendimakseid, tuleb
fuusilisest isikust aktsionadridele makstavatelt dividendidelt kinni pidada taiendavalt 7%. Korralise
kasumi jaotamise all mdistetakse summat, mis on vaiksem v&i vérdne arithingu kolme eelneva
kalendriaasta keskmise jaotatud kasumiga, mis kuulub Eestis maksustamisele.

Aktsiate muugist voi vahetusest saadud kapitalikasum. Eesti residendist flusilise isiku poolt
vaartpaberite (sealhulgas aktsiate) muugist voi vahetamisest saadud tulu maksustatakse 20%-lise
tulumaksumaaraga. Maksed, mida Eesti residendist flusiline isik saab aktsiakapitali vahendamise voi
aktsiate lunastamise kaigus, maksustatakse samuti kapitalikasumina, kui saadud makse summa uletab
asjaomase osaluse soetusmaksumust, valja arvatud juhul, kui selline makse on juba aritihingu tasandil
maksustatud. Residendist juriidiliste isikute kapitali kasvutulu ei maksustata kohe laekumisel, vaid
maksmisel, kuna kogu juriidilise isiku teenitud kasum, sh kapitali kasvutulu, maksustatakse alles
jaotamisel. Uldjuhul ei maksustata Eestis mitteresidentide poolt vaartpaberite miiligist véi vahetusest
saadud kapitalikasumit (valja arvatud teatud vaartpaberid, mis on seotud Eesti kinnisvaraga).
Mitteresidendist aktsionarid, kes saavad aktsiate mudgist voi vahetusest kapitalikasumit, voivad olla
kohustatud deklareerima ja tasuma tulumaksu oma vastavas elukohariigis. Kapitalitulu maksustamise
eesmargil on vaartpaberite (sealhulgas aktsiate) mulgist saadud kasum nende vaartpaberite
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soetusmaksumuse ja muugihinna vahe. Vaartpaberite vahetusest saadud kasum on vahetatavate
vaartpaberite soetusmaksumuse ja vahetuse tulemusena saadud vara turuhinna vahe. Aktsiate muugi
vOi vahetusega otseselt seotud kulud voib kasumist maha arvata.

Investeerimiskonto, Eesti residendist fliusilised isikud vbivad oma investeerimistulu maksustamist edasi
likata, kasutades teatavate finantsinstrumentidega (sealhulgas aktsiatega) tehtavate tehingute
tegemiseks spetsiaalset investeerimiskontot. Investeerimiskonto on Euroopa Majanduspiirkonna voi
Majanduskoostdd ja Arengu Organisatsiooni (OECD) liikmesriigi krediidiasutuses avatud rahakonto,
mille kaudu saab teatavate finantsinstrumentidega kauplemisest saadava tulu (nt kapitalikasumi jne)
maksustamist edasi likata. Investeerimiskontol hoitava finantstulu maksustamise hetk likatakse edasi
kuni selle tulu valjavotmiseni investeerimiskontolt (st kuni kontolt valja voetud summa uletab eelnevalt
kontole makstud summat). Seega vdib investeerimiskontol hoitavat finantstulu reinvesteerida
maksuvabalt kuni selle valjavotmiseni kontolt.
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Termin

Alternatiivsed
tulemusnaitajad

Pohikiri

Auditeeritud
finantsaruanded

Ariiihing

Fl

EVK

EUR

Euroala

Vilja jaetud
(valistatud)
territooriumid

Finantsaruanded

Uldkoosolek

Pakkumise korraldaja
(Global Lead Manager)

Kontsern

16.SONASTIK
Moiste

tahendab finantsnaitajaid, mis on maaratletud alternatiivsete
tulemusnaitajatena Euroopa Vaartpaberiturujarelevalve Asutuse 5.
oktoobril 2015 avaldatud suunistes "ESMA suunised alternatiivsete
tulemusnaitajate kohta".

tahendab Aritihingu p&hikirja, mis kehtib k&esoleva prospekti kuupaeva
seisuga.

tahendab Kontserni konsolideeritud auditeeritud finantsaruandeid 31.
detsembril 2018, 31. detsembril 2019 ja 31. detsembril 2020 16ppenud
aastate kohta nimetatud kuupdevade seisuga, mis on koostatud
kooskdlas IFRS -iga ja Eesti raamatupidamise seadusega ja lisatud
kdesolevale prospektile Lisana 1.

Hepsor AS, Eesti aktsiaselts, mis on registreeritud Eesti ariregistris
registrikoodiga 12099216 ja mille registrijargne aadress on Jarvevana tee
7b, 10112 Tallinn, Eesti.

tdhendab Eesti Finantsinspektsiooni, iseseisva padevuse ja eraldi
eelarvega finantsjarelevalveasutust, mis teostab jarelevalvet
krediidiasutuste, kindlustusseltside, kindlustusvahendajate,
investeerimisuhingute, fondivalitsejate, investeerimis- ja pensionifondide,
samuti makseteenuse pakkujate, e-raha asutuste ja vaartpaberiturgude
Ule, millele Finantsinspektsioon on andnud riigi nimel tegevusloa ning mis
on oma tegevuses ja otsustes sdltumatu.

tdhendab Eesti vaartpaberite registrit, mida haldab Nasdaq CSD SE Eesti
filiaal ja mis on registreeritud Eesti ariregistris registrikoodiga 14306553
ja mille registreeritud aadress on Maakri 19/1, 10145 Tallinn, Eesti.

tdhendab euroala riikide, sealhulgas Eesti, Lati ja Leedu ametlikku
valuutat eurot.

tdhendab Euroopa Liidu liikmesriikide majandus- ja rahaliitu (EMU), mis
on uhisrahaks vétnud euro.

Austraalia, Kanada, Hongkong, Jaapan, Léuna -Aafrika ja mis tahes muu
jurisdiktsioon, kus k&esoleva prospekti levitamine ja/voi pakutavate
aktsiate vodrandamine rikuks kehtivaid seadusi.

on auditeeritud finantsaruanded ja vahefinantsaruanded, mis on lisatud
kéesolevasse prospekti Lisana 1 ja Lisana 2.

tahendab Arillhingu kdrgeimat juhtorganit, Arilihingu aktsionaride
Uldkoosolekut.

AS LHV, Eesti aktsiaselts, mis on registreeritud Eesti ariregistris
registrikoodiga 10539549 ja mille registrijargne aadress on Tartu mnt 2,
10145, Tallinn, Eesti.

tahendab Arilihingut ja kdiki selle tiitarettevétteid.
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IFRS

Vahefinantsaruanded

Juhtkond
Juhatus
MEUR

Nasdaq Tallinna bors

Pakkumisperiood

Pakkumise hind

Pakutavad aktsiad

Pakkumine

Prospekt

Prospektimaarus

Piiratud territooriumid

Jagu

Aktsia

Aktsionar

SPV  (eriotstarbeline
ariuhing)

tahendab rahvusvahelisi finantsaruandluse standardeid, nagu need on
vastu votnud Euroopa Liit.

tahendab Kontserni auditeerimata konsolideeritud vahefinantsaruandeid
30. juuni 2021 seisuga ja sellel kuupaeval I6ppenud perioodi kohta, mis
on koostatud vastavalt rahvusvahelistele raamatupidamisstandarditele
(IAS) 34 ,Vahefinantsaruandlus®, ja mis on kaesolevasse prospekti
lisatud Lisana 2.

Aritihingu juhatus ja ndukogu.
Aritihingu juhatus.
tahendab miljonit eurot

on ainus reguleeritud turg, mida haldab Nasdaq Tallinn AS (registrikood
10359206).

tdhendab ajavahemikku, mille jooksul investoritel on vdimalus esitada
markimiskorraldusi alates 10. novembrist 2021 (kaasa arvatud) kuni 19.
novembrini 2021 (kaasa arvatud).

tdhendab iga Pakutava aktsia I6pphinda, mis on fikseeritud hind 11,70
eurot.

Tahendab kuni 854 701 aktsiat, mida investoritele Pakkumise kaigus
pakutakse.

tdhendab  Pakutavate aktsiate avalikku pakkumist jae- ja
institutsionaalsetele investoritele Eestis, Latis ja Leedus ning Pakutavate
aktsiate mitteavalikku pakkumist véljaspool Eestit, Latit ja Leedut
asuvatele kutselistele investoritele prospektimaaruse artikli 2 punkti e
tdhenduses ja muud liiki investoritele, tuginedes teatud eranditele iga
jurisdiktsiooni seaduste kohaselt, kus Pakkumine Iabi viiakse.
tdhendab kaesolevat dokumenti, sealhulgas Aritihingu
registreerimisdokumenti ja Aktsiate vaartpaberikirjeldusi.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017 maarus 2017/1129/EL
seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel vo6i reguleeritud turul
kauplemisele votmisel avaldatava prospektiga ning millega tunnistatakse
kehtetuks direktiiv méérus 2003/71/EU.

Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriigid (v.a Eesti, Lati ja Leedu).

tdhendab kaesoleva prospekti jagu.

tdhendab arithingu lihtaktsiaid nimivaartusega 1,00 eurot, mis on
registreeritud Eesti vaartpaberite registris ISIN-koodiga EE3100082306.

fllsiline vai juriidiline isik (isikud), kes omab (-vad) Ariiihingu Aktsiat
(Aktsiaid) mis tahes asjakohasel ajahetkel.

tahendab Hepsor Lauluvaljak OU, Hepsor Tooma OU, Hepsor Phoenix
OU, Hepsor Kadaka OU, Hepsor Peetri OU, Hepsor Meistri 14 OU,
Hepsor V10 OU, Hepsor P113 OU, Hepsor N170 OU, Hepsor L4 OU,
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Markimiskorraldus

Kokkuvote
Noukogu

TEUR

Hepsor P26B OU, T2T4 OU, Hepsor Phoenix 2 OU, Hepsor Phoenix 3
OU, Hepsor PV11 OU, Hepsor M14 OU, Hepsor 3Torni OU, Hepsor N450
OU, Tatari 6a Arenduse OU, Hepsor Fortuuna OU, H&R Residentsid OU,
Hepsor A1 OU, Hepsor S4B SIA, Hepsor SA2 SIA, Hepsor BAL9 SIA,
Hepsor U30 SIA, Hepsor Marupe SIA, Hepsor BAL7 SIA, Hepsor
AGEN24 SIA, Kvarta SIA ja Hepsor RD5 SIA.

tdhendab investori poolt esitatud korraldust Pakutavate Aktsiate
ostmiseks vastavalt Pakkumise tingimustele.

tdhendab kaesoleva prospekti kokkuvotet.
Arilihingu ndukogu.

Tahendab tuhandetes eurodes
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17.LISADE LOETELU

Lisa 1 - Auditeeritud finantsaruanded 31. detsembril 2018, 31. detsembril 2019 ja 31. detsembril 2020
I6ppenud majandusaastate kohta

Lisa 2 - Vahefinantsaruanded 30. juunil 2020 ja 30. juunil 2021 18ppenud kuue kuu kohta
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Inglisekeelse originaali tolge

KONSOLIDEERITUD ERIOTSTARBELINE FINANTSARUANNE

Aritihingu nimi: Hepsor AS
Registrikood: 12099216
Aadress: Jarvevana tee 7b, 10112 Tallinn,

Eesti Vabariik

E-post: info@hepsor.ee
Telefon: +372 660 9009
Kodulehekiilg: www.hepsor.ee
Aruandeperioodid: 01.01.2018-31.12.2018

01.01.2019-31.12.2019
01.01.2020-31.12.2020

Audiitor: Grant Thornton Baltic OU
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Inglisekeelse originaali tolge

Konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes

Lisa 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018  01.01.2018
Varad
Kéibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 2 4207 2667 5701 2319
N&uded ja ettemaksed 3 574 840 280 538
LUhiajalised laenunduded 8 776 1120 238 205
Varud 4 22903 31499 21623 22391
Kéibevarad kokku 28460 36126 27 842 25453
Pohivara
Materiaalne pdhivara 5 492 666 168 110
Investeeringud sidusettevotetesse 6 2 1 0 5
Pikaajalised laenunduded 8 1371 124 0 0
Muud pikaajalised nduded 9 108 70 0 0
P&hivara kokku 1973 861 168 115
Varad kokku 30433 36 987 28 010 25568
Kohustised ja omakapital
Liihiajalised kohustised
Ldhiajalised laenukohustised 10 4038 10405 6075 8316
LUhiajalised rendikohustised 1 174 133 39 23
Ettemaksed klientidelt 12 769 2347 1362 1782
Volad tarnijatele ja muud vélad 12 3082 3423 3024 3395
Liihiajalised kohustised kokku 8 063 16 308 20500 13 516
Pikaajalised kohustised
Pikaajalised laenukohustised 10 12122 13034 3632 7584
Pikaajalised rendikohustised " 267 430 47 54
Muud pikaajalised kohustised ja vélad 13 402 493 624 2385
Edasilikkunud tulumaksukohustis 23 60 0 305 31
Pikaajalised kohustised kokku 12 851 13 957 4608 10 054
Kohustised kokku 20914 30265 25108 23570
Omakapital
Aktsia-/osakapital 16 6 6 3 3
Ulekurss 16 3211 3211 0 0
Reservid 16 0 0] 100 100
Jaotamata kasum 6302 3505 2799 1895
Omakapital kokku 9 519 6722 2902 1998
sh. emaettevotte omanikele kuuluv
omakapital kokku 9454 6886 2878 1882
sh. vahemusosalusele kuuluv omakapital
kokku 27 65 -164 24 116
Kohustised ja omakapital kokku 30433 36 987 28 010 25568




Inglisekeelse originaali tolge

Konsolideeritud koondkasumi aruanne

tuhandetes eurodes
Lisa 2020 2019 2018
Muaugitulu 17,25 38771 19535 32068
MiUdud kaupade ja teenuste kulu (-) 18 -34493 -17 447 -27 820
Brutokasum 4278 2088 4248
Turustuskulud (-) -93 -52 -14
Uldhalduskulud (-) 19 -788 -785 -604
Muud éritulud 51 146 269
Muud arikulud (-) -37 -99 -37
Arikasum 25 341 1298 3862
Finantstulud 917 22 53
intressitulud 21 108 22 6
kasum tUtarettevotte muigist 21 809 0
muud finantstulud 21 0 0 47
Finantskulud (-) -364 -295 -584
intressikulud (-) 22 -157 -248 -584
muud finantskulud (-) 22 -207 -47 0
Kasum enne tulumaksu 3964 1025 3331
Tasumisele kuuluv tulumaks 23 -59 -2 -69
Edasilikkunud tulumaks 23 -60 305 -273
Aruandeperioodi puhaskasum 3845 1328 2989
Emaettevotte omanikele kuuluv osa
puhaskasumis 259 956 1419
Vahemusosalusele kuuluv osa puhaskasumis 1254 372 1570
Koondkasum
Omanikuvahetusega seotud muutused 7 -14 -67 0
Tltarettevotete miauk 7 0 0 -83
Tltarettevotete omandamine 7 0 15 -381
Vahemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide
vaartuse muutus 14 -1022 -635 -1483
Aritihendus 7 25 65 0
Aruandeperioodi koondkasum 2834 706 1042
Emaettevotte omanikele kuuluv osa
koondkasumis 2605 894 996
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis 229 -188 46
Kasum aktsia kohta
Tava (eurot aktsia kohta) 24 0,86 0,32 0,47
Lahustatud (eurot aktsia kohta) 24 0,86 0,32 0,47




Inglisekeelse originaali tolge

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Aktsia-

Vaba-

Oma-

fosa- tahtlik  Jaotamata| Vihemus- kapital

kapital  Ulekurss reserv kasum osalus kokku

01.01.2018 3 (0] 100 1779 116 1998
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 996 46 1042
Makstud dividendid 0 0 0 0 -138 -138
31.12.2018 100 2775 24| 2902
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 894 -188 706
Osakapitali suurendamine 3 321 0 0 0 3214
Muutused vabatahlikus reservkapitalis 0 0 -100 0 0 -100
31.12.2019 6 32n ) 3669 -164| 6722
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 2605 229 2834
Valjakuulutatud dividendid 0 0 0 -37 0 -37
31.12.2020 6 321 6237 65| 9519

Taiendav informatsioon aktsia-/osakapitali, Glekursi, vabatahtlike reservide ja dividendide kohta on toodud lisades

16ja 29.



Inglisekeelse originaali tolge

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes

Lisa 2020 2019 2018
Pohitegevuse rahavood
Aruandeaasta drikasum 341 1298 3862
Korrigeerimised:
Materiaalse p&hivara kulum 161 133 90
Kahjum materiaalse pohivara mahakandmisest 0] 1 0
Kahjum firmavaartuse mahakandmisest 25 65 0
Tasutud tulumaks 26 -1 -1 -82
Muutused kaibekapitalis:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 253 -614 261
Varude muutus 26 9 603 -9073 1423
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1905 -8 055 5656
Pohitegevusest rahavood kokku 11547 -16 246 11210
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel -3 -47 -63
Tasutud tUtarettevotete omandamisel 7 0 -509 -394
Tasutud sidusettevotete omandamisel 0 -1 3
Laekunud tutarettevotete midgist 21 819 3 3
Netorahavoog tltarettevdtte jagunemisest 0 -370 0
Laekunud sidusettevtete mutgist 1 0 0
Laekunud intressid 26 83 6 4
Antud laenud -2108 -2632 -238
Antud laenude tagasimaksed 150 1386 204
Investeerimistegevusest rahavood kokku -1058 -2164 -481
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 10 22634 22095 8540
Saadud laenude tagasimaksed 10 -29913 -8363 -14733
Makstud intressid 26 -1328 -1349 -852
Kapitalirendi tagasimaksed 1 -7 -7 -7
Kasutusrendi tagasimaksed 1 -115 -101 -69
Laekumised osakapitali sissemaksest 16 0 3214 0
Makstud dividendid 23,27 0 0 -138
Reservkapitali valjamaksed 16 0 -100 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest 22 -196 0 0
Finantseerimistegevusest rahavood kokku -8 925 15 389 -7 259
Rahavood kokku 1564 -3021 3470
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2667 5701 2319
Valjaminek tutarettevétete miutgist 7 -24 -13 -88
Raha ja raha ekvivalentide suurenemine / véhenemine (-) 1564 -3 021 3470
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2 4207 2667 5701




Inglisekeelse originaali tolge

Konsolideeritud finantsaruannete lisad

Lisa 1. Arvestuspdhimotted
1.1 Konsolideeritud eriotstarbeliste finantsaruannete koostamise alus

Hepsor AS-i ja tema tutarettevotete konsolideeritud eriotstarbelised finantsaruanded 31. detsembril 2020, 31.
detsembril 2019 ja 31. detsembril 2018 Idppenud majandusaastate kohta allkirjastas juhatus 15. oktoobril 2021.

Hepsor AS (edaspidi “kontsern”) konsolideeritud eriotstarbelised finantsaruanded on koostatud ldhtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (/nternational Financial Reporting Standards - /FRS), nagu
need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt. Kontsern on arvestuspdhimétteid jarjepidevalt rakendanud kdikidel
esitatud perioodidel, kui ei ole teisiti 6eldud.

Konsolideeritud eriotstarbelised finantsaruanded on koostatud tegevuse jatkuvuse pohiméttel.

Nende konsolideeritud eriotstarbeliste finantsaruannete koostamine kooskdlas IFRS-iga (EL) nduab teatud
kriitiliste arvestushinnangute kasutamist. Samuti nduab see juhtkonna hinnangut kontserni arvestuspéhimotete
rakendamisel. Eelduste muutmine voib oluliselt méjutada konsolideeritud finantsaruandeid perioodil, mil eeldused
muutusid. Kontsernijuhtkond usub, et aluseks olevad eeldused on asjakohased. Konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

Finantsaruannete esitamine (IAS 1)

Finantsaruanded néitavad struktureeritult kontserni finantsseisundit ja finantstulemusi. Eesmark on anda teavet
kontserni konsolideeritud finantsseisundi, konsolideeritud finantstulemuste ja konsolideeritud rahavoogude kohta,
mille eesmérk on toetada nende finantsaruannete kasutajate majanduslikke otsuseid.

Eriotstarbelised konsolideeritud finantsaruanded koosnevad konsolideeritud finantsseisundi aruannetest seisuga
31. detsember 2020, 31. detsember 2019 ja 31. detsember 2018, nimetatud majandusaastate konsolideeritud
koondkasumiaruandest, konsolideeritud omakapitali muutuste aruandest, konsolideeritud rahavoogude
aruandest ja selgitavatest lisadest.

1.3.IFRS (EL) esmakordne kasutuselevott (IFRS 1)

31.detsembril 2020 I6ppenud majandusaasta finantsaruanded on esimesed, mille kontsern on koostanud IFRS (EL)
kohaselt nende finantsaruannete eriotstarbelisuse t&ttu. Sellest tulenevalt on kontsern koostanud
finantsaruanded, mis vastavad IFRS (EL) standarditele, koos 31. detsembril 2019 ja 31. detsembril 2018 I&ppenud
aastate vordlusperioodi finantsaruannetega. Eriotstarbelised konsolideeritud finantsaruanded koosnevad kolmest
majandusaastast, mis eelnevad oodatavale noteerimisele, jargides NASDAQ Tallinna borsireeglite ndudeid.

Perioodide kohta kuni 31. detsembrini 2020 I6ppenud aastani (kaasa arvatud) koostas kontsern oma kohustuslikud
finantsaruanded vastavalt Eesti finantsaruandluse standarditele (EFS). Eesti finantsaruandluse standard on
avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mis pohineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestus- ja
aruandluspohimotetel (IFRS (SME)).

Need eriotstarbelised konsolideeritud finantsaruanded on koostatud, kasutades kohustuslikke finantsaruandeid,
mida on kohandatud IFRS (EL) kohaselt ndutud arvestuspdhimdtete ja esitusviiside erinevustega.

Eriotstarbeliste konsolideeritud finantsaruannete koostamisel koostati kontserni finantsseisundi algaruanne 1.
jaanuar 2018 seisuga ja seda loetakse kontserni IFRS-le (EL) Ulemineku kuup&evaks.

14 Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead (IAS 8)

Kui IFRS (EL) kehtib konkreetselt tehingu, muu sindmuse v&i tingimuse suhtes, maaratakse selle kirje suhtes
kohaldatav(ad) arvestuspdhimote voi -pdhimdtted kindlaks IFRS-i (EL) alusel. Kui puudub IFRS (EL), mida
konkreetselt saaks kohaldada tehingu, muu sindmuse v&i tingimuse suhtes, kasutab juhtkond oma hinnanguid
raamatupidamispohimotte valjatootamisel ja rakendamisel, mille tulemuseks on teave, mis on asjakohane
kasutajate majandusalaste otsuste tegemise vajadustele ja mis on usaldusvaarne.

Kontsern valib jarakendab oma arvestuspdhimétteid jarjepidevalt sarnastele tehingutele, muudele sindmustele ja
tingimustele, vélja arvatud juhul, kui IFRS (EL) konkreetselt nduab v&i lubab kategoriseerida instrumente, mille
puhul véivad sobida teistsugused pdhimotted. Kui IFRS (EL) nduab vai lubab sellist liigitamist, valitakse sobiv
arvestusmeetod ja rakendatakse seda jarjepidevalt iga kategooria suhtes.

Kontsern muudab arvestuspdhimotteid ainult juhul, kui muudatust nduab moni IFRS (EL) v3i kui selle tulemusena
annavad finantsaruanded usaldusvaarsemat ja asjakohasemat teavet tehingute, muude sindmuste voi olukordade
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moju  kohta kontserni konsolideeritud finantsseisundile, finantstulemustele v&i rahavoogudele. Kui
arvestuspohimdtteid muudetakse tagasiulatuvalt, korrigeerib kontsern iga mdjutatud omakapitali komponendi
algsaldot kdige varasema eelneva perioodi kohta ja muid vordlussummasid, mis on avalikustatud iga eelneva
perioodi kohta, nagu oleks uus arvestuspdhimote alati olnud rakendatud.

Arvestushinnangu muutuse moju kajastatakse edasiulatuvalt koondkasumiaruandes perioodil, mil muudatus
toimub, kui muudatus mdjutab ainult seda perioodi véi perioodil, mil muutus toimub ja tulevastel perioodidel, kui
muutus mojutab mdlemat.

Kontsern korrigeerib tagasiulatuvalt olulised eelnevate perioodide vead esimestes konsolideeritud
finantsaruannetes, mis kinnitatakse péarast vigade avastamist, korrigeerides eelmise perioodi(de) vordlusandmeid,
milles viga esines; voi kui viga esines enne kdige varasemat esitatud perioodi, korrigeerides varasema esitatud
perioodi varade, kohustiste ja omakapitali konsolideeritud algsaldod.

IFRS-i (EL) konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on kontsern korrigeerinud varem EFS-i kohaselt
koostatud finantsaruannetes kajastatud summasid. Kuidas Gleminek EFS-ilt IFRS-ile (EL) mdjutas kontserni
finantsseisundit ja tulemusi on selgitatud allolevates kommentaarides ning tabelites.

A) Varud

IFRS-ile (EL) Gleminekul muutis kontsern turustuskulude kasitlemise arvestuspohimdtteid, mille kohaselt kantakse
varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud summad kuludesse perioodil, mil need tekkisid vastavalt IAS 2:16.

Sellest tulenevalt korrigeeris kontsern IFRS-ile (EL) Gleminekul varude soetusmaksumust (deebet jaotamata
kasum ja kreedit varud) summas 252 tuhat eurot seisuga 1. jaanuar 2018 ja 50 tuhat eurot seisuga 31. detsember
2020.

Ulemineku netom&ju vahendas mutgikulusid 221 tuhande euro vdrra ja turustuskulusid 36 tuhande euro vérra.
B) Rendilepingud

EFS-i kohaselt liigitatakse rendileping kapitalirendiks voi kasutusrendiks. Kasutusrendi maksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul lineaarselt tegevuskuluna. Latis ja Eestis asuvate kontorite rendilepingud kajastati
kasutusrendina ja kanti kuluks lineaarselt rendiperioodi jooksul. IFRS 16 kohaselt peab kontsern kajastama
rendilepingu oma finantsseisundi aruandes kasutusdiguse esemeks oleva varana ja rendikohustisena, mis on
virdne renditava vara diglase vaartusega voi minimaalsete rendimaksete ntldisvaartusega, kui selle vaartus on
madalam.

Sellest tulenevalt suurendas korrigeerimine kontserni materiaalseid pdhivarasid 1. jaanuari 2018 seisuga 13 tuhande
eurovorraja 31.detsembri 2020 seisuga 395 tuhande euro vérra. Luhiajalised kohustised kasvasid vastavalt 16 tuhat
eurot ja 135 tuhat eurot. Mdju pikaajalistele kohustustele oli 1. jaanuari 2018 seisuga O eurot ja 31. detsembri 2020
seisuga 267 tuhat eurot.

Netomdju finantsseisundi aruandele ja muule koondkasumile 31. detsembril 2020 I18ppenud majandusaastal oli 10
tuhat eurot.

Korrigeeriv kirjend on kreedit pikaajalised rendikohustused ning deebet materiaalne pdhivara ja jaotamata kasum.
C) Edasilikkunud tulumaks

Erinevad Uleminekuga seotud korrigeerimised pdhjustasid erinevaid ajutisi erinevusi. Vastavalt lisale 23 ja
arvestuspohimotetele peab kontsern kajastama selliste erinevuste maksumdju. Vastav korrigeerimine (kreedit
edasilikkunud tulumaksukohustus ja deebet jaotamata kasum) on 1. jaanuari 2018 seisuga 31 tuhat eurot ja 31.
detsembri 2020 seisuga 60 tuhat eurot.

D) Varjatud tuletisinstrumendid

IFRS 9 kohaselt peab kontsern eraldama varjatud tuletisinstrumendid p&hilepingust. Kontsern on s&lminud
lepingud titarettevotete vahemusaktsionaridega, milles on varjatud tuletisinstrumendid, mida tuleb eraldada.

1. jaanuar 2018 seisuga olid varjatud tuletisinstrumendid konsolideeritud finantsseisundi aruandes O eurot ja 31.
detsembri 2020 seisuga 511 tuhat eurot (kreedit muud IUhiajalised volad ning deebet jaotamata kasum).

Varjatud tuletisinstrumentide maksumus 2020. aasta konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja konsolideeritud
koondkasumis oli1022 tuhat eurot.
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E) Ariithendused

EFS-is kajastatakse firmavaartust bilansilises vaartuses, vottes arvesse akumuleeritud kulumit ja vdimalikke
allahindlusi.

IFRS-ile Gleminekul peab kontsern hindama kord aastas adrilihendustes firmavéaartuse allahindluse vajadust (ilma
amortisatsioonita). OstuanallUs néitas, et tulu ettevotetelt oli oodatust vaiksem, mistdttu kajastati seotud
osapoolte vahelise driithenduse tulemusena kajastatud firmavaartus 2020. aasta aruandeperioodil koondkasumis
summas 25 tuhat eurot. 1. jaanuari 2018 seisuga firmavaartust ei kajastatud.

Lisaks IFRS-ile Uleminekust tulenevatele korrigeerimistele on kontsern teinud tagasiulatuvalt mitmeid
korrigeerimisi esitatud perioodidel, mis sisalduvad eriotstarbelistes konsolideeritud finantsaruannetes, sealhulgas:

F) LUhiajalised intressinduded kogusumma 42 tuhat eurot liigitati Umber muudeks pikaajalisteks ndueteks 31.
detsembri 2020 seisuga, et neid saaks esitada koos finantsinstrumendiga.

G) Luhiajaliste laenukohustiste Umberhindamine pikaajalisteks laenukohustisteks summas O eurot seisuga 1.
jaanuar 2018 ja 1220 tuhat eurot seisuga 31. detsember 2020.

H) Konsolideerimise korrigeerimine (deebet varud ja kreedit jaotamata kasum) summas 840 tuhat eurot
kontsernisiseste tehingute elimineerimisest 31. detsembri 2020 seisuga.

I) Tagatisdeposiidi Umberliigitamine rahast ja raha ekvivalentidest ndueteks ja ettemakseteks. Korrigeerimine oli 1.
jaanuari 2018 seisuga O eurot ja 31. detsembri 2020 seisuga 137 tuhat eurot.

J) Laenu Umberklassifitseerimine klientide ettemakseteks summas 2 207 tuhat eurot seisuga 1. jaanuar 2018.

K) Firmavaartuse mahakandmine (deebet jaotamata kasum ja kreedit immateriaalne pdhivara) summas 79 tuhat
eurot seisuga 1. jaanuar 2018..

L) Parandused Lati tUtarettevotte finantsaruannetes seisuga 31. detsember 2020 summas 50 tuhat eurot (deebet
ettemaksed klientidelt, muud pikaajalised kohustised ja jaotamata kasum ning kreedit nduded ja ettemaksed).

M) Efektiivse intressimdara rakendamine lepingutes satestatud nominaalse intressimaara asemel. Kogu
korrigeerimine seisuga 1. jaanuar 2018 ((deebet varud (laenukulude kapitaliseerimiseks) ning kreedit pikaajalised
laenud)) oli 23 tuhat eurot. Korrigeerimine seisuga 31. detsember 2020 (deebet varud ja pikaajalised laenud ning
krediit [Uhiajalised laenud) oli 47 tuhat eurot netos.

N) Luhiajaliste kohustuste lUhiajalise intressivdlgade osa Umberliigitamine muudeks pikaajalisteks kohustisteks
summas 178 tuhat eurot seisuga O1. jaanuar 2018 ja 234 tuhat eurot seisuga 31. detsember 2020, et neid esitada
koos finantsinstrumendiga.

Ulalmainitud korrigeerimistel tileminekul IFRS-ile (EL) ja eelnevate perioodide parandamisel on kaudne v&i otsene
moju erinevusele kontserni 2020. aasta kasumis ja konsolideeritud finantsseisundi aruandes jaotamata kasumile
seisuga 1. jaanuar 2018 ja 31. detsembril 2020 |6ppenud aasta kohta. Korrigeerimiste kogusumma oli O1. jaanuar
2018 seisuga 2 786 tuhat eurot ja 31. detsember 2020 seisuga 3 594 tuhat eurot.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes IFRS (EL) EFS IFRS (EL) EFS

31122020  31.12.2020 K°"i9:§:; 01.01.2018 01.01.2018 K°"i9:§;:
Varad
Kéibevarad
Raha ja raha ekvivalendid I 4207 4344 -137 2319 2319 0
Nouded ja ettemaksed F.LL 574 595 -21 538 538 0
Ldhiajalised laenunduded 776 776 0 205 205 0
Varud A, H M 22003 22106 797 22391 22 620 -229
Kédibevarad kokku 28460 27 821 639 25453 25 682 -229
Pohivara
Materiaalne pdhivara B 492 97 395 110 97 13
Immateriaalsed pdhivarad K 0 0 0 0 79 -79
Investeeringud
sidusettevétetesse 2 2 0 5 5 0
Pikaajalised laenunduded 1371 137 0 0 0 0
Muud pikaajalised nduded F.l 108 0 108 0 0 0
Pdohivara kokku 1973 1470 503 15 181 -66
Varad kokku 30433 29291 1142 25568 25863 -295
Kohustised ja omakapital
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised M, G 4038 521 -1173 8316 8316 0
Rendikohustised B 174 39 135 23 7 16
Ettemaksed klientidelt L 769 778 -9 1782 1782 0
Vélad tarnijatele ja muud DN
vélad ’ 3082 2805 277 3395 3572 -177
Liihiajalised kohustised
kokku 8 063 8833 -770 13 516 13677 -161
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised M, G 12122 10943 1179 7584 9768 -2184
Rendikohustised B 267 0 267 54 54 0
Muud kohustised N, J, L 402 176 226 2385 0 2385
Edasilikkunud c
tulumaksukohustis 60 0 60 31 0 31
Pikaajalised kohustised
kokku 12 851 119 1732 10 054 9 822 232
Kohustised kokku 20914 19 952 962 23570 23499 A
Omakapital
Aktsia-/osakapital 6 6 0 3 3 0
Ulekurss 321 3211 0 0 0 0
Reservid 0 0 0 100 100 0

A, B, C,
D, H, K,

Jaotamata kasum L 6302 6121 181 1895 2261 -366
Omakapital kokku 9519 9338 181 1998 2364 -366
sh. emaettevotte omanikele
kuuluv omakapital 9454 8490 964 1882 2140 -258
sh. vdhemusosalusele
kuuluv omakapital 65 848 -783 116 224 -108
Kohustised ja omakapital
kokku 30433 29 290 1143 25568 25863 -71
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes IFRS (EL) EFS Umberhindamine
2020 2020
Mudgitulu B,L 38771 38761 10
Muidud kaupade ja teenuste kulu (-) ABHL -34493  -35452 959
Brutokasum 4278 3309 969
Turustuskulud (-) A -93 -57 -36
Uldhalduskulud (=) B,K L -788 -830 42
Muud &ritulud B L 51 101 -50
Muud &rikulud (-) KL -37 -129 92
Arikasum 341 2394 1017
Finantstulud 917 917 0
intressitulu 108 108 0
kasum tUtarettevétte mutgist 809 809 0]
Finantskulud (-) -364 -345 -19
intressikulud (-) F -157 -149 -8
muud finantskulud (-) B -207 -196 -1
Kasum enne tulumaksu 3964 2966 998
Tasumisele kuuluv tulumaks -59 -59 0]
Edasilikkunud tulumaks (o -60 0 -60
Aruandeperioodi puhaskasum ﬁ: i,, E' lE:, 3845 2907 238
emaettevétte omanikele kuuluv osa puhaskasumis 259 1744 847
vahemusosalusele kuuluv osa puhaskasumis 1254 1162 92
Koondkasum (-kahjum) 0
Varjatud tuletisinstrumendid D -1022 0 - 1022
Omaniku vahetusega seotud muutused -14 0 -14
Aritihendus E 25 0 25
Aruandeperioodi koondkasum 2834 2907 -73
Emaettevétte omanikele kuuluv osa koondkasumis 2605 1744 861
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis 229 1162 -933

1.5. Uute ja muudetud, kuid veel mittejdustunud standardite moju

Kohustiste liigitamine lGhi- voi pikaajalisteks (IAS 1 muudatused) - muudatuste eesmark on aidata ettevdtetel
otsustada, kas ebakindla arvelduskuupédevaga volad ja muud kohustised tuleks liigitatakse |Uhiajalisteks (kuulub
arveldamisele 12 kuu jooksul) v&i pikaajaliseks. Muudatused selgitavad, mida modeldakse arveldamise
edasilikkamise diguse all; et aruandeperioodi I6pus peab olema edasilikkamisdigus; seda liigitamist ei md&juta
téendosus, et (majandus)iksus kasutab oma edasilikkamisdigust ja ainult siis, kui konverteeritava kohustise
varjatud tuletisinstrument on ise omakapitaliinstrument, ei moéjutaks kohustise tingimused selle liigitamist. Joustub
1.jaanuaril 2023 vdi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel kinnitamata.

Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused (IFRS 3 muudatused) - Muudatustega ajakohastatakse
IFRS 3-s aegunud viidet kontseptuaalsele raamistikule, muutmata seejuures oluliselt standardi ndudeid. JGustub 1.
jaanuaril 2022 voi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel kinnitamata.

Materiaalne pdhivara - tulu enne sihtotstarbelist kasutamist (IAS 16 muudatused) - Muudatustega keelatakse
materiaalse pdhivara objekti soetusmaksumusest maha arvata pdhivara oststarbekohasesse kasutusvalmidusse
viimise aja jooksul toodetud toodangu mulgist saadud tulu. Selle asemel kajastab (majandus)iksus sellise
toodangu mudgist saadud tulu ja tootmiskulud kasumiaruandes. Joustub 1. jaanuaril 2022 voi parast seda algavatel
aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel kinnitamata.

"
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Kahjulikud lepingud - lepingu téitmise kulud (IAS 37 muudatused) - Muudatused tapsustavad, et lepingu "taitmise
maksumus” hélmab "kulusid, mis on otseselt seotud lepinguga”. Kulud, mis on otseselt seotud lepinguga, voivad
olla kas lisakulud selle lepingu taitmiseks (naiteks otsene t66joud, materjalid) vdi muude kulude jaotamine, mis on
otseselt seotud lepingute taitmisega (naiteks amortisatsioonikulu allokeerimine lepingu taitmiseks kasutatavale
pohivarale). Joustub 1. jaanuaril 2022 v&i parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel
kinnitamata.

Arvestuspdhimodtete avalikustamine (IAS 1 muudatused) - Muudatused nduavad, et (majandus)Uksus avalikustaks
oma olulised arvestuspdhimotted. Tdiendavad muudatused selgitavad, kuidas (majandus)iksus saab olulised
arvestuspohimodtted kindlaks teha. Lisatakse naiteid, millal arvestuspdhimote on tdendoliselt oluline. Joustub 1.
jaanuaril 2023 voi parast seda algavatel aruandeperioodidel. EL-is kasutamiseks veel kinnitamata.

Arvestushinnangute definitsioon (IAS 8 muudatused) - Muudatusega asendatakse definitsioon muudatus
arvestushinnangutes definitsiooniga arvestushinnangud. Uue definitsiooni kohaselt on arvestushinnangud
Jrahalised summad finantsaruannetes, mille m&&tmine on ebakindel”. (Majandus)iksused tootavad vélja
arvestushinnangud, kui arvestuspdhimdtted nduavad finantsaruannete kirjete médtmist viisil, mille m&&tmine on
ebakindel. Muudatused selgitavad, et arvestushinnangu muutmine, mis tuleneb uuest teabest vdi uuest arengust,
eiole vea parandamine.

IFRS-istandardite iga-aastased parendused 2018-2020 (kontsern rakendab muudatust 1. jaanuaril 2022 v3i parast
seda algavatele aruandeperioodidele. Ei ole veel heaks kiidetud kasutamiseks EL-is.):

IFRS 9 - Finantskohustiste kajastamise I6petamise ,10 protsenti” testi tasud. Muudatus selgitab tasusid, mida
(majandus)Uksus kajastab, kui ta hindab, kas uue vdi muudetud finantskohustise tingimused erinevad oluliselt
esialgse finantskohustise tingimustest. Need tasud holmavad ainult laenuvdtja ja laenuandja vahel makstud voi
saadud tasusid, sealhulgas tasusid, mis on laenuvétja v&i laenuandja teise nimel maksnud v&i saanud.
(Majandus)iksus rakendab muudatust finantskohustistele, mida muudetakse v3i vahetatakse selle
aruandeperioodi alguses voi parast seda, mil (majandus)iksus seda muudatust esmakordselt rakendab.

IFRS 16 - IFRS 16-ga kaasnev illustreeriva néite 13 muudatus eemaldab naitest rendileandja poolt renditud vara
taiustamisega seotud maksete kirjelduse, et kérvaldada véimalikud segadused rendistiimulite kasitlemisel.

1.6. Konsolideerimine (IFRS 10)

Kontserni konsolideeritud aruanded koosnevad emaettevétte ja kdigi tema titarettevotete finantsaruannetest 31.
detsembri seisuga. Kdigi tutarettevtete aruandekuupéev on 31. detsember. Tltarettevétte konsolideerimine
algab siis, kui emaettevdte saab kontrolli tUtarettevotte Ule ja I6peb, kui emaettevote kaotab kontrolli
tUtarettevotte Ule.

Kontsern kontrollib (majandus)iksust, kui kontsern on avatud voi tal on digus (majandus)iksuses osalusest
tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjuvdimu kaudu seda kasumit mdjutada. Tltarettevotted, kus kontsern
omab 50% osalust, on konsolideeritud, tuginedes juhtkonna hinnangule, et kontsern kontrollib titarettevétet
kinnisvaraarendusprojektide juhtimise tottu.

Konsolideerimisel elimineeritakse kdik kontserni ettevétete vahelised tehingud ja saldod, sealhulgas kontserni
ettevotete vaheliste tehingute realiseerimata kasumid ja kahjumid. TUtarettevotete aastaaruannetes kajastatud
summasid on vajaduse korral korrigeeritud, et tagada kooskdla kontserni arvestuspdhimotetega.

Aruandeperioodijooksul soetatud véi mulddud titarettevétete kasumit voi kahjumit ja koondkasumit voi kahjumit
kajastatakse vastavalt kas alates soetamise kuupaevast vdi kuni realiseerimiskuupaevani.

17.  Aritthendused (IFRS 3, IAS 36)

Kontsern kasutab arithenduste kajastamisel omandamismeetodit, kui kontsern on saavutanud kontrolli
tUtarettevotte Ule v&i Uhendanud Uhe v&i mitme ettevétte netovara kontserniga. Soetusmaksumus arvutatakse
Uleantud varade diglase vaartuse summana soetamiskuupdeval. Omandamisega seotud kulud, mis kontsernil
arilhenduse kaigus tekivad, kantakse kuludesse nende tekkimise ajal.

Kontsern kajastab omandatud eraldiseisvad eristatavad varad ja tlevéetud kohustised nende diglases vaartuses
omandamise kuupéeva seisuga.

Kontsern rakendab korrigeeritud ostumeetodit Uhise kontrolli all olevate ariihenduste omandamisel, kajastades
omandatud ettevotte varad ja kohustised v&i aritegevuse kontserni finantsseisundi aruandes bilansilises
maksumuses. Ostuhinna ja soetatud netovara bilansilise maksumuse vahe kajastatakse omandaja omakapitali
suurendamise voi vahendamisena.

Kui arilhenduse esmane arvestamine ei ole I8puni viidud selle esitatava aruandeperioodi 16puks, mil Ghendus
toimub, naitab kontsern oma finantsaruannetes esialgsed summad objektide kohta, mille puhul on arvestamine
[Gpuni viimata. Mootmisperioodil korrigeerib omandaja tagasiulatuvalt omandamise kuupéeval kajastatud
esialgsed summad vottes arvesse uut teavet, mis on saadud omandamise kuupéeval eksisteerinud faktide ja
asjaolude kohta ning mis oleks teada olemise korral mojutanud selle kuupéeva seisuga kajastatud summade
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mootmist. M&Stmisperioodil kajastab kontsern ka tadiendavad varad voi kohustised, kui saadakse uut teavet
omandamise kuupéeval eksisteerinud faktide ja asjaolude kohta ning mis oleks teada olemise korral oleks tinginud
nende varade ja kohustiste kajastamise selle kuupaeva seisuga. M&Stmisperiood 16peb otsekohe parast seda, kui
kontsern saab teavet, mida ta otsis omandamise kuupaeval eksisteerinud faktide ja asjaolude kohta vi kui ta saab
teada, et rohkem teavet ei ole vdimalik saada. Kuid mddtmisperiood ei tohi olla pikem kui Uks aasta alates
omandamise kuupaevast.

1.8. Investeeringud Uhisettevétetesse ja sidusettevotetesse (IAS 28)

Sidusettevote on Uksus, mille Gle on kontsernil méarkimisvadrne maoju; markimisvéarne mdju on vdime osaleda
investeerimisobjekti finants- ja tegevuspoliitikat kasitlevate otsuste langetamisel, omamata kontrolli v3i Uhist
kontrolli selliste poliitikate Ule.

Investeeringuid sidusettevdtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Sidusettevottesse tehtud investeering
kajastatakse esmalt soetusmaksumuses. Sidusettevotetesse tehtud investeeringu bilansilist maksumust
suurendatakse vdivahendatakse, et kajastada kontserni osa sidusettevdtete kasumis voi kahjumis ja koondkasumis,
mida vajaduse korral korrigeeritakse, et tagada kooskdla kontserni arvestuspdhimdtetega.

Kontserni ja tema sidusettevdtete vaheliste tehingute realiseerimata kasumid ja kahjumid on elimineeritud
ulatuses, mis kajastab kontserni osalust nendes Uksustes. Kui realiseerimata kahjumid on elimineeritud, testitakse
ka alusvara vaartuse langust.

Kontsern |6petab kapitaliosaluse meetodi kasutamise paevast, mil investeering ei ole enam sidusettevéte voi kui
investeering on liigitatud mugiks hoitavaks.

1.9. Materiaalne pdhivara (IAS 16)

Materiaalne pd&hivara on vara, mida kasutatakse tootmiseks, teenuste osutamiseks vdi halduslikel eesmarkidel
rohkem kui Uhe aasta jooksul.

Materiaalne pdhivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud
vaartuse langusest tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja muudest soetamisega otseselt
seotud kuludest, mis on vajalikud vara tookorras olekusse ja asukohta viimiseks. Kui materiaalse pdhivara objekt
koosneb eraldiidentifitseeritavatest komponentidest, millel on erinev kasulik eluiga, kajastatakse neid komponente
eraldi varana ja neile maédratakse eraldi amortisatsiooniméarad vastavalt komponentide kasulikule elueale.
Renditingimuste alusel renditud pohivara objekte kajastatakse sarnaselt ostetud pohivaraga.

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

Rakendatakse jargmisi eeldatavaid kasulikke eluigasid:

— Hooned jarajatised 10-33 aastat

—  Materiaalsed pdhivarad 5-10 aastat

—  Muud seadmed ja sisseseade 3-5 aastat
—  Soidukid 5-7 aastat

Maad ja pooleliolevaid ehitusi ei amortiseerita.

Kontsern kasutab koikides kontserni ettevotetes Uhtset amortisatsioonimaéara. Hinnanguline kasulik eluiga,
jaakvaartused ja amortisatsioonimeetodid vaadatakse igal aastal Ule. Muudatuste mdju kajastub aruandeperioodil
jajargnevatel perioodidel.

Materiaalse p&hivara objektide kajastamine I8petatakse nende védrandamisel v&i kui vara jatkuvast kasutamisest
vOi vBdrandamisest ei tulene majanduslikku kasu. Materiaalse pd&hivara kajastamise I8petamisest tulenevad
kasumid v&i kahjumid kajastatakse kasumiaruandes kas muude &ritulude v&i muude arikulude koosseisus.

1.10. Immateriaalne pdhivara (IAS 38)

Eraldi omandatud immateriaalne pdhivara mé&detakse esmalt soetusmaksumuses. Ariihenduses soetatud
immateriaalse vara soetusmaksumus on selle diglane vaartus omandamise kuupéeval. Parast esmast kajastamist
moddetakse immateriaalset pShivara soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon
ja akumuleeritud kahjumid vaartuse langusest. Immateriaalse p&hivara kasulik eluiga on piiratud v&i piiramatu.

Immateriaalse pdhivara kajastamine |[0petatakse selle védrandamisel (st. pdeval, mil saaja omandab kontrolli) voi kui
selle kasutamisest vdi vodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Kdik kasumid voi kahjumid, mis
tekivad vara kajastamise I6petamisest (arvutatakse netomuugitulude ja vara bilansilise maksumuse vahena),
kajastatakse kasumiaruandes.
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Firmavéaaértus

Firmavaartust hinnatakse algselt soetusmaksumuses (mis Gletab Ulekantud tasu ja mittekontrolliva osaluse summa
ja omandatud eristatavate varade ja Glevdetud kohustiste netosumma). Kui omandatud netovara diglane vaartus
on suurem kui Uleantud tasu, hindab kontsern uuesti, kas ta on digesti tuvastanud kdik omandatud varad ja k&ik
UlevBetud kohustised, ning vaatab lébi protseduurid, mida kasutati summade kajastamiseks omandamise
kuupéeval. Kui Uleantud summa Uletab omandatud netovarade diglast vaartust, kajastatakse tekkinud kasum
kasumiaruandes.

Parast esmast kajastamist mdddetakse firmavaartust soetusmaksumuses, millest on maha arvatud véimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Vara vaartuse languse kontrollimise eesmargil jaotatakse ariithenduses
omandatud firmavaartus alates omandamise kuupaevast igale kontserni raha teenivale Uksusele, mis eeldatavasti
saavad Uhenduse sinergiast kasu, olenemata sellest, kas omandatu muud varad v&i kohustised on Ule antud
nendele Uksustele.

Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on vaiksem selle bilansilisest vaartusest, jaotatakse vaartuse langusest
tulenev kahjum esmalt Uksusele ja seejéarel Uksuse muude varade bilansilise maksumuse vahendamiseks
proportsionaalselt bilansilise jadgi alusel. Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse kohe koondkasumiaruandes.
Firmavaartuse kajastatud allahindlust ei tUhistata jargnevatel perioodidel.

Kui firmavaartus on jaotatud raha teenivale Uksusele ja osa selle Uksuse tegevusest I6petatakse, peab I18petatud
tegevusega seotud firmavaartus sisalduma tegevuse jadkmaksumuses, mida kasutatakse kasumi voi kahjumi
maaramisel tegevusvaldkonna védrandamisel. Nendel tingimustel vodrandatud tegevusvaldkonnaga seotud
firmavaartust moddetakse vodrandatud tegevusvaldkondade suhteliste vaartuste ja alles jadnud raha teeniva
Uksuse suhtelise vaartuse pohjal.

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

Raha ja raha ekvivalendid on arveldukontod pangas ja sularaha kassas, kérge likviidsusega kuni kolmekuulise
tahtajagainvesteeringud ja mille vaartuse muutumise risk on vaike.

Piirangutega raha ja raha ekvivalentide saldod on need, mis vastavad raha ja raha ekvivalentide méaaratlusele, kuid
ei ole kontserni kasutuse jaoks saadaval. Kontsernil on osana oma &ritegevusest kohustis hoiustada raha
tagatisdeposiidina. Sellised tagatisdeposiidid on rahavoogude aruandes kajastatud daritegevuse nduete
muutusena.

Kontsern kajastab éaritegevuse rahavoogusid kaudsel meetodil, mille kohaselt &rikasumit vdi -kahjumit
korrigeeritakse mitterahalitse tehingute, varasemate voi tulevaste tekkepdhiselt kajastatud rahalaeskumiste voi -
maksete ning investeerimis- vdi finantseerimistegevuse rahavoogudega seotud tulude v&i kulude m&juga.

112.Varud (IAS 2, IAS 23, IFRS 9)

Varudes kajastatakse muugiks valmis kinnisvara arendusprojekte, millele on antud kasutusluba ja / véi Idpetamata
kinnisvara arendusprojekte.

Varusid kajastatakse kas soetusmaksumuses v3i netorealiseerimisvaartuses. Soetusmaksumus koosneb otsesest
materjalist ja vajaduse korral otsesest toojoukulust ja nendest Uldkuludest, mis on tekkinud varude
kohaletoimetamisel nende praegusesse asukohta ja seisukorda. Kui varude objektid ei ole Uksteisest selgelt
eristatavad, kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Netorealiseerimisvaartus on
hinnanguline muudgihind, millest on maha arvatud varu objekti I6dpetamiseks vajalikud kulud ning turustamis-,
muugi-ja Uleandmiskulud.

Kinnisvaraarendusprojektidega seotud laenukasutuse kulud on arvatud varude soetusmaksumusse. Kontsern
kapitaliseerib laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud kinnisvaraarendusprojektidega, ja Iopetab
kapitaliseerimise, kui kinnisvaraarendusprojekt on saavutanud muugivalmiduse, kuid mitte hiljem kui
kinnisvaraarendusprojekt on saanud kasutusloa. Kinnisvara hooldamise v&i kasutamisega seotud intressikulusid ei
kapitaliseerita, vaid kantakse kuludesse nende tekkimise perioodil. Kdik muud laenukulud kantakse kuludesse
perioodil, mil need tekivad. Laenukasutuse kulutused on intress ja muud kulutused, mis tekivad ettevottel seoses
vahendite laenamisega. Efektiivse intressimaédra meetod on volainstrumendi amortiseeritud soetusmaksumuse
arvutamise meetod ja intressitulu jaotamine vastava perioodi jooksul.

Valminud kinnisvarainvesteeringud mutakse kas ositi voi tervikuna. Maugitulu kajastatakse kui tulu kinnisvara
muugist.
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113.  Finantsinstrumendid (IFRS 9)

Finantsinstrument on igasugune leping, millega tekib Uhele ettevdttele finantsvara ja teisele ettevottele
finantskohustis vdi omakapitaliinstrument.

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

Finantsvarasid ja -kohustisi m&ddetakse algselt diglases vaartuses, valja arvatud nduded ostjate vastu, millel
puudub oluline rahastamiskomponent ja mida hinnatakse tehinguhinnas. Tehingukulud, mis on otseselt seotud
finantsvarade jafinantskohustiste (valja arvatud finantsvara ja finantskohustised diglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande) omandamisel v&i emiteerimisel, lisatakse voi lahutatakse finantsvarade vdi -kohustiste diglasest
vaartusest, vajaduse korral esmasel arvele votmisel. Tehingukulud, mis on otseselt seotud diglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande kajastatavate finantsvarade véi finantskohustiste omandamise, kajastatakse
koheselt kasumiaruandes.

Finantsvarad

Kontsern mdddab oma finantsvarad diglases vaartuses ja amortiseeritud soetusmaksumuses. Liigitus sdltub
kontserni drimudelist finantsvarade haldamisel ja rahavoogude karakteristikute lepingutingimustest. Vastavalt
kontserni darimudelile saavutatakse finantsvarade eesmark nii labi lepinguliste rahavoogude kui ka finantsvarade
muugi.

Esialgsel kajastamisel mdddab kontsern finantsvara diglases vaartuses, finantsvara puhul mida ei kajastata diglases
vaartuses muutustega labi kasumiaruande lisatakse v&i arvatakse maha tehingukulutused mis on otseselt seotud
finantsvara omandamise voi emiteerimisega.

Finantsvara ost-mulk kajastatakse kasutades arvelduspaevapohist arvestust. Arvelduskuupaev on kuupéaev, mil
vara on kontsernile Ule antud voi kontsern on selle tle andnud.

Finantsvarade kajastamine I16petatakse, kui finantsvaradelt rahavoogude saamise digused on I6ppenud vdi need
on Ule antud ning kontsern on Ule andnud sisuliselt kdik omandidiguse riskid ja hived. Kajastamise I6petamisel
kajastab kontsern bilansilise vaartuse ja saadud tasu vahe kasumina v&i kahjumina. Oiglases vaartuses moodetud
finantsvarade tehingukulud, mis kas liidetakse v&i lahutatakse, kajastatakse kasumiaruandes. Volainstrumentide
edasine m&&tmine séltub kontserni vara haldamise arimudelist ja vara rahavoogudest.

Kontsern md&ddab oma vélainstrumente amortiseeritud soetusmaksumuses. Finantsvara amortiseeritud
soetusmaksumus on summa, milles finantsvara esmaselt kajastatakse ja millest on maha arvatud pd&hiosa
tagasimaksed ning millele onlisatud kumulatiivne amortisatsioon, kasutades efektiivse intressimaara meetodit selle
esialgse summa ja lunastustahtajal makstava summa vahelise iga erinevuse suhtes vahel ning millest on maha
arvatud kdik vahenemised.

Kontsern kajastab laenuinstrumentide, liisingunduete, nduded ostjate vastu, lepinguliste varade ja
finantsgarantiilepingute vaartuse langusest tulenevaid eeldatavaid krediidikahjumeid. Eeldatav krediidikahjum on
koigi lepinguliste rahavoogude ja kdigi kontserni poolt eeldatavalt kattesaadavate rahavoogude vahe, mis on
diskonteeritud algse efektiivse intressimadaraga. Eeldatavate krediidikahjumite summat md&ddetakse igal
aruandekuupéeval, et kajastada krediidiriski muutusi parast vastava finantsinstrumendi esmakordset kajastamist.

Kontsern méddab nduded ostjate vastu, lepinguliste varade ja rendinduete eeldatavaid krediidikahjumeid nende
kehtivusaja jooksul. Nende finantsvarade eeldatavaid krediidikahjumeid hinnatakse eraldiste maatriksi alusel, mis
pohineb Grupivarasemal krediidikahjumite kogemusel ning mille médtmisel vietakse arvesse vdlgnike spetsiifikat,
Uldisi majanduskeskkonda ja aruande seisuga kehtivaid tingimusi ning tulevasi prognoose, sealhulgas vajadusel
raha ajavaartust.

K&igi muude finantsinstrumentide puhul kajastab kontsern eeldatavaid krediidikahjumeid, kui krediidirisk on parast
esmast kajastamist oluliselt suurenenud. Kui aga finantsinstrumendi krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist
markimisvaarselt suurenenud, moddab kontsern selle finantsinstrumendi kahju allahindlust 12 kuu jooskul
eeldatava krediidikahju summas. Kehtivusajal eeldatava krediidikahjum tuleneb kdigist finantsinstrumendi
kehtivusjal vdimalikest kohustiste taitmata jatmise juhtudest. 12-kuuline eeldatav krediidikahjum on
finantsinstrumendi kehtivusja eeldatav krediidikahjumi osa, mis vastab finantsinstrumendiga seotud kohustiste
tditmata jatmise tagajarjel 12 kuu jooksul parast aruandekuupéeva.

Finantsvara amortiseeritud soetusmaksumuse intressitulu arvutatamiseks kasutatakse efektiivse intressimaara
meetodit. Krediidi t&ttu langenud vaartusega ostetud voi tekkinud finantsvara puhul kajastatakse intressitulu
efektiivse intressimaara meetodi rakendamisel finantsvara amortiseerunud soetusmaksumuse arvutamiseks. Kui
jargnevatel aruandeperioodidel finantsinstrumendi krediidirisk paraneb nii, et finantsvara vaartus ei ole enam
krediidi tottu langenud, siis rakendatakse intressitulu arvutamiseks efektiivset intressimaara bilansilisele
brutojadkmaksumusele.
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Finantskohustised

Kaik finantskohustised kajastatakse algselt diglases vaartuses ning laenude, laenukohustiste ja vdlgnevuste puhul
on maha arvatud otseselt seotud tehingukulud.

Kontserni finantskohustiste hulka kuuluvad vélad ja ettemaksed ja laenukohustised.

Intressi  kandvad laenukohustised kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse
intressimaara meetodit.

Efektiivse intressimaara meetod on meetod vdélainstrumendi amortiseeritud soetusmaksumuse arvutamiseks ja
intressitulu jaotamiseks asjakohase ajavahemiku jooksul. Efektiivne intressimaar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased maksed (sealhulgas k&ik tasud, mis on makstud v&i saadud, mis moodustavad efektiivse
intressimaara lahutamatu osa, tehingukulud ja muud lisatasud v&i allahindlused) finantskohustise eeldatava
kehtivusaja jooksul vdi (vajadusel) finantskohustise amortiseeritud soetusmaksumus.

Kontsern I&petab finantskohustiste kajastamise I6petamise alles siis ja ainult siis, kui kontserni kohustised on
taidetud, tUhistatud voi aegunud. Kajastatud finantskohustise bilansilise jaakmaksumuse ning makstud ja maksta
jaava tasu vahe kajastatakse kasumi véi kahjumina kasumiaruandes.

Varjatud tuletisinstrumendid

Kui kontsern sdlmib aripartneriga halduslepingu, hindab ta finantsvara ja -kohustisi, mis on vdetud asjakohaseks
liigitamiseks ja maaramiseks vastavalt lepingutingimustele, majanduslikele néaitajatele ja asjakohastele tingimustele
omandamise kuupdeva seisuga. See hd&lmab varjatud tuletisinstrumentide eraldamist p&hilepingutes.
Hubriidlepingusse lUlitatud tuletisinstrument, millel on finantskohustis v&i mittefinantsvara pohileping, eraldatakse
pohilepingust ja kajastatakse eraldi tuletisinstrumendina, kui: instrumendi majanduslikud naitajad ja riskid ei ole
pohilepinguga tihedalt seotud; samasuguste tingimustega eraldiseisev instrument vastab tuletisinstrumendi
maaratlusele; ja hubriidlepingut ei mdddeta GSiglases vaartuses muutustega lébi kasumiaruande. Varjatud
tuletisinstrumente mdddetakse odiglases vaartuses ning oOiglase vaartuse muutustega labi kasumiaruande.
Umberhindamine toimub ainult siis, kui lepingu tingimused muutuvad selliselt, et toimub oluline muutus
lepingujargsetes rahavoogudesvdi finantsvara Umberliigitamine Siglasest vaartusest labi koondkasumi.

1.14.Eraldised ja tingimuslikud kohustised (IAS 37)

Eraldisi kajastatakse siis, kui kontsernil on minevikusindmusest tulenev eksisteeriv kohustis (juriidiline voi faktiline),
on tdendoline, et kontsern peab selle kohustise taitma, ning kohustise summa on usaldusvaarselt hinnatav.
Eraldisena kajastatud summa on parim hinnang eksisteeriva kohustise taitmiseks ndutava tasu kohta
aruandeperioodi 16pus, arvestades kohustisega seotud riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui eraldist mdddetakse
eksisteeriva kohustise taditmiseks vajamineva rahavooga, on selle bilansiline vaartus nende rahavoogude
nlddisvaartus (kuiraha ajavaartuse mdju on oluline).

Kui eeldatakse, et osa voi kogu eraldis hivitatakse kolmanda osapoole poolt, kajastatakse hivitis varana, kui on
kindel, et hlvitise suurust saab usaldusvaarselt mddta.

Tingimuslikud kohustised

Tingimuslikud kohustised on need kohustised, mille realiseerumine on vahem téenéoline kui realiseerimata jatmine
v3i mille summat ei ole voimalik piisavalt usaldusvaarselt mdota. Kontsern ei kajasta tingimuslikke kohustisi, kuid
majanduslikku kasu sisaldavate ressursside vdhenemise summa ja ajaga seotud ebakindlad asjaolud ning véimalike
eeldatavate hlvitiste summa on avaldatud finantsaruannete lisades.

1.15.Rendiarvestus (IFRS 16)

Kontsern hindab lepingu sélmimisel, kas leping on rendileping vdi sisaldab rendisuhet. Leping on rendileping juhul,
kui lepinguga antakse tasu eest digust kontrollida kindlaksméaaratud vara kasutamist teatud ajavahemikus.

Kontsern kui rentnik

Kontsern moddab kasutusdiguse esemeks olevat vara ja rendikohustisi kdigi rendilepingute osas, milles osaleb kui
rentnik, valja arvatud lUhiajaline rent ja rendilepingud, mille alusvara vaartus on vaike.

Kasutusdiguse esemeks olevat vara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
kulum ja vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid, ning mida on korrigeeritud vastavalt
rendikohustiste GUmberhindamisele. Kasutusdiguse esemeks oleva vara maksumus sisaldab rendikohustise esialgse
mddtmisel kindlaks tehtud summat, kdiki rendiperioodi alguses ja enne seda tehtud rendimakseid (millest on maha
arvatud saadud rendistiimulid), k&iki kontsernile tekkinud rentniku esmaseid otsekulutusi; ja rentniku hinnangulisi
kulutusi, mis tekivad seoses alusvara lammutamise ja teisaldamisega, selle asukoha taastamisega voi alusvara
seisundi taastamisega vastavalt rendi tingimustele, valja arvatud juhul, kui need kulutused tehakse varude
valmistamiseks.
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Kontsern md&ddab rendiperioodi alguses rendikohustise selleks kuupdevaks tasumata rendimaksete
nUUudisvaartuses. Rendimakseid diskonteeritakse rendi sisemise intressimadraga voi kontserni alternatiivset
laenuintressimaéra. Alternatiivne intressiméaar on intressimaar, mida kontsern peaks maksma laenu votmiseks, et
omandada kasutamisdiguse esemeks oleva varaga sarnast vara.

Rendimaksed hdlmavad fikseeritud makseid (sealhulgas sisulisi fikseeritud makseid), millest on maha arvatud
saadaolevad rendistiimulid, muutuvad rendimaksed, mis sdltuvad indeksist voi maarast, ja summad, mida
eeldatavasti tasutakse jaakvaartuse garantiide alusel. Rendimaksed h&lmavad ka kontserni poolt mdistlikult
kasutatava ostudiguse realiseerimise hinda ja tasumisele kuuluvaid trahve rendilepingu |6petamise eest, kui
kontsern otsustab rendiperioodil rendilepingu I6petada.

Kui rendilepingu alusel laheb alusvara omandidigus rendiperioodi |Idppedes Ule rentnikule v&i kui kasutusdiguse
esemeks oleva vara maksumuse kindlaksméaaramisel on eeldatud, et kontsern realiseerib ostudiguse, arvestab
kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit kuni alusvara kasuliku eluea 18puni. Muudel juhtudel
arvestab kontsern kasutamisdiguse esemeks oleva vara kulumit alates rendiperioodi algusest kuni alusvara kasuliku
eluea vdi rendiperioodi [puni.

Rendikohustist m&ddetakse jargmiselt: a) bilansilise vaartuse suurendaminevastavalt rendikohustise intressile; b)
bilansilise vaartuse vahendamine vastavalt tehtud rendimaksetele; ja c) bilansilise vaartuse Umber hindamine
vastavalt kasutamisdiguse esemeks oleva vara rendikohustise imberhindlusele véi rendilepingu muudatustele vdi
vastavalt muudetud sisuliselt fikseeritud rendimaksetele.

Kontsern kui rendileandja

Rendilepingud, mille puhul kontsern on rendileandja, liigitatakse kapitali- v&i kasutusrendiks. Kui kdik olulised
alusvaraga seotud riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule, liigitatakse rendileping kapitalirendiks. K&ik muud
rendid liigitatakse kasutusrendiks.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Kasutusrendi sélmimiseks tehtud
esmased otsekulud lisatakse alusvara bilansilisele vaartusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt,
samadel alustel nagu renditulu.

Kontsern on sdlminud rendileandjana lihiajalise rendilepingu elukondliku kinnisvaraarenduse osas Latis kuni
kinnisvara miaumiseni. Sellist kinnisvara kajastatakse varudes.

1.16.Tulud (IFRS 15)
Kontsern kajastab tulu jargmistest peamistest allikatest:

- tulu kinnisvara muugist;
- projektijuhtimisteenustest saadav tuly;
- UUrituly;
- tulumuudest teenustest.
Kontsern kajastab klientidele lubatud kaupade vdi teenuste miidmisel midgitulu summas, mis vastab tasule, mida

Uksusel on Gigus vastavate kaupade ja teenuste mulgi eest saada, vélja arvatud kolmandate isikute nimel
kogutavad summad. Kontsern kajastab tulu kui kontrolli mitdud toote vdi teenuse eest laheb Ule kliendile.

Tulu kinnisvara mudgist;

Tulu ostetud kaupade ja valmistoodangu, sealhulgas tulu kontserni arendatud kinnisvara mutgist, kajastatakse siis,
kui ostja on saanud olulises osas kontrolli kauba Ule, on tdenéoline, et tehinguga seotud majanduslikku kasu saab
kontsern, tehinguga seotud vdi tekkivaid kulusid, sealhulgas véimalikku tulu, saab usaldusvaarselt mddta, kontsernil
puudub jatkuv seos kaupadega ning tulu summat saab usaldusvaarselt modta. Muuk loetakse 18ppenuks, kui
ostjaga sdImitakse asjadiguslik leping.

Kontsern kajastab tulu tehinguhinna ulatuses. Tehinguhind on tasu summa, mida kontsern loodab saada diguse
vastutasuks lubatud kaupade véi teenuste vodrandamise eest kliendile, vélja arvatud kolmandate isikute nimel
kogutavad summad.

Kontsern tellib arendatud kinnisvaraprojektide garantiiaegse teeninduse lepingulistelt ehitusteenuste partneritelt.
Projektijuhtimisteenustest saadav tulu;

Projektijuhtimise tulud sisaldavad tulusid projektijuhtimisteenustest, mida kontsern osutab valistele
koostoopartneritele ja sidusettevotetele. Projektijuhtimise tulud kajastatakse aruandeperioodil, mil teenust
osutatakse

Uiiritulu

Udritulu sisaldab tulu kontserni elu- ja arikinnisvara Glrimisest. Kasutusrendi renditulu kajastatakse rendiperioodi
jooksul lineaarselt.
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Finantstulu
Finantstulu hdlmab intressitulu, mis kajastatakse nii, nagu see koguneb efektiivse intressiméaara meetodil.
Dividenditulu

Dividenditulu kajastatakse, kui tulu laekumine on téenéaoline.

117.  Tegevussegmendid (IFRS 15, IFRS 8)

Segment on kontserni eristatav komponent, mis teenib tulusid ja kannab kulusid. Segmendiaruandlus esitatakse
tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta.

Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:

- elukondlik kinnisvara;
- arikondlik kinnisvara;
- peakontor

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

Kontsernijuhatus vaatab aritulemused regulaarselt Ule, et jalgida erinevate segmentide muugitulu tulemuslikkust
ja arikasumit (kahjumit). Segmendi kasum kajastab segmendi kontserni valist mitki ja drikasumit (kahjumit).

118.  Tulumaks (IAS12)
Ettevotte tulumaks Eestis

Eestis 1. jaanuaril 2000 joustunud tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata ettevétte kasumit, vaid makstakse
netodividende. Tulumaksu makstakse dividendide, erisoodustuste, kingituste, annetuste, kulaliste
vastuvotukulude, ettevotlusega mitteseotud valjamaksete ja siirdehindade korrigeerimise eest. Tegelik
tulumaksumaér on valjamakstud netodividendidelt 20/80. Alates 2019. aastast on v&imalik dividendimaksetele
rakendada soodsamat maksumaara (14/86). Soodsamat maksumaéara saab rakendada dividendide véljamaksetele,
mis ulatub kuni kolme eelneva aasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaaraga.

Ettevétte tulumaks Létis

Alates 1. jaanuarist 2018 maksustatakse parast 2017. aastat teenitud kasumit 20/80 maéaraga. Tulumaksuseaduse
Uleminekueeskirjad lubavad vahendada dividendidest makstavat kasumit, kui ettevottel on 31. detsembri 2017.
aasta seisuga kasutamata maksukahjumeid voi teatud eraldisi. Alates 2018. aastast kehtiva tulumaksuseaduse
rakendamise tulemusel ei ole Latis enam erinevusi maksuarvestuse ning varade ja kohustiste bilansilise vaartuse
vahel ning seetdttu ei kajastata edasilikkunud tulumaksu varasid ja kohustisi Lati tUtarettevotete ees.

Edasillikkunud tulumaksukohustis

Edasilikkunud tulumaksukohustist kajastatakse seoses tlitarettevotetesse tehtud investeeringutega, valja arvatud
juhul, kui kontsern saab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tihistamise ajastust ja on téenaoline, et
mahaarvamist ei toimu lahitulevikus. Kuna emaettevote kontrollib dividendide maksmist, investeeringu miidmist
vOi likvideerimist ning muid tehinguid tutarettevdtetes, saab ta kontrollida nende investeeringutega seotud
maksustatavate ajutiste erinevuste mahaarvamise ajastust. Seega, kui emaettevéte on otsustanud, et seda kasumit
lahitulevikus ei jaotata, ei kajasta emaettevote edasilikkunud tulumaksu kohustist. Kui emaettevéte hindab, et
dividendid makstakse valja lahitulevikus, mdddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud
dividendimakse ulatuses tingimusel, et aruande kuupéeva seisuga on dividendide ja omakapitali maksmiseks
piisavalt vahendeid mille arvelt [ahitulevikus kasumit jaotada.

119.  Oiglase vairtuse mddtmine (IFRS 13)

Oiglane vaartus on hind, mis saadakse vara mulgil vdi makstakse kohustise tleandmisel mddtmiskuupaseval
turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Kontsern méddab oma finantsinstrumente Giglases vaartuses igal
finantsseisundi aruande kuupéaeval. Oiglase vaartuse médtmine eeldab, et tehing vara mitmiseks vdi kohustise
vBdrandamiseks toimub kas vara voi kohustise pdohiturul véi pdhituru puudumisel vara véi kohustise kdige
soodsamal turul.

(Majandus)iksus mdddab vara vdi kohustise diglast vaartust eelduste pdhjal, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Mittefinantsvara diglase vaartuse mddtmisel voetakse arvesse turuosalise véimet luua majanduslikke hivesid,
kasutades vara parimal viisil voi mUUes selle teisele turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Vara voi kohustise diglase vaartuse hindamisel kasutab ettevéte turul jalgitavaid andmeid ulatuses, milles see on
kattesaadav.
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Ko&ik varad ja kohustised, mille diglast vaartust finantsaruannetes moddetakse voi avalikustatakse, liigitatakse
Siglase vaartuse hierarhiasse, mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on diglase

vaartuse modtmisel tervikuna oluline:

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 modtmisel oluline,
otseselt voi kaudselt jalgitav.

Tase (T) 3-hindamismeetodid, mille puhul on madalaima taseme sisend, mis on diglase vaartuse médtmisel oluline,

on mittejalgitavad.

2.taseme diglast vaartust hinnatakse turuinfo abil ja hindamine pdhineb jalgitavatel sisenditel.

3. taseme Jiglast vaartust hinnatakse diskonteeritud rahavoogude hindamismeetodit kasutades ja hindamine

pohineb mitte-jargitavatel sisenditel.

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018

Bilansiline | Oiglane Bilansiline | Oiglane Bilansiline | Oiglane Bilansiline | Oiglane

vaartus | vaartus | T vaartus | vaartus | T vaartus vaartus | T vaartus vaartus | T
Varad
Kédibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 4207 4207 1 2667 26671 5701 5701] 1 2319 2319 | 1
Nbéuded ja ettemaksed 574 574 3 840 84013 280 28013 538 538| 3
Laenunduded 776 7761 3 1120 1120 | 3 238 23813 205 2051( 3
Varud 22903126359 3 31499 | 340723 21623 2378213 22391| 24848| 3
Kéaibevarad kokku 28460 | 31916 36126 | 38 699 27842 | 30001 25453 | 27910
Pohivara
Materiaalne pdhivara 492 4921 3 666 66613 168 1683 110 10| 3
Investeeringud
sidusettevotetesse 2 2|13 1 113 0 013 5 51 3
Laenunduded 1371 1371 3 124 124 |3 0 0|3 0 o] 3
Muud pikaajalised
nduded 108 108] 3 70 7013 0 013 0 0] 3
Pdhivarad kokku 1973 1973 861 861 168 168 115 115
33

Varad kokku 30433| 889 36987 | 39560 28010 | 30169| | 25568| 28025
Kohustised ja
omakapital
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 4038| 4038 3 10405| 10405|3 6075 607513 8316 8316] 3
Rendikohustised 174 174 3 133 1333 39 3913 23 23] 3
Ettemaksud klientidelt 769 7691 3 2347 234713 11362 1362 |3 1782 1782] 3
Vélad tarnijatele ja muud
volad 3082 3082| 3 3423 342313 3024 302413 3395 3395( 3
Liihiajalised kohustised
kokku 8063 | 8063 16308 | 16308 20500 | 20500 13516 | 13516
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 12122 12122 3 13034 ] 13034(3 3632 363213 7584 75841 3
Rendikohustised 267 267 3 430 430(3 47 473 54 541 3
Muud pikaajalised
kohustised 402 402 | 3 493 49313 624 62413 2385 2385] 3
Edasilikkunud
tulumaksukohustis 60 60| 3 0 013 305 305(3 31 31| 3
Pikaajalised kohustised
kokku 12851 | 12 851 13957 | 13957 4608 4608 10054| 10054
Kohustised kokku 20914 | 20914 30265 | 30265 25108 | 25108 23570 | 23570

Raha ja raha ekvivalendid hdlmavad hoiuseid kohalikes kommertspankades. Raha ekvivalendid on lUhiajalised
korge likviidsusega kuni kolme kuulise téhtajaga investeeringud ja mille vaartuse muutumise risk on ebaoluline.

Oma lUhiajalisuse t&ttu on bilansilised vaartused ligildhedased raha ja raha ekvivalentide diglasele vaartusele.
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Lahiajaliste laenunduete, pikaajaliste laenude ja muude pikaajaliste nGuete eeldatav krediidikahjum on 0%, ostjate
nouete ajalooline keskmine on olnud 1,66%. Mdju nduete kaetavusele lihikeses perspektiivis ja eeldatavad
kahjumid nende nduete kehtivuse ajal on igal finantsseisundi aruande kuupé&eval ebaolulised.

Varud on finantsseisundiaruandes kajastatud soetusmaksumuses voi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest,
kumb on madalam. Oiglast vaartust hinnatakse neto realiseerimisvaartuse alusel koos 15% allahindlusega, et katta
koik riskid ja probleemid enne kui arenduse on I&petatud ja kinnisvara miiddud (hair cut). Rakendatud protsent
pohineb juhtkonna hinnangul, mis tuleneb nende erialastel teadmistel tegevusvaldkonnas.

Materiaalse p&hivara diglane vaartus vordub eelduslikult bilansilise vaartusega, kuna selle hinnanguline kasulik
eluiga, jadkvaartused ja amortisatsioonimeetodid vaadatakse Ule igal aastal.

Kontserni hinnangul ei erine finantskohustiste bilansiline vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes seisuga
31. detsember 2020, 31. detsember 2019 ja 31. detsember 2018 oluliselt nende diglasest vaartusest, kuna neid
moddetakse neto rahavoogude diskonteerimisel tegeliku intressimadraga, mis arvestab kdiki laenamisega
kaasnevaid otsekulusid, samuti selliste rahavoogude ajastust.

Osa kontserni pikaajalistest laenudest on ujuva intressiméaraga (sisaldab 6 kuu Euribori). Juhtkonna hinnangul ei
ole kontserni finantsvaljavaated ja tururiskid pérast laenude saamist oluliselt muutunud ning kontserni véla
intressimaarad vastavad turutingimustele.

1.20. Huvitised tootajatele (IAS19)

Kontsern kasutab ainult lUhiajalisi huvitisi tootajatele (eeldatakse, et need makstakse tdielikult vélja enne
kaheteistkimne kuu mooddumist aruandeperioodi I6pust, mil téotajad teenuseid osutavad), nagu palgad ja
sotsiaalkindlustusmakse; tasuline pd&hipuhkus ja haiguspuhkus; ja boonused. Kontserni tootajad ei ole
aruandeperioodidel ega péarast viimast finantsseisundi aruande kuupdeva 31.12.2020 saanud hdavitisi,
aktsiapdhiseid makseid ega aktsiaoptsioone.

1.21. Seotud osapooled (IAS 24)

Seotud osapool on isik v3i Uksus, kes on seotud finantsaruandeid koostava majandusiiksusega. Seotud osapoolte
vaheline tehing on ressursside, teenuste vdi kohustiste Uleandmine aruandva (majandus)iksuse ja seotud
osapoole vahel sdltumata sellest, kas see toimub tasu eest vdi tasuta. Sellised tehingud véivad méjutada Grupi
kasumit v8i kahjumit ning finantsseisundit. Sel p&hjusel voivad teadmised kontserni tehingutest, volgnevuse
saldodest, sealhulgas kohustistest ja suhetest seotud osapooltega mojutada finantsaruannete kasutajate
hinnanguid kontserni tegevusele, sealhulgas hinnanguid kontserni ees seisvatele riskidele ja voimalustele.

Emaettevotte ja tltarettevotete vahelised suhted avalikustatakse, vaatamata sellele, kas nimetatud seotud
osapoolte vahel on olnud tehinguid véi mitte. Kontsern avalikustab seotud osapoolte vahelised suhted kontrolli
olemasolul sdltumata sellest, kas seotud osapoolte vahelised tehingud on toimunud.

Seotud osapoolteks loetakse jargmisi osapooli:

- juhtkonna (ndukogu ja juhatus) vétmeisikud, nende lahisugulased ja nende kontrolli all voi olulise m&ju
all olevad Uksused;
- aktsionarid, nende pereliikmed ja kdik neile otseselt voi kaudselt kuuluvad ettevotted ja sidusettevotted.

1.22. Kasum aktsia kohta (IAS 33)

Tava aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevdtte lintaktsionaridele jaav perioodi puhaskasum perioodi jooksul
kaibel olnud aktsiate kaalutud keskmise arvuga.

Lahjendatud aktsiakasum arvutatakse, jagades emaettevdtte aktsiondridele jadva perioodi puhaskasum (parast
vahetatavate eelisaktsiate intresside korrigeerimist) perioodi jooksul kadibel olenud aktsiate kaalutud keskmise
arvuga ja liites aktsiate kaalutud keskmist arv, mis oleksid kdigi lahjendavate potentsiaalsete aktsiate vahetamisel
kaibel olnud.

1.23. Aruandeperioodijérgsed sindmused (IAS 10)

Aruandeperioodi jargsed sindmused on stindmused, mis toimuvad aruandeperioodi I8pu ja kuupéeva vahel, mil
finantsaruanded on heaks kiidetud. Aruandeperioodijargsed sindmused on sindmused, mis annavad tunnistust
aruandeperioodi I8pus eksisteerinud tingimustest (aruandeperioodijargsed korrigeerivad sindmused) ja
sindmused, mis viitavad parast aruandeperioodi tekkinud tingimustele (mittekorrigeerivad sindmused pérast
aruandlusperioodi).
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Lisad konsolideeritud finantsseisundi aruandele

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Sularaha kassas 2 2 2 2
Arvelduskontod 4205 2665 5699 2317
Raha ja raha ekvivalendid kokku 4207 2 667 5701 2319
Raha ja raha ekvivalendid on esitatud eurodes.
Lisa 3. Nouded ja ettemaksed
tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Nouded ostjatele 73 74 16 161
Ebatdendoliselt laekuvad nduded ostjatele 0 0 -7 0
Nouded ostjatele kokku 73 74 109 161
Ettemaksed
Maksude ettemaks 329 305 168 375
Kaibemaks 329 305 168 375
Muud ettemaksed kaupade ja teenuste eest 48 239 0 1
Ettemaksed kokku 377 544 168 376
Muud lUhiajalised nduded
Intressinduded 2 14 3 1
Tagatisdeposiit 122 0 0 0
Muud lUhiajalised nduded 0 208 0 0
Muud liihiajalised néuded kokku 124 222 3 1
Nouded ja ettemaksed kokku 574 840 280 538

Tagatisdeposiit on deponeeritud eurodes. Deposiidi tdhtaeg on 2021 aastal.

Ajaloolise kogemuse pdhjal eeldab juhtkond, et kdik nduded tasutakse Sigeaegselt.

21



Inglisekeelse originaali tolge

Lisa 4. Varud
tuhandetes eurodes Asukoht | 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Lopetamata arendusprojektid
-Elukondlik arendus M&igu tee 11, Rae
maakond Eesti 2061 1338 856 820
-Arikondlik arendus Lembitu 4, Tallinn Eesti 2733 0 0 0
-Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn Eesti 3088 2049 0 0
-Arikondlik arendus Tooma 2/Tooma 4 Tallinn Eesti 1088 1014 716 656
-Elu- ja arikondlik arendus Manufaktuuri 5,
Tallinn Eesti 2764 0 0 0
-Elu-ja drikondlik arendus Manufaktuuri 7,
Tallinn Eesti 1673 0 0 0
-Elukondlik arendus, Paevalja 11, Tallinn Eesti 1956 0 0 0
-Elukondlik arendus Valge 10/10a, Tallinn Eesti 0 8058 1947 0
-Arikondlik arendus Meistri 14, Tallinn Eesti 1145 800 588 504
-Elukondlik arendus Kadaka tee 141, Ehitajate
tee 91/91a Tallinn Eesti 0 9348 3030 333
-Arikondlik arendus Parnu maantee 113, Tallinn Eesti 0 1570 220 0
-Arikondlik arendus Peterburi tee 98, Tallinn Eesti 0 0 0 581
-Elu- ja arikondlik arendus Strelnieku 4b, Riia Lati 0 1788 0 0
-Elukondlik arendus Agenskana 24, Riia Lati 0 2424 0 0
-Elukondlik arendus Balozu téanav 9, Riia Lati 419 245 0 0
-Arkondlik arendus Ulbrokas 30, Riia Lati 471 413 0 0
-Elukondlik arendus Saules allee 2, Riia Lati 1043 0 0 0
-Elukondlik arendus Manufaktuuri
14,16,18,20,22, Tallinn Eesti 0 0 12837 4719
-Elukondlik arendus Kadaka 141a, Tallinn Eesti 0 485 353 0
-Elukondlik arendus Mée 2/2a/2b, Tallinn Eesti 0 0 846 5060
-Arikondlik arendus Jarvevana 7b, Tallinn Eesti 0 0 0 6180
-Elukondlik arendus Mooni 75, Tallinn Eesti 0 0 0 2267
-Elukondlik arendus M&igu, Rae maakond Eesti 0 0 0 586
-Elukondlik arendus Vana-Kalamaja 28, Tallinn 512
-muud projektid Eesti 39 52 230 173
-muud projektid Lati 16 6 0 0
Lopetamata arendusprojektid kokku 18 496 29590 21623 22391
Miuiligiks valmis arendusprojektid
-Elukondlik arendus Agenskalna 24, Riia Lati 257 0 0 0
-Elukondlik arendus Balozu ténav 7, Riia Lati 0 1885 0 0
-Elamu- ja arikondlik arendus Strelnieku 4b,
Riia Lati 4134 0 0 0
-Elukondlik arendus Manufaktuuri 22, Tallinn
(parkimiskohad) Eesti 16 24 0 0
Milgiks valmis arendusprojektid kokku 4407 1909 [0) [0)
Varud kokku 22903 31499 21623 22391

Varud, millele on kasutusluba véljastatud, kajastatakse miugiks valmis kinnisvaraarendusena.
Kasutusluba on antud seisuga 31.12. 2020: 4 (31.12.2019:1, 31.12.2018: 0 ja 01.01.2018: O) arendusprojektile.

e  Seisuga 31.12.2020 oli kortermajas Agenskalna ténav 24, Riia linn saadaval Uks korter 28 -st.
e Seisuga 31.12.2019 oli kortermajas Balozu tanav 7, Riia linn saadaval 8 korterit 18-st. 2020. aasta I&puks olid
kdik korterit mitdud.
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e 2020. aastal valmis 50 korterija 4 dripinnaga korterelamuna Strelnieku ténav 4b, Riia linnas.
e Seisuga 31. detsember 2020 oli Tallinnas Manufaktuuri tdnav 22 asuvas parkimismajas muumata 4

parkimiskohta.

Lépetamata arendusprojektide all kajastatakse ehitamisel vdi arendamisel olevat kinnisvara, sealhulgas kinnisvara,

mis on valminud, kuid millel puudub kasutusluba.

Rahavoogude aruande rida varude muutus on korrigeeritud varudesse kapitaliseeritud laenuintresside v&rra mis
seisuga 31.12.2020 olid 1007 (31.12.2019: 803 ja 31.12.2018: 655) tuhat eurot. Lisainformatsioon rahavoogude

aruande kohta on esitatud lisas 26.

Lisa 5. Materiaalne pohivara

tuhandetes eurodes Muu
Masinad ja materiaalne
Kasutusrent seadmed pohivara Ettemaksed Kokku

2020
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2019 581 79 148 0 808
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2019 (lisa 18,19) -64 -41 -37 0 -142
Jadkvaartus seisuga 31.12.2019 517 38 m [0) 666
Soetused 0 0 3 0 3
Kulum -122 -1 -28 0 -161
Umberliigitamine varudesse 0 0 -16 0 -16
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2020 581 79 135 0 795
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2020 (lisa 18,19) -186 -52 -65 0 -303
Jadkvaartus seisuga 31.12.2020 395 27 70 (o) 492

2019
Soetusmaksmus seisuga 31.12.2018 85 79 102 0 266
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2018 (lisa 19) -58 -30 -10 0 -98
Jaadkvaartus 31.12.2018 27 49 92 (o) 168
Soetused 585 0 2 0 587
Omandamine ariihenduste kaudu 0 0 45 0 45
Kulum -95 -1 =27 0 -133
Mahakandmised 0 0 -1 0 -1
Rendilepingute I6petamine -89 0 0 0 -89
§2?12|L22231?;Z I6petamisest kogunenud kulumi 89 0 0 89
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2019 581 79 148 0 808
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2019 (lisa 18,19) -64 -41 -37 0 -142
Jaadkvaartus seisuga 31.12.2019 517 38 m (o) 666

2018
Soetusmaksumus seisuga 01.01.2018 68 79 8 31 186
Akumuleeritud kulum seisuga 01.01.2018 -54 -19 -3 0 -76
Jadkvéaartus seisuga 01.01.2018 14 60 5 31 110
Soetused 85 0 n 52 148
Kulum -72 -1 -7 0 -90
Rendilepingute I6ptamine -68 0 0 0 -68
Rendilepingute I6petamisest kogunenud kulumi
mahakandmine 68 68
Umberliigitamine 0 0 83 -83 o]
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2018 85 79 102 0 266
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2018 (lisa 19) -58 -30 -10 0 -98
Jadkvaartus seisuga 31.12.2018 27 49 92 (o) 168

Kasutusrendiall on kajastatud kontorite Gurilepingud Tallinnas ja Riias. Tallinnas asuvate biroopindade Utrilepingu
tdhtaeg on 31.12.2023 ja Riias 30.10.2024. Kontsern rendib Riias edasi kasutusrendilepingute alusel soetatud vara
seotud osapoolele. Aastal 2020 oli Gtritulu 19 (2019: 0, 2018: 0) tuhat eurot. Kasutusrendiallrendile antud renditulu

kajastatakse muude &ritulude all. Lisa inforamatsioon rendikohustiste ja maksete kohta on esitatud lisas 11.
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Grupil on Uks kapitalirendileping sdiduautole, mille soetusmaksumus on 79 (31.12.2019: 79, 31.12.2018: 79 ja
01.01.2018:79) tuhat eurot. Vara on kajastatud masinate ja seadmete all.

Lisa 6. Sidusettevotted

Aruandeperioodide I8pu seisuga on kontsernil osalus jargmistes sidusettevotetes:

Osaluse suurus ja hdalediguslikkus %
31.12.2020 31.12.2019  31.12.2018 01.01.2018

Hepsor P1130U 45 - - -
Hepsor N170 OU 25 25 - -
Sihi Arenduse OU - - - 45
Finantsteave sidusettevétete kohta

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 01.01.2018

Hepsor P13 Hepsor N170 | Hepsor N170 | Sihi Arenduse
ouU ou ouU ouU

Kéaibevara

Raha ja raha ekvivalendid 316 133 132 1
Nouded ostjatele ja muud nduded 53 5 6 9
Varud 2689 1N 748 0
Kéibevara kokku 3058 1309 886 10
Varad kokku 3058 1309 886 10
Liihiajalised kohustised

Volad tarnijatele ja muud vélad 326 357 84 0
Liihiajalised kohustised kokku 326 357 84 [0)
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 2718 950 800 0
Muud pikajalised kohustised 12 0 0 0
Pikaajalised kohustised kokku 2730 950 800 [0)
Kohustised kokku 3056 1307 884 [0)
Omakapital kokku 2 2 2 10
Kohustised ja omakapital kokku 3058 1309 886 10

Kontsernil on lepinguline kohustis finantseerida Hepsor P113 OU biroohoone arendust aadressil Parnu maantee
113, Tallinn kogusummas 3 149 tuhat eurot, millest 31. detsembri 2020 seisuga oli kontsern tditnud 1223 tuhat eurot
ning ari- ja korterelamu Hepsor N170 aadressil Narva maantee 170, Tallinn kogusummas 340 tuhat eurot, millest
kontsern oli 31. detsembri 2020 seisuga taitnud 148 tuhat eurot (31.12.2019: 124, 31.12.2018: O ja 01.01.2018: 0).
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Lisa 7. Tlitarettevotjate aktsiad ja osad

Osaluse suurus ja hdalediguslikkus %

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018 [ Asukoht Valdkond
Hepsor Finance QU 100 100 100 100 Eesti Peakontor
Hepsor Lauluviljak OU 100 100 84 72 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Tooma OU 100 100 100 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Peterburi 98 OU - 100 100 51 Eesti Kinnisvaraarendus
Arenduspartner OU - 100 50 50 Eesti Peakontor
Hepsor Kadaka OU 51 51 51 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Meistri 14 OU 100 50 50 50 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Phoenix OU 100 50 50 50 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Peetri OU 68 68 100 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor K141 0U - 100 100 - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor P1130OU - 100 100 - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor V10 OU 50 50 50 - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Latvia Investment
ou 100 100 100 100 Eesti Peakontor
Hepsor L4 QU 100 100 - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor P26 OU 51 51 - - Eesti Kinnisvaraarendus
T2T40U 50 50 - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Phoenix 2 OU 50 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Phoenix 3 OU 50 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor PV 110U 100 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor M14 OU 51 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor 3Torni OU 51 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor N450 OU 100 - - - Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Bal 9 OU 71 71 - - Eesti Peakontor
Hepsor Bal9 SIA 7 71 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor Bal7 SIA 100 100 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor Agen24 SIA 100 100 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor SIA 100 100 - - Lati Peakontor
Hepsor Marupe SIA 100 100 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor U30 SIA 100 100 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor S4B SIA 100 100 - - Lati Kinnisvaraarendus
Hepsor SA2 SIA 51 - - - Lati Kinnisvaraarendus
Jérvevana 7b OU - - 51 51 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor K78D QU - - 50 50 Eesti Kinnisvaraarendus
Pinered OU - - - 52 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Rae OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Niine OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Epitsenter OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Vuti OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Kalamaja OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Kalamaja 2 QU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Lauluviljak 2 OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Rootsikila OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Rootsikiila2 OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Vanalinna OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Lembitu OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Tedre OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
Hepsor Kuklase OU - - - 100 Eesti Kinnisvaraarendus
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Muutused kontserni struktuuris:

Kontserni struktuuri lihtsustamiseks liidetakse I8petatud arendusprojektide ettevétted Hepsor Finance OU -ga
ning nende ettevdtete olemasolu |6petatakse. Uhinemisjargne |0petamise teave on ériregistris avalikult
kattesaadav.

2018

2018. aastal lideti Hepsor Finance OU-ga jargmised tutarettevdtted: Hepsor Kalamaja OU, Hepsor Kalamaja 2 ou,
Hepsor Kuklase OU, Hepsor Lauluvéljak 2 OU, Hepsor Lembitu OU, Hepsor Niine OU, Hepsor Rae OU, Hepsor
Rootsikiila OU, Hepsor Rootsikila 2 ou, Hepsor Tedre ou, Hepsor Vanalinna ou, Hepsor Vuti OU, Sihi Arendus
OU ja Epitsenter OU. Uhinemise kaigus sai Pealinna Ehituse OU -st (hiliem Hepsor Latvia Investment OU) 100%
Hepsor Finance OU tutarettevéte. Uhinemisel ei olnud konsolideeritud tasemele finantsmaju.

2018. aastal miitidi Pinered OU (vahemusosalusega tiitarettevéte) kolmandale osapoolele nimivaartusega 1tuhat
eurot.. Ettevétte miulgiga kaasnes kontsernist 88 tuhat eurot raha valjavoolu titarettevétete muukidest, mis on
tehingu tulemusena védrandatud tlUtarettevdtte raha ekvivalendid. Koondkasumiaruanne kirje kajastab Pinered
OU omakapitali.

2018. aastal ostis kontsern 10 tuhande euro eest 55% osaluse sidusettevdttes Sihi Arenduse OU ja 49% osaluse
sidusettevottes Hepsor Peterburi 98 OU 378 tuhande euro eest. Tehingu tulemusena sai Hepsor Peterburi 98 OU

100% lise osalusega titarettevdtteks. Koondkasumiaruanne kirje kajastab Hepsor Peterburi 98 OU omakapitali.

Muudatused kontserni struktuuris 2018. aastal ja nende moju koondkasumile ja rahavoogudele oli jargmine:

tuhandetes eurodes Koondkasum Rahavood
Rahavoog Valjaminek
Emaettevotte investeerimis-  tltarettevotete
omanikud Vahemusosalus tegevusest muugist
Tltarettevotete miilik
Pinered OU -42 -41 0 -88
Kokku -42 -4 0 -88

Tltarettevotete /
sidusettevotete
omandamine

Hepsor Peterburi 98 ou -379 0 -378 0

Sihi Arenduse OU -2 0 -10 0

Kokku -381 0 -388 0

Kokku -423 -41 -388 -88
2019

Vastavalt tiitarettevstte Jarvevana 7B OU osanike vahel séimitud jagunemislepingule jagati ettevéte. Jagunenud
ettevdte Ghendati seejirel Hepsor Finance OU-ga. Alates 31.12.2019 ei kuulu Jarvevana 7B OU enam Hepsor AS
kontserni. Jagunemine madjutas kontserni 2019. aasta rahavoogusid. Raha lilkus kontsernist vélja summas 1434
tuhat eurot. Kontserni liilkus raha koos jagatava ettevottega 1064 tuhat eurot, netorahavood tehingust kokku ol
-370 tuhat eurot.

Aastal 2019 otsustas kontsern I6petada arendusprojetis aadressil Kadaka tee 78d, Tallinn, osaluse mille tulemusel
muUudiarendusfirma Hepsor K78D OU. Seoses tutarettevétte milgiga loli kontserninetorahavoog - 13 tuhat eurot.

2019. aastal liikus kontsernist kokku raha vélja 383 tuhat eurot, mis tulenes titarettevotte miuugist.

Uute arendusprojektide jaoks loodi Eestis jargmised tutarettevétted: Hepsor Bal9 OU, Hepsor L4 OU (endine
Hepsor Favorte OU), Hepsor P26B OU ja T2T4 OU.

Latis loodi 2019. aastal kolm uut titarettevotet Hepsor Marupe SIA, Hepsor U30 SIA ja Hepsor S4B SIA kinnisvara
arendustegevusteks Riia linnas. 30. juunil 2019 omandas kontsern kinnisvara arendusettevotted Latis: Hepsor Bal9
SIA ja Hepsor SIA, ning Hepsor SIA titarettevotted Hepsor Agen24 SIA ja Hepsor Bal7 SIA. Kontsern maksis 2019.
aastal kokku 632 tuhat eurot, summat on korrigeeritud omandamisest saadud sularahaga summas 123 tuhat eurot.

Muudatused kontserni struktuuris 2019. aastal ja nende m&ju muule koondkasumile ja rahavood olid jargmised:
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tuhandetes eurodes Muu koondkasum Rahavood
- Tasutud Véﬁljaminek
Emaettevdtte .. . - tltarette-
omanikud Vahemusosalus tutarettevotgte Vitete
omandamisel e
muugist
Tiitarettevotete omandamine
Arenduspartner OU 15 0 0 0
Kokku 15 0 0 0
Omaniku vahetusega seotud
muudatused
Jérvevana 7B OU -21 0 0 0
Hepsor K78d OU 0 0 0 -13
Hepsor SIA -15 0 -509 0
Hepsor Bal7 SIA -19 0 0 0
Hepsor Agen 24 SIA -8 0 0] 0]
Hepsor Bal9 SIA -74 70 0 0
Hepsor Lauluviljak OU -5 5 0 0
Kokku -142 75 -509 -13
Kokku -127 75 -509 -13

Ettevotete omandamise ajal 30. juunil 2019 ja 30. aprillil 2020 viidi ettevtete ostuanalls labi jargmiselt:

tuhandetes eurodes

Raha ja rahaekvivalendid
Nouded ja ettemaksed
Nouded ja ettemaksed
kontserni ettevotetele
Varud

Materiaalsed p&hivarad
Vélad tarnijatele ja muud vélad
Laenukohustised
Laenukohustised kontserni
ettevotetele

Netovarad
Soetusmaksumus
Firmavaartus

30.06.2019 30.04.2020
Hepsor Hepsor Hepsor Hepsor
Hepsor SIA Bal7SIA Agen24SIA Bal 9 SIA SA2SIA
48 191 12 1 3
603 22 27 205 19
-540 0 0 0 0
1200 1335 19 1035

6
32 139 208 2 2
640 1108 172 223 1078
-640 -1108 -676 -223 -130
85 1274 670 223 107
660 143 288 226 132
575 -131 -382 3 25

Soetusmaksumus sisaldab kontserni ettevdtete poolt enne omandamist antud laene. Kuna tulud soetatud
ettevotetelt olid oodatust vaiksemad, kajastati seotud osapoolte vahelise arilhenduse tulemusena kajastatud
firmavaartus Gldhalduskuludena 2019. aasta aruandeperioodil 65 tuhat eurot ja 2020. aasta aruandeperioodil 25
tuhat eurot. Seotud osapoolte vahelise arilhenduse tulemusena kajastatud firmavaartus kajastati muus
koondkasumis. Ettevotete omandamisega ei kaasnenud tingimuslikke kohustisi. Kui @rithenduse omandamine
oleks toimunud 2019. aasta alguses, oleks kontserni aasta puhaskasum 2019. aastal olnud 25 tuhat eurot vaiksem.

2020

Aastal 2020 mUldi kolmandale osapoolele kontserni 100% lise osalusega tutarettevétte Hepsor K141 OU osad ja
55%-line osalus Hepsor P113 OU-s. Tehingu tulemusena sai Hepsor P113 OU kontserni sidusettevéte (lisa 6).

Aastal 2020 omandas kontsern 51% osaluse elamukinnisvaraarendusega tegelevas ettevéttes Hepsor SA2 SIA
Latis, soetusmaksumusega 132 tuhat eurot (sh antud laen).

Kinnisvaraarendustegevuse |8petanud ettevétted Hepsor Peterburi 98 OU ja Arenduspartner OU liideti Hepsor

Finance OU-ga.

Uute kinnisvara arendusprojektide jaoks loodi Eestis jargmised titarettevdtted: Hepsor Phoenix 2 OU, Hepsor
Phoenix 3 OU, Hepsor PV 11 OU, Hepsor M14 OU, Hepsor 3Torni OU ja Hepsor N450 OU.
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Muudatused kontserni struktuuris 2020. aastal ja nende mdju koondkasumile ja rahavoogudele olid jargmised:

tuhandetes eurodes

Emaettevotte omanikud

Mittekontrolliv osalus

Omaniku vahetusega seotud muutused

HepsorP130OU 8 0
Hepsor Meistri 14 OU -5 5
Hepsor SA2 SIA -13 -9
Kokku -10 -4
Lisa 8. Antud laenud
tuhandetes eurodes Mitte-
Vahemus- seotud Seotud Seotud
osaluse juriidilised  Sidusette- juriidilised Uksik-
omanik isikud vitted isikud isikud | Kokku
2020
Laenu jadk seisuga 31.12.2019 1055 65 124 0 0 1244
Antud laenud 720 121 1247 20 0| 2108
Tltarettevotte jagunemine -1055 0 0 0 0| -1055
Tagastatud laen 0 -130 0 -20 0 -150
Laenu jadk seisuga 31.12.2020 720 56 1371 0 0 2147
-lUhiajaline osa 720 56 0 0 0 776
-pikaajaline osa 0 0 1371 0 0 1371
lepinguline intressimaar/
efektiivne intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 12%
2019
Laenu jédk seisuga 31.12.2018 0 238 0 0] 0 238
Antud laenud 1055 191 124 1260 0| 2630
Umberliigitamine kontserni
poolt antud laenuks 0 -238 0 0 0 -238
Tagastatud laen 0 -126 0 -1260 0| -1386
Laenu jadk seisuga 31.12.2019 1055 65 124 0] 0 1244
-lthiajaline osa 1055 65 0 0 o| 1120
-pikaajaline osa 0 0 124 0 0 124
lepinguline intressimaar/
efektiivne intressiméaar aastas 2,50% 0% 7% 0-2,5%
2018
Laenu jadk seisuga 01.01.2018 0 171 0 0 34 205
Antud laenud 0 238 0 0 0 238
Tagastatud laen 0 -171 0 0 -34 -205
Laenu jadk seisuga 31.12.2018 0 238 0 0 0 238
-lGhiajaline osa 0 238 0 ] 0 238
-pikaajaline osa 0 0 0 0 0 (o}
lepinguline intressimaar/
efektiivne intressimaar aastas Puudub 2,50% Puudub Puudub 0%

2019. aastal Hepsor SIA omandamisega liigitati Gmber Hepsor SIA-le antud laen summas 238 tuhat eurot

kontsernisiseseks laenuks.

Sidusettevotetele antavad pikaajalised laenud makstakse tagasi parast projekti arendustegevuse 16ppu 2022.

aastal.

2019. aasta novembris kiitsid Hepsor Phoenix OU osanikud heaks ettevétte jagunemise otsuse, mille alusel andis
Hepsor Phoenix lle varasid kogusummas 1077 tuhat eurot. Sellest 1055 tuhat eurot saadaoleva laenuna.
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Antud laenude tegelik intressimaar ei erine lepingulisest intressimaarast. Laenulepingud ei sisalda Ghekordseid
kulusid, naiteks laenulepingu tasu, hipoteegilepingu kulusid jne.

Antud laenudel ei ole tdiendavaid garantiisid ega tagatisi.

Lisa 9. Muud pikaajalised nuded

tuhandetes eurodes

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018  01.01.2018
Laekumata intressid 42 5 0 0
Tagatisdeposiit 66 65 0 0
Kokku 108 70 0o 0o
Tagatisdeposiit on deponeeritud eurodes. Deposiidi téhtaeg on 2022. aastal.
Lisa 10. Saadud laenud
tuhandetes eurodes Mitteseotud Seotud
juriidilised- ja juriidilised
Pangalaenud Uksikisikud isikud Kokku
2020
Laenu jaédk seisuga 31.12.2019 1737 8772 2930 23439
Saadud laenud 14754 6640 1240 22634
Tagastatud laenud -21786 -4 597 -3530 -29 913
Laenu jadk seisuga 31.12.2020 4705 10 815 640 16160
- lUhiajaline laenukohustis 1308 2230 500 4038
- pikaajaline laenukohustis 3397 8585 140 12122
EL6+5,85%-8%;
Lepinguline intressimaar aastas 8,2% 0-24% 3-12%
Efektiivne intressimaar aastas 6,8%-11% 0-24% 3-12%
2019
Laenu jadk seisuga 31.12.2018 0 6707 3000 9707
Saadud laenud 1737 6728 3630 22095
Tagastatud laenud 0 -4 663 -3700 -8 363
Laenu jadk seisuga 31.12.2019 1737 8772 2930 23439
- lUhiajaline laenukohustis 7559 2446 400 10 405
- pikaajaline laenukohustis 4178 6326 2530 13034
EL6+5%-6%;
Lepinguline intressimaér aastas 8,2% 0-15% 12%
Efektiivne intressimaar aastas 6,12%-10,27% 0-15% 12%
2018
Laenu jadk seisuga 01.01.2018 7054 521 3635 15900
Saadud laenud 3968 3177 1395 8 540
Tagastatud laenud -11022 -1681 -2030 -14733
Laenu jédk seisuga 31.12.2018 0 6707 3000 9707
- lUhiajaline laenukohustis 0 3425 2650 6075
- pikaajaline laenukohustis 0 3282 350 3632
Lepinguline intressimaar aastas EL6+2,75%-5% 0-15% 12%
Efektiivne intressimaar aastas 8,43%-9,38% 0-15% 12%

Oluline osa intressikuludest on arendusprojektide rahastamise intressikulud. Kinnisvaraarendusprojektidega
seotud intressikulud on taies ulatuses kapitaliseeritud ja lisanduvad varude soetusmaksumusele. Kapitaliseeritud
intressid olid seisuga 31.12.2020 1007 (31.12.2019: 803; 31.12.2018: 655 ja 01.01.2018:1288) tuhat eurot.

Teave pangalaenude ja laenutagatiste ning panditud varade tingimuste kohta on esitatud lisa 30.

29



Inglisekeelse originaali tolge

Lisa 11. Rendikohustised

tuhandetes eurodes Kasutusrendi Kapitalirendi
kohustised kohustised Kokku
2020
Rendikohustise jaadk seisuga 31.12.2019 516 47 563
Uued rendilepingud 0 0 (0]
Rendimaksete tasumine -115 -7 -122
Rendikohustiste jaak seisuga 31.12.2020 401 40 441
- lUhiajaline osa 134 40 174
- pikaajaline osa 267 0 267
2019
Rendikohustise jaak seisuga 31.12.2018 32 54 86
Uued rendilepingud 585 0 585
Rendimaksete tasumine -101 -7 -108
Rendikohustiste jaak seisuga 31.12.2019 516 47 563
- lUhiajaline osa 126 7 133
- pikaajaline osa 390 40 430
2018
Rendikohustise jadk seisuga 01.01.2018 16 61 77
Uued rendilepingud 85 0 85
Rendimaksete tasumine -69 -7 -76
Rendikohustiste jadk seisuga 31.12.2018 32 54 86
- lUhiajaline osa 32 7 39
- pikaajaline osa 0 47 a7

Kapitalirendina on renditud sdiduauto intressimaaraga 6 kuu Euribor + 2%, leping sisaldab 0% Euribori intressi
alammaéra tingimust. Leping kaotas kehtivuse 15. mail 2021. Mais 2021 sdImiti uus leping millega pikendati sdiduki

kapitalirenti kahe aasta vérra. Kapitalirendi intressikulu oli kdikidel aruandeperioodidel tuhat eurot aastas.
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Lisa 12. Ettemaksed, volad tarnijatele ja muud vélad

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Ettemaksed 769 2347 11362 1782
Vélad tarnijatele ja muud vélad
Volad tarnijatele 831 1944 969 2569
Maksuvdlad
Kéibemaks 743 48 57 267
Ettevotte tulumaks (lisa 23) 58 0 0 13
Flusilise isiku tulumaks " 10 6 3
Sotsiaalmaks 20 20 n 6
Muud maksud 3 3 2 2
Maksuvdlad kokku 835 81 76 291
Viitvolad
Volad todvotjatele 76 69 40 21
Intressivélad 174 247 795 461
Muud viitvolad 83 10 96 53
Viitvolad kokku 333 326 931 535
Muud lUhiajalised volad
Dividendivolad (lisa 16) 37 0 0 0
Varjatud tuletisinstrumendid (lisa 14) 1022 1065 1042 0
Muud volad 24 7 6 0
Muud liihiajalised vélad kokku 1083 1072 1048 0
Vélad tarnijatele ja muud volad kokku 3082 3423 3024 3395

Klientide ettemaksetena kajastatakse korterite eelbroneeringutest ja véladiguslepingute sélmimise jargselt
kontsernile laekunud summasid. Seisuga 31. detsember 2018 oli Lumi Capital Residential Real Estate OU tasunud
ettemakse Ulrimajade eest aadressil Manufaktuuri tdnav 14 ja 16, Tallinn. Kontsern arendas Lumi Kodud OU-le
kaks Glrimaja kokku 127 korteriga. Majad anti ostjale tle 2019. aasta mais.

Lisa 13. Muud pikaajalised kohustised

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Ettemaksed klientidelt 0 0 0 2207
Intressivolad 390 481 231 178
Muud pikaajalised volad 12 12 0 0
Varjatud tuletisinstrumendid (lisa 14) 0 0 393 0
Muud pikaajalised kohustised kokku 402 493 624 2385

Alates 01.01.2018 on Lumi Capital Residential Real Estate OU ettemakse Manufaktuuri tn 14 ja 16, Tallinn
UuUrihoonete eest kajastatud klientide ettemaksena.
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Lisa 14. Varjatud tuletisinstrumendid

Varjatud tuletisintrumendina kajastatakse kontserni vdetud kohustisi tltarettevotete vahemusosanike ees
vastavalt sGlmitud osanike lepingutele. Osanikelepingutest tulenevalt jagatakse kasum vadhemusosanikele
lepingus kokkulepitud viisil. Aruandeperioodide |6pu seisuga oli arendusprojekti ariplaani osalisel voi taielikul
realiseerimisel kontsernil varjatud tuletisinstrumentidest tulenevaid kohustisi jargmiste arendusprojektide osas:

tuhandetes eurodes

Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad liihiajalised
kohustised

-arikondlik arendus Jarvevana 7b, Tallinn
-elukondlik Manufaktuuri14,16,18,20,22, Tallinn
-elukondlik Kadaka tee 141, Ehitajate tee 91/91a Tallinn
-elukondlik Pirita tee 26b, Tallinn
-elukondlik M&igu tee 11, Rae maakond
-elukondlik Valge tn 10/10a, Tallinn
Liihiajalised kohustised kokku

Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad pikaajalised
kohustised

-elukondlik Manufaktuuri 14,16,18,20,22, Tallinn
Pikaajalised kohustised kokku

Lisa 15. Tingimuslikud kohustised

15.1 Tingimuslik tulumaksukohustis

tuhandetes eurodes

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
0 0 1042 0

0 1065 0 0

448 0 0 0

253 0 0 0

47 0 0 0

274 0 0 0

1022 1065 1042 (o]

0 0 393 0

o (o] 393 (o]

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018

Emaettevotte omanikele kuuluv jaotamata kasum
Tulumaksumaar Eestis
Maksimaalne véimalik dividendimakse

Tingimuslik tulumaksukohustis

Tulumaksukohustise korrigeerimine
Tulumaks deklareeritud dividendidelt (+)
Tegelik tulumaksukohustis kokku

Tegelik tulumaksumaar

6237 3669 2775 587
25% 25% 25% 25%
4990 2935 2220 470
1247 734 555 17
59 0 69 0
1306 734 624 117
26% 25% 28% 25%

Tingimusliku tulumaksukohustise arvutamisel lahtutakse 1. jaanuaril 2015 kehtivast maksimaalsest maksumaarast

20/80, mis arvutatakse dividendide netosummast.

Maksimaalse voimaliku dividendimakse ja tulumaksukohustise arvutamisel on arvestatud, et netodividendid ja
nende vdimaliku véljamaksmisega seotud tulumaksukulu ei Uleta emaettevétte omanikele jaotatavat kasumit

vastava aruandeperioodildpus.

Kontsern saab maksta dividende, mis tulenevad tUtarettevdtetelt saadud ja juba maksustatud dividendidelt, iima
tdiendava tulumaksukuluta jargnevalt: seisuga 31.12.2020: 188 (31.12.2019: 188; 31.12.2018: 50 ja 01.01.2018: 50)
tuhat eurot. Aastatel 2018-2020 ei ole kontsern seadusega pakutavaid maksuvdimalusi kasutanud.

15.2. Kontserni antud garantiid

Seisuga 31. detsember 2020 on kontsern véljastanud pangalaenudele garantiisid kogusummas 2 900 (31.12.2019: 2
997, 31.12.2018: O, 01.01.2018: 0) tuhat eurot. Pangalaenu tdiendavad tingimused on esitatud (lisas 30). Aruande

esitamise ajal ei ole kontsernil kehtivaid garantiisid.
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15.3 Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised

Vastavalt osanike lepingutele kontserni ja tltarettevotete vahemusosanike vahel on kontsernil 31.12.2020 seisuga
kohustis tasuda ariplaanirealiseerumisel vahemusosanikele 5 662 (31.12.2019: 2 449, 31.12.2018: 1966 ja 01.01.2018:
616) tuhat eurot. Kohustiste summad on hinnangulised ja on arvutatud arendusprojektide aruande esitamise ajal
kehtivate ariplaanide alusel. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised hinnatakse enne
igat aruandluskuupdeva. 31. detsembri 2020 seisuga jadb aruandes kajastatud tingimuslike kohustiste
realiseerimise aeg vahemikku 2021-2024.

Lisa 16. Omakapital

Vastavalt Hepsor AS pohikirjale mis kinnitati aktsionaride poolt 09.08.2021 on ettevotte minimaalne aktsiakapital
3 miljonit eurot ja maksimaalne aktsiakapital 12 miljonit eurot. K&ik ettevotte aktsiad on sama nimivaartusega ning
annavad omanikele virdsed digused. Omanikele ei ole véljastatud eelisaktsiaid ega aktsiaoptsioone. Omanike
poolt on 09.08.2021 otsustatud Hepsor AS uue pdhikirja alusel, et kohustusliku reservkapitali suuruseks on 300
tuhat eurot (1/10 aktsiakapitalist).

Vastavalt Hepsor OU p&hikirjale, mis kehtis kuni 14 oktoober 2021, ei ole ettevéttel kohustislikku reservi. Osanike
otsuse alusel vdib moodustada vabatahtliku reservi. 2017. aastal tasusid osanikud vabatahliku resrevi 100 tuhat
eurot, et toetada ettevdtte kasvu. 2018. aastal parast Jarvevana 7b arendusprojekti edukat miumist maksti reserv
omanikele tagasi.

Ettevotte kasvu toetamiseks tegid omanikud 2019. aastal rahalise sissemakse ettevotte omakapitali 3 214 tuhat
eurot, millest 3,5 tuhande euro vorra suurendati osakapitali ja 3 211tuhat eurot oli Glekurss.

Osalus-ja haaledigus %
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Andres Pérloja 32,25 32,25 40,0 40,0
Kristjan Mitt 32,25 32,25 40,0 40,0
Henri Laks 15,6 15,6 20,0 20,0
Lauri Meidla 19,9 19,9 - -

Lauri Meidla astus 2019. aastal Hepsor AS-i aktsionaride hulka finantsinvestorina.

Tehingud seotud osapooltega on esitatud lisas 28.
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Konsolideeritud koondkasumi aruande lisad

Lisa 17. Miiligitulud

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Kinnisvara miuk 38475 19436 31548
Projektijuhtimisteenused 213 93 2
Udritulu 66 5 518
Muu muugitulu 17 1 0
Kokku 38771 19535 32068

2020. aastal teeniti kinnisvara muugitulu 90% ulatuses eraklientidelt.

Aastal 2019 oli eraklientide osakaal 45% ja ariklientide osakaal 55%. Suurimaks kliendiks oli Lumi Kodud OU, kellele
kontsern arendas Tallinna linnas kaks Glrimaja aadressil Manufaktuuri 14 ja 16.

2018. aastal oli eraklientide osakaal 51% ja suurim ariklient oli J7B OU, kellele kontsern ehitas biiroohoone aadressil

Jarvevana tee 7b, Tallinn.

Muugitulu asukohamaa jargi

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Eesti 33907 19530 32068
Lati 4864 5 0
Kokku 38771 19 535 32068

2020. aastal valmisid kolm esimest kinnisvaraarendust Latis Riia linnas. Kaks kortermaja aadressil Agenskalna 24 ja

Balozu tn 7 ning GUrimaja aadressil Strelnieku 4B.

Lisa 18. Miilidud kaupade ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
MiUtdud kinnisvara maksumus 34219 17330 27820
Tooj6ukulud (lisa 20) 205 16 0
P&hivara kulum (lisa 5) 34 1 0
Muud kulud 35 0 0
Kokku 34493 17447 27820
Lisa 19. Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Toojdéukulud (lisa 20) 400 369 289
Pd&hivara kulum (lisa 5) 127 130 91
Firmavaartuse langus (lisa 7) 25 65 0
Soéidu- ja transpordikulud 55 46 14
Ostetud teenuste kulud 60 87 96
Kontorikulud 49 48 31
Muud halduskulud 72 40 56
Kokku 788 785 604

34




Inglisekeelse originaali tolge

Lisa 20. Personalikulud

Personalikulud kajastatakse mutdud toodangu kulus ja Gldhalduskuludes. Seisuga 31. detsember 2020 t66tas
kontsernis 14 (31.12.2019: 12 ja 31.12.2018: 6) tootajat.

tuhandetes eurodes

2020 2019 2018
Palgad 466 368 214
Sotsiaalkindlustus- ja muud palgaga seotud maksud 139 17 75
Kokku 605 485 289

Kontserni tootajatele, sealhulgas votmeisikutele, ei ole makstud erihidvitisi, aktsiapdhiseid makseid ega
aktsiaoptsioone. Votmeisikute hulka kuuluvad juhatuse liikmed, finantsjuht ja pearaamatupidaja.

Lisa 21. Finantstulud

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Intressitulud 108 22 6
Tulud tutarettevétete miulgist 691 0 0
Muud finantstulud tltarettevéttelt 118 0 0
Tulud diskonteerimisest 0 0 47
Kokku 917 22 53

2020. aastal teenis kontsern finantstulu Hepsor K141 OU aktsiate mutigist ja Hepsor Meistri 14 OU
vahemusaktsionari ndude allahindlusest kokku summas 809 tuhat eurot.

Lisa 22. Finantskulud

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Intressikulud 157 248 584
Kulud diskonteerimisest " 47 (0]
Kahjum sidusettevotte osade muugist 196 0 0
Kokku 364 295 584

Konsolideeritud rahavoogude aruandes on korrigeeritud makstud intessid rida varudesse kapitaliseeritud
laenuintresside kulude vorra, mis seisuga 31.12.2020 moodustas 1007 (31.12.2019: 803, 31.12.2018: 655) tuhat eurot.
Lisainformatsioon konsolideeritud rahavoogude aruandele on esitatud lisas 26.

Lisa 23. Ettevotte tulumaks ja edasillikkunud tulumaks

Ajalooliselt on kontsern oma arendustegevust rahastanud peamiselt jaotamata kasumist ning dividendimakseid on
tehtud vihesel maaral. Arenduspartner OU maksis 2018. aastal dividende kogusummas 276 tuhat eurot, millest 138
tuhat eurot vdhemusosanikele, tulumaksukulu oli 69 tuhat eurot. Pérast 2018. aastat ei ole tutarettevotetelt
dividende saadud. 2020. aastal on Hepsor Kadaka OU vihemusosanikele dividende arvestatud summas 211 tuhat
eurot, tulumaksukulu 59 tuhat eurot. Vastavalt Hepsor Kadaka OU pdhikirjale on véimalik dividende maksta
ebaproportsionaalselt osanike vahel. Kooskdlas pohikirjaga vtsid osanikud vastu 24.03.2021 aastal otsuse osanike
erinevalt kohelda (lisa 29). 2020. aastal otsustasid kontserni aktsionarid maksta dividende 37 tuhande euro
ulatuses. Dividendid makstivalja 2021. aasta jaanuaris. Tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel ei tekkinud kuna
dividendimaksed tehti titarettevéttelt saadud ja tulumaksuga maksustatud dividendide arvelt.

Kontserni dividendipoliitika arvestab kontserni kasvu eesmarke, kapitalivajadust arendusprojektide jaoks,
finantsolukorda, kontserni likviidsusnditajaid ja muid tegureid. Tuginedes 2021. ja 2022. aasta tulemuste
prognoosile, ei eeldata dividendide valjamaksmist, kuna aktiivselt kavandatavad kontserni arendusprojektid
vajavad investeeringuid.
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Edasilikkunud tulumaksukohustise moodustab kontsern vihemusosalusega tiutarettevotetelt teenitud kasumilt
vOi kahjumilt kui kasumi jaotamine ei ole osanike lepingus kokku lepitud. Kui emaettevéte hindab, et dividendid
makstakse valja lahitulevikus, m&ddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud dividendimakse
ulatuses aruande kuupéeva seisuga. EdasilUkkunud tulumaksukohustist véhendatakse, kui arendusprojektist
saadava kasumi jaotamine on osanike vahel kokku lepitud.

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Tulumaksukulu 59 2 69
Edasilikkunud tulumaksukulu 60 0 305
Edasilukkunud tulumaksukulu korrigeerimine (-) 0 -305 -32
Kokku 19 -303 342

Lisa 24. Kasum aktsia kohta

Hepsor OU timberkujundamine aktsiaseltsiks peale bilansipdeva 31. detsembril 2020 sai ettevdtte aktsiakapitaliks
3 miljonit eurot, nimivaartuseks 1euro aktsia kohta.

Hepsor AS aktsiate arv on 3000 000 (EUR) /1(EUR) =3 000 00O aktsiat.

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Emaettevotte omanikele kuuluv puhaskasum 2591 956 1419
Lihtaktsiate arv (tuhat tk) 3000 3000 3000
Puhaskasum aktsia kohta 0,86 0,32 0,47
Lahustatud puhaskasum aktsia kohta 0,86 0,32 0,47

Kasum aktsia kohta arvutatakse emaettevétte omanikele kuuluva aasta puhaskasumijagamisega aktsiate arvuga.

Aktsiakapitali suurendatakse péarast aruandeperioodi 3 000 tuhande euroni. Peale aruandeperioodi on aktsiate
arv olulisel méaral muutunud. Aktsiakasumi arvutamisel tagasi-ulatuvalt kasutati tulevast aktsiate arvu (lisa 29).

Lisa 25. Segmendiaruandlus

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud néitajate alusel, kus kdik kontserni ettevétete vahelised tehingud
on elimineeritud. Alates 2019. aastast tegutseb kontsern ka Latis, peamiselt Riias.

tuhandetes eurodes Elukondlik Arikondlik Peakontorid Kokku
2020 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati

Mutgitulu 33668 4693 48 137 191 34 38771
sh. renditulu 0] 44 17 5 0] 0] 66
Arikasum 3728 252 377 6 -615 -337 341
Varad seisuga

31.12.2020 13729 5540 6014 1293 3760 97 30433
Kohustised seisuga

31.12.2020 10 581 2942 4068 424 2717 182 20914
tuhandetes eurodes Elukondlik Arikondlik Peakontorid Kokku
2019 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati

Muugitulu 17834 0 1607 0 89 5 19535
sh. renditulu 0 0 5 0 0 0 5
Arikasum 1456 796 -59 -2 -729 -164 1298
Varad seisuga 31.12.2019 22 655 6765 4522 827 1959 259 36987
Kohustised seisuga

31.12.2019 20995 2422 1358 66 5150 274 30265
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Elukondlik Arikondlik Peakontorid Kokku

tuhandetes eurodes
2018 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati

Muadgitulu 16 883 0 15183 0 2 0 32068
sh. renditulu 22 0 496 0 0 0 518
Arikasum 831 0 3718 0 -687 0 3862
Varad seisuga
3112.2018 21704 0 5709 0 597 0 28 010
Kohustised seisuga
3112.2018 17962 0 3309 0 3837 0 25108
Lisa 26. Konsolideeritud rahavoogude aruande lisa
tuhandetes eurodes 2020 2019 2018
Varud (lisa 4)
Umberliigitamine pohitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse
rahavoogudesse 1007 803 655
Varude seotusmaksumuse muutus 8596 -9876 765
Varude muutus 9063 -9073 1423
Ettevotte tulumaks
Tulumaksukulu koondkasumi aruandes -59 -1 -69
Ettevdtte tulumaksukohustise vahendamine (-)/ suurendamine (+) 58 0 -13
Makstud ettevotte tulumaks -1 -1 -82
Makstud intressid (lisa 21)
Intressikulu koondkasumi aruandes -157 -248 -584
Umberliigitamine pohitegevuse rahavoogudest finantseerimistegevuse
rahavoogudesse -1007 -803 -655
Intressivdlgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) -164 -298 387
Makstud intressid -1328 -1349 -852
Laekunud intressid
Intressitulu koondkasumi aruandes 108 22 6
Intressivdlgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) -25 -16 -2
Laekunud intressid 83 ) 4

Lisa 27. Vihemusosalus

31. detsembri 2020 seisuga oli kontsernil 12 (31.12.2019: 9 ja 31.12.2018: 8) ettevdtet, kellel oli ka véahemusosalus.
Kontsern peab kontrollitavaks ettevotteks ka ettevotet, kelles kontsern omab 50% osalust ja kellele kontsern

osutab kinnisvaraarenduse projektijuhtimisteenust.
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Aastatel 2018-2020 on kontsernil jargmised véahemusosalusega titarettevotted:

Vahemusosaluse osalus ja hdaledigus %

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018 | Asukoht Valdkond
Hepsor Bal 9 OU 20 29 - - Eesti Peakontor
Hepsor Bal9 SIA 29 20 - - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Kadaka OU 49 49 49 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Peetri OU 32 32 - - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor V10 OU 50 50 50 - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor T2T4 OU 50 50 - - Eesti Arikondlik arendus
Hepsor P26B OU 49 49 - - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 2 OU 50 - - - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Phoenix 3 OU 50 - - - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor M14 OU 49 - - - Eesti Arikondlik arendus
Hepsor 3 Torni OU 49 - - - Eesti Elukondlik arendus
Hepsor SA2 SIA 49 - - - Lati Elukondlik arendus
Hepsor Meistri 14 OU - 50 50 50 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor Phoenix OU - 50 50 50 Eesti Elukondlik arendus
Hepsor Lauluviljak OU - - 16 28 Eesti Elukondlik arendus
Jarvevana 7B OU - - 49 49 Eesti Arikondlik arendus
Arenduspartner OU - - 50 50 Eesti Peakontor
Hepsor K78D QU - ; 50 50 Eesti Arikondlik arendus
Hepsor Peterburi 98 OU - ; ; 49 Eesti Arikondlik arendus
Pinered OU - - - 48 Eesti Elukondlik arendus

Finantsteave vahemusosalusega titarettevétte kohta

*Projekti | ... i Lihiajalised Pikaajalised . Aasta Koondkasum
staJatus Kéibevarad Pdhivarad kohqutised kohqutised Omakapital puhaskasum (-kahjum)
tuhandetes eurodes
31.12.2020 2020
Hepsor Bal 9 OU - 29 468 58 466 -27 -16 -16
Hepsor Bal9 SIA B 658 0 197 228 233 -1 -1
Hepsor Kadaka OU D 1119 0 513 0 606 1169 1221
Hepsor Peetri OU C 2712 0 2692 0 20 64 17
Hepsor V10 OU D 734 0 274 0 460 820 546
Hepsor T2T4 OU A 1166 0 72 1092 2 0 0
Hepsor P26B OU C 3927 0 3642 0 285 535 282
Hepsor Phoenix 2
ou A 1732 0 26 1707 -1 -3 -3
Hepsor Phoenix 3
ou A 2801 0 2 2798 1 0 0
Hepsor M14 OU A 2214 0 397 1826 -9 -12 -12
Hepsor 3Torni OU A 36 0 1 33 2 0 0
Hepsor SA2 SIA A 1055 0 1 1077 -23 0 0

2020. aastal arvestati Hepsor Kadaka OU vahemusosalusele dividende summas 211 tuhat eurot.
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*Projekti Kaibe- PGhi- a.a"lfszg Pikaajalised Oma- ﬁsi’" Koondkasum
staatus varad varad jal kohustised kapital P (-kahjum)
kohustised kasum
tuhandetes eurodes
31.12.2019 2019
Hepsor Bal 9 OU - 3 308 3 319 -1 -14 -14
Hepsor Bal? SIA A 312 0 1 68 233 -4 -4
Hepsor Kadaka OU B 10210 0 4781 5543 -116 -118 -118
Hepsor Peetri OU B 2052 0 539 151 2 0 0
Hepsor VIO OU B 8570 0 8656 0 -86 0 0
Hepsor T2T4 OU A 1032 0 10 1020 2 0 0
Hepsor P26B OU B 2148 0 20 2126 2 0 0
Hepsor Meistri 14 OU A 899 0 89 819 -9 -1 -1
Hepsor Phoenix QU D 1899 0 1065 12 822 967 332
*Projekti LUhi- Pikaajalised Oma- Aasta Koondkasum
Kéibevarad Pdhivarad ajalised kohustised kapital | PY has- kahi
staatus kohustised apita kasum (-kahjum)
tuhandetes eurodes
31.12.2018 2018
Hepsor Kadaka OU B 3252 0 222 3028 0 0
Hepsor V10 OU B 2028 0 55 1971 0 0
Hepsor Meistri 14 OU A 634 0 71 561 0 0
Hepsor Phoenix OU D 14930 0 14040 394 491 979 538
Hepsor Lauluvéljak
ou D 1075 0 1091 0 -16 7 7
Jarvevana 7B OU D 3931 0 2844 0 1087 2214 1,72
Arenduspartner OU - 314 0 318 0 -4 -12 -12
Hepsor K78D QU A 247 0 245 0 2 0 0

Arenduspartner OU maksis 2018. aastal dividende kogusummas 276 tuhat eurot, millest 138 tuhat eurot
véahemusosanikele.

Projekti staatused jagunevad jargmiselt:

A-
B-
C-
D-

ettevalmistusfaas

ehitusjargus

osaliselt mitud

vélja miaddud
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Lisa 28. Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loeb kontsern jargmisi osapooli:

- juhtkonna (ndukogu ja juhatus) vétmeisikud, nende lahisugulased ja nende kontrolli v3i olulise m&ju all

olevad Uksused;

- aktsionarid, nende pereliikmed ja kdik neile otseselt voi kaudselt kuuluvad ettevotted ja sidusettevotted;

Hepsor AS kuulub Eesti eraisikutele, lisa informatsioon ettevdtete omanike ning aktsia- ja omakapitali tehingute

kohta on lisas 16.

Saldod ja tehingud seotud osapooltega

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Nouded
Antud laenud (lisa 8)
Sidusettevotted
Algsaldo 01.01 124 0 0 0
Antud laenud 1247 124 0 0
Tagastatud laenud 0 0 0 0
Saldo seisuga 31.12 1371 124 0 [0)
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted
Algsaldo 01.01 0 0 34 0
Antud laenud 0 0 0 34
Tagastatud laenud 0 0 -34 0
Saldo seisuga 31.12 [0) [0) 0 o)
Nouded ostjatele ja muud nduded
Sidusettevotted 2 0 0 9
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevotted 4 19 27 8
Intressinduded
Sidusettevotted 42 5 0 0
Vélad
Saadud laenud (lisa 10)
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevotted
Algsaldo 01.01 2930 3000 3635 4181
Saadud laenud 1240 3630 1395 660
Tagastatud laenud -3530 -3700 -2030 -1206
Saldo seisuga 31.12 640 2930 3000 3635
Vélad tarnijatele
Aktsionarid, nende pereliikmed ja otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevotted 770 1148 737 219
Intressivolad
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted; 2 64 35 40
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Kaupade ja teenuste ost ja miilik

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018

Kaupade ja teenuste miilik

Sidusettevotted 160 20

Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi

kaudselt kuuluvad ettevotted 173 121 286
Kaupade ja teenuste miiiik kokku 333 141 286

Kaupade ja teenuste ost
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi

Sidusettevotted

kaudselt kuuluvad ettevétted 17526 17131 19543
Teenitud intressitulu
Teenitud intressid 37 5
Laekunud intressid 0 0

Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted

Kaasnev intressikulu

Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted

Teenitud intressid 1 5
Laekunud intressid 6 [0)

Kogunenud intressid 154 243 402
Makstud intressid 204 214 407

2020. aastal maksti juhatuse liikkmele tasu 42 (2019: 45 ja 2018: 45) tuhat eurot. Juhatuse liikmele ei ole antud
aktsiapdhiseid makseid ega aktsiaoptsioone.

Lisa 29. Aruandeperioodi jargsed siindmused (IAS 10)

9. augustil, 2021 otsustas aktsionaride Uldkoosolek suurendada ettevétte aktsiakapitalija muuta osalihing
(OU) aktsiaseltsiks (AS). Otsustati suurendada aktsiakapitali tilekursi arvelt 3 000 tuhande euroni (lisa 16).
Kinnitati Hepsor AS pdhikiri. Ariregistrikanne tehti 14. oktoobril 2021.

Jaanuaris 2021 maksis Hepsor AS dividende 37 tuhat eurot (lisa 23).

Hepsor AS-i aktsionérid otsustasid pantida Hepsor AS-i aktsiad LHV Pank AS-It saadud laenu summas
4 000 tuhat eurot tdhtajaga kolm aastat tagatiseks. Finantsgarantiiks selles lepingus on laenu ja
omakapitali suhe, mida arvestatakse kord kvartalis.

Martsis 2021 otsustasid aktsionarid Hepsor Finance OU ja Hepsor Latvia Investments OU Ghinemise.
Uhinemine registreeriti ariregistris 30. martsil 2021. Mdlemad ettevétted olid 100% osalusega
tltarettevotted. Finantsilist moju Ghinemisel ei olnud.

2021. aastal asutati uued arendusettevdtted Tatari 6A Arenduse OU ja Hepsor Fortuuna OU. 20% Tatari
6A Arenduse OU aktsiatest mitidi vdhemusosalusele nimivaartusega.

Hepsor AS omandas 1tuhande euro eest 50% osaluse ettevéttes Hepsor V10 OU. Tehingu tulemusel sai
ettevdttest 100%-line tutarettevdte.

Hepsor AS omandas 1tuhande euro eest 50% osaluse ettevéttes Hepsor Kadaka OU. Arendusprojekt viidi
edukalt I6pule aastal 2020 ja parast vahemusosalusele dividendide maksmist ja jagunemist sai Hepsor AS
ettevottest 100%-lise osalusega omanik.

Aprillis 2021 otsustasid aktsionérid Hepsor Finance OU jagunemise, et viia L4ti arendusettevétted eraldi
ettevotte alla. Jagunemiskanne tehti ariregistris 6. juulil 2021. Hepsor AS omab 80%-list osalust Hepsor
Latvia OU -st. Varad ja kohustised anti Gle vastavalt jagunemislepingule. Jagunemisel ei ole olulist mdju
kontsernirahavoogudele.

18.08.2021 otsustasid Hepsor AS -i omanikud maksta dividende summas 151 tuhat eurot. Dividendide
maksmisega tulumaksukulu ei kaasnenud. Dividendid maksti tUtarettevdtetest varasematel perioodidel
saadud tulumaksuga makusustatud dividendide arvelt (lisa 23).

09.08.2021 asutas kontsern uue arendusettevotte Latis, Hepsor Latvia RD5 SIA elukondliku kinnisvara
arenduseks.

30.09.2021 asutas kontsern uue arendusettevdtte Latis, Hepsor U34 SIA &rikondliku (stock-office)
kinnisvara arenduseks, millest kontserni ettevdte Hepsor Latvia OU omab 70 %-list osalust.
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e Septembris asutas kontsern uue arendusettevdtte Eestis, H&R Residentsid OU. Ettevdte ostis
vBladiguslepinguga detailplaneeringuta kinnistu Kadaka tee 197, Tallinn.

Lisa 30. Riskijuhtimine

Seoses oma tegevusele puutub kontsern kokku selliste finantsriskidega nagu tururisk (sh hinnarisk ja intressirisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk. Finantsriski all m&istetakse riski kui likviidsus on ebapiisav ja riski, kus kapitali puudusest
vOi kapitali hinna téusust tuleneb kasumlikkuse vdhenemine. Finantsriskid on tavaliselt seotud jargmiste
finantsinstrumentidega: nduded ostjate vastu, raha ja raha ekvivalendid, tarnijatele tasumata arved ja muud volad
ja laenud. Kontserni riskijuhtimise protsess péhineb eeldusel, et kontserni edu sdltub pidevast riskide jalgimisest,
tapsest hindamisest ja tdhusast riskijuhtimisest. Riskide juhtimist jalgib kontserni juhtkond.

Tururisk

Tururisk onrisk, et finantsinstrumendi diglane vaartus voi tulevased rahavood muutuvad turuhindade muutuste
tottu. Tururisk hdlmab nii kahjumi kui ka kasumi vdimalust ning sisaldab hinnariski ja intressiriski.

Hinnarisk

Kontsern on avatud hinnariskile, mis tuleneb kontserni kinnisvaraarendusprojektide turuvaartuste langusest.
Kontserni ei saa tagada, et suudab tulevikus mUUa projekte vastuvéetava hinnaga voi hinnaga, mis on sarnane voi
kérgem kui konkreetse kinnisvara eeldatav turuvaartus, eriti praeguses Ulemaailmses pandeemiakeskkonnas.
Kontserni suutmatus mida vastuvbetavate hindadega voib avaldada negatiivset mdju kontserni finantsseisundi
aruandele ning avaldada olulist negatiivset mdju kontserni aritegevusele, finantsseisundile, tuleviku véljavaadetele
jategevuse tulemustele ning strateegia elluviimisele.

Praegu eiole vdimalik hinnata selliste voimalike muudatuste ulatust.
Intressimaara risk

Intressimaara risk on risk kui finantsinstrumendi diglane vaartus voi tulevased rahavood muutuvad intressiméarade
muutuste tottu. Kontsern on avatud turu intressimaarade muutuste riskile ja on peamiselt seotud kontserni intressi
kandvate kohustistega, kuivérd need on seotud Uldiste ja konkreetsete turumuutustega.

Intressimaarade k&ikumist pdhjustavad mitmed Uldised majanduslikud tegurid. Lisaks on intressimaéarad tundlikud
rahvusvaheliste majanduslike ja poliitiliste tingimuste, finantsturgude olukorra ja inflatsioonim&arade suhtes.
Kinnisvaraga tagatud laenude intressimaéarasid méjutavad ka muutused kinnisvara vaartuses ning uldine likviidsus
kinnisvaralaenude ja aktsiaturgudel.

Kontsern kasutab aktiivselt valis- ja siselaene oma kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks Eestis ja Latis.
Projektivalisrahastamine toimub kas pangalaenu vdi vahemusosanike eurodes véljastatud investorlaenu vormis.

Investorilaenude intressimdédrad on fikseeritud. Investorilaenulepingutesse on lisatud klausel, et kui
kinnisvaraarendusprojekt |6peb kasumiga, jaotatakse kasum poolte vahel.

Kontsern rahastab jargmisi kinnisvaraarenduse etappe:

e maaomandamise laenud;

e kinnisvaraarenduse laenud, mida antakse kuni ehituse I8petamiseni ja kasutusloa saamiseni (tavaliselt
tdhtajaga umbes kaks aastat);

e rendikinnisvara puhul, kui kinnisvara on valminud, véljarenditud ja vastab kdikidele kehtivatele
lepingutingimustele,  refinantseeritakse  ehituse laenud investeerimislaenuga jark-jargulise
tagasimaksega vastavalt Guritulule v&i taielikult kinnisvara midmisel.

Juhtkond jélgib pidevalt kontserni avatust intressiriskile. Selle 1ahenemisviisi kasutamine ei taga oluliste turul
toimuvate muutuste korral kahjumeid véljaspool neid piire.

Kontserni pangalaenude Euribor on nii fikseeritud kui ka ujuva intressimaaraga. Pangalaenudel on 0% alammaar

negatiivse Euribori vastu, mis tdhendab, et negatiivse Euribori korral vordsustatakse Euribor nulliga ja selliste
laenude marginaal ei vdhene.
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tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 01.01.2018
Fikseeritud intressimaaraga
finantskohustised 13568 11901 9707 13549
sh. fikseeritud intressiméaraga
pangalaenukohustised 213 199 0 0
Ujuva intressimaaraga pangalaenukohustised 2592 11538 0 2351
Kokku 16160 23439 9707 15900

Kasutamata laenude eest vdetakse kontsernilt kohustistasu, mis pdhineb jaotamata laenusumma keskmisel saldol,
mojutades seega otseselt kontserni tegelikku intressimaara.

Intressitundlikkus

Intressimaarade tdus vdib negatiivselt mojutada kontserni voimet katta intressikulusid jooksvatest rahavoogudest.
Ma&ju kontserni kasumile avaldub aastal, mil iga konkreetne projekt realiseerub.

Kui Euribor oleks olnud 50 baaspunkti vorra kdrgem ja koik teised muutujad oleks konstantsed, suureneks
kontserni rahavoogude vajadus katta 31. detsembril 2020 |6ppenud aasta intressikulusid 35 (2019: 18 eurot, 2018:
36) tuhande euro vorra.

tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kasv 50 baaspunkti vorra 35 18 36
Krediidirisk

Krediidirisk on risk kui vastaspool ei tdida finantsinstrumendi vdi kliendilepingu alusel véetud kohustisi kontserni
ees, mis toob kaasa rahalise kahju. Kontsern on avatud aritegevusega seotud krediidiriskile, sh nduded ostjate vastu
rendikinnisvaralt ja finantseerimistegevused, nt hoiused pankades ja muud finantsinstrumendid.

Krediidiriski minimeerimiseks sdlmib kontsern tehinguid ainult krediidivdimeliste vastaspooltega ja hoiustab raha
Eesti ja Léati tunnustatud pankades. Kui selline liigitus pole saadaval, kasutab kontsern oma peamiste
koostoopartnerite hindamiseks muud avalikult kdttesaadavat finantsteavet ja oma varasemat kogemust.

Kontsern tegeleb kinnisvaraarendusega ning valmis kinnisvara miumisel slmib kontsern ostjaga notariaalselt
téestatud lepingu. Kuna enamik tehinguid on tagatud kas notari hoiukontole hoiustatud rahaga voi pangalaenuga,
ei puutu kontsern kokku oluliste krediidiriskidega, mis tulenevad nduetest ostjate vastu.

Seisuga 31.12 olid krediidiriskiga seotud jargmised finantsvarad:

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018  01.01.2018
Raha ja raha ekvivalendid 4207 2667 5701 2319
Nouded ostjatele ja muud nduded 17 301 12 162
Pikaajalised laekumata intressid 42 5 0 0
Tagatisdeposiit 122 0 0 0
Ldhiajalised laenunduded 776 1120 238 204
Pikaajalised laenunduded 1371 124 0 0
Kokku 6635 4217 6 051 2685

Aruande valmimise ajaks olid k&ik lUhiajalised laenunduded laekunud.

31. detsembri seisuga oli nduded ostjate vastu aegumine jargmine::

tuhandetes eurodes 2020 2019 2018 01.01.2018
Tahtaeg 16 31 82 39
Tahtaeg alla 2 kuu 47 35 26 79
Téhtaeg 2-4 kuud 1 4 1 24
Tahtaeg ule 4 kuu 9 4 0 19
Kokku 73 74 109 161

Aruande valmimise seisuga 31. detsembri 2020 ulatusid laeckmata nduded ostjate vastu 13 tuhande euroni.

43



Inglisekeelse originaali tolge

Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus naitab tema vdimet tasuda digeaegselt oma kohustised vélausaldajate ees. Likviidsus- ja
refinantseerimisriskide hoolikas juhtimine eeldab rahastamise kattesaadavuse sailitamist piisava koguse
krediidivdimaluste kaudu. Kontserni aritegevuse olemusest tulenevalt kasutab kontsern aktiivselt valiseid ja
sisemisi vahendeid, et tagada kapitalivajaduste katmiseks alati digeaegsed vahendid.

Kontsern juhib likviidsusriski, jalgides pidevalt prognoose ja tegelikke rahavoogusid ning sobitades finantsvarade ja
-kohustiste tahtaega.

Finantsgarantiilepingute jaoks on alljargnevas tabelis sisalduvad summad maksimaalsed summad, mille kontsern
vOiks olla sunnitud kokkuleppe alusel arveldama kogu garanteeritud summa eest, kui garantii vastaspool néuab
seda summat. Vastavalt aruandeperioodi 18pu ootustele peab kontsern ebatdenaoliseks, et sellised summad
kokkuleppe alusel maksmisele tulevad. Refinantseerimisriski juhitakse, jalgides likviidsuspositsiooni, analtusides
jooksvalt erinevaid rahastamisvdimalusi ja pidades labirddkimisi finantseerivate osapooltega kogu
rahastamisperioodi valtel.

Lepinguline tdhtaeg pShineb varaseimal kuupaeval, mil kontsernil tuleb selle eest maksta.
31. detsembri 2020 seisuga oli kontsernil jargmised pangalaenud tuhandedes eurodes:

Tagatise Kontserni

Lepingu Laenu- soetus- antud
Laenuandja Riik Laenujdadk tdhtaeg limiit Intress aastas Tagatis maksumus garantii
Swedbank 6kuu Hupoteek - Mdigu tee 11,
AS Eesti 460 2021 3800 euribor+5,85% Raevald 2061 1900
LHV Pank 6 kuu HuUpoteek- Pirita tee 26b,
AS Eesti 847 2022 3237 euribor+6% Tallinn 3088 -
LHV Pank Hlpoteek- Lembitu tn. 4,
AS Eesti 1285 2022 1300 euribor+8% Tallinn 2733 -
Kommertspant;
Hupoteek- Streilneiku tn.
Bigbank AS  L&ti 213 2024 2500 8,20% 4b, Riia 4147 1000

31. detsembri 2019 seisuga oli kontsernil jargmised pangalaenud:

Tagatise Kontserni

Lepingu Laenu- soetus- antud
Laenuandja Riik Laenujadk tdhtaeg limiit Intress aastas Tagatis maksumus garantii
LHV Pank Hlpoteek- Kadaka tee 141,
AS Eesti 2436 2020 2890 euribor+5,75% Ehitajate tee 91/91a, Tallinn 9348 -
LHV Pank HUpoteek- Valge tn.10/10e,
AS Eesti 5123 2020 5650 euribor+6% Tallinn 8058 -
LHV Pank Hipoteek- Kadaka tee 141,
AS Eesti 2274 2021 3000 euribor+6% Ehitajate tee 91/91a, Tallinn 9348 -
Citadele 6kuu  Hupoteek-Agenskalnatn 24,
pank  Lati 837 2021 1132 euribori+5% Riia 2424 1132
Citadele 6 kuu
pank  Lati 868 2021 865 euribori+5% HUpoteek- Balozu tn 7, Riia 1893 865
Kommertspant; Hipoteek-
Bigbank AS  Lé&ti 199 2021 2250 8,20% Streilneiku tn. 4b, Riia 4, Riia 1787 1000

31. detsembri 2018 seisuga oli kontsernil jargmised pangalaenud:

Tagatise Kontserni

Lepingu Laenu soetus- antud
Laenuandja Riik Laenujadk tdhtaeg -limiit Intress aastas Tagatis maksumus garantii
SEB Pank 6 kuu Hupoteek-Jéarvevana tee
AS Eesti 2954 2022 4700  euribor+2,75% 7b/79/7h, Tallinn 6180 -
LHV Pank Hupoteek-Mée 2/2a/2b,
AS Eesti 2643 2019 4320 euribor+4,95% Tallinn 5060 -
LHV Pank HUpoteek- Mooni 75,
AS Eesti 1457 2019 1500 euribor+5% Tallinn 2267 -
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Kontsernitutarettevotted olid vastavuses laenulepingutes kokkulepitud finantstingimustele 31.12.2020, 31.12.2019,
31.12.2018 ja 01.01.2018. Teave laenude kohta on esitatud lisas 10.

Kapitali juhtimine

Hepsor AS peab kapitaliks laenu ja kogu omakapitali. 31. detsembri 2020 seisuga oli emaettevotte omanikele
kuuluv omakapital kokku 21848 (2019: 28 221, 2018: 6 970) tuhat eurot.

Kontsern rahastab oma tegevust nii véla- kui ka omakapitaliga. Optimaalse rahastamisstruktuuri véljatodtamiseks
ja riskide hindamiseks jalgib kontsern omakapitali ja bilansimahu suhet. Seisuga 31.12.2020 oli omakapital 31,1%
(31.12.2019:18,6%, 31.12.2018:10,3%, 01.01.2018: 7,4%) bilansimahust.

Kontserni netovdlg 31.12.2020 oli 12 394 (31.12.2019: 21 335, 31.12.2018: 4 092, 01.01.2018: 13 658) tuhat eurot.

Pangalaenu saanud kontserni tltarettevdtte netovara peab vastama krediidiasutustega kokku lepitud
laenulepingu tingimustele. Kontserni tutarettevotted olid vastavuses laenulepingutes kokkulepitud
finantstingimustele seisuga 31.12.2020, 31.12.2019, 31.12.2018 ja 01.01.2018.

Covid-19

Koroonaviirus Covid-19 mdju tunnevad koik ettevétted lle maailma. Seetdttu véib koroonaviiruse COVID-19
jatkuv levik avaldada negatiivset pikaajalist m&ju turgudele, kus kontsern tegutseb. Pandeemiast tulenev muutuste
kiirus tekitab uusi finants- ja tegevusriske, mis tulenevad inflatsioonist, tootmisvdimsuse piirangutest ja tarneahela
katkestustest. Kontsern v&ib koroonaviiruse Covid-19 tdttu kannatada jargmiste negatiivsete finantsmaojude all:

e kontserni juurdepdas rahastamisele, rahastamiskulude tous ja sellest tulenev mdju kontserni
finantstulemustele;

e kasvav toopuudus ja potentsiaalsete klientide piiratud juurdepééas pangafinantseeringule, mis vahendaks
noudlust uute kinnisvaraarenduste jarele;

e  katkestused ehitusprotsessis ja mulgi vahenemine vdivad mdjutada kontserni kaibekapitali ja viia
vdladiguslepingu rikkumiseni, mille tulemusel muutub kohustis kehtivaks;

o katkestused tarneahelas, mis pohjustavad viivitusi uute kinnisvaraarenduste muugivalmiduses ja
avaldavad seetdttu negatiivset mdju kontserni laenukohustiste teenindamisele.

Pandeemia negatiivse mgju ulatus maailmamajandusele ja turgudele on praegu vdga ebakindel ning see séltub
osaliselt viiruse leviku piiramiseks voetud meetmete pikkusest ja tdsidusest ning osaliselt valitsuste voetud
kompenseerivate meetmete suurusest ja tohususest.

Koroonaviiruse Covid-19 moju kontserni majandustulemustele on jadnud tagasihoidlikuks.
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Hepsor AS aktsionaridele
Vandeaudiitori aruanne konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab Prospektis sisalduv konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne
kdigis olulistes osades diglaselt Hepsor AS ja tema tutarettevotete (koos nimetatud Kontsern)
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2020, 31. detsember 2019 ja
31. detsember 2018 ning nendel kuupaevadel 16ppenud aruandeperioodide konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt (EL).

Mida me auditeerisime

Prospekti lisatud konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruandeid seisuga 31. detsember 2020, 31. detsember
2019 ja 31. detsember 2018;

o konsolideeritud koondkasumiaruandeid eeltoodud aruandeperioodide kohta;

e konsolideeritud rahavoogude aruandeid eeltoodud aruandeperioodide kohta;

e konsolideeritud omakapitali muutuste aruandeid eeltoodud kuupaevadel [6ppenud
aruandeperioodide kohta;

e konsolideeritud finantsaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspohimétteid ja
muud selgitavat infot.

Audiitorteenused ¢ Riskijuhtimisteenused « Raamatupidamisteenused « Maksundustamine

Oigusndustamine * Finantsndustamine » Arinustamine + Andmekaitse ja infoturve * Digiteenused www.grantthornton.ee
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Prospektis sisalduv konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne on koostatud Hepsor AS
poolt kooskdlas Komisjoni delegeeritud maaruse (EL) 2019/980 Lisa 1 punktiga 18.1,
avaldatud 14. martsil 2019. aastal, tdiendades Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust (EL)
2017/1129, kasitledes avaliku vaartpaberite pakkumisel esitatava vdi reguleeritud turul
kauplemiseks lubatud ettevotte Prospekti vormi, sisu, kontrolli ja avaldamise kasitlemist;
asendades Komisjoni maarust number 809/2004.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) (ISA (EE)).
Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruandega”.

Me usume, et auditi tbendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie arvamusele.

Soltumatus

Oleme  Kontsernist  soltumatud  kooskdlas  Rahvusvahelise  Arvestusekspertide
Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide
rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sh séltumatuse standardid) (IESBA koodeks) ja Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seadusega. Oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused
vastavalt IESBA koodeksile ja Audiitortegevuse seadusele.

Meie parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Kontsernile osutatud
auditivalised teenused, kui sellised on osutatud, on olnud kooskdlas Eesti Vabariigis kehtivate
seaduste ja regulatsioonidega ning me ei ole osutanud auditivaliseid teenuseid, mis on
keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse § 59" alusel.

Ulevaade meie auditist

Oma auditi kavandamise kaigus maarasime me olulisuse ja hindasime olulise vaarkajastamise
riske konsolideeritud eriotstarbelises finantsaruandes. Eriti poorasime tahelepanu
valdkondadele, kus juhtkond on teinud subjektiivseid hinnanguid; naiteks oluliste
raamatupidamislike hinnangute puhul, mille tegemisel on juhtkond tuginenud eeldustele ja
tulevikustindmustele, mis on oma olemuselt ebakindlad. Nagu kdikides meie auditites,
kasitlesime juhtkonna poolset kontrollisisteemi eiramise riski; kaaludes muu hulgas, kas
esineb viiteid pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise riskile.

Audiitorteenused ¢ Riskijuhtimisteenused « Raamatupidamisteenused « Maksundustamine

Oigusndustamine « Finantsndustamine « Arindustamine « Andmekaitse ja infoturve * Digiteenused
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Olulisus

Meie auditi ulatust mdjutas maaratud olulisus. Auditi eesmargiks on saavutada pdhjendatud
kindlustunne, et konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne ei sisalda olulisi
vaarkajastamisi. Need vdivad tekkida vea voi pettuse tulemusena. Vaarkajastamisi loetakse
olulisteks, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need kas uUksikuna véi koos vbivad méjutada
konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande kasutajate tehtavaid majandusotsuseid.

Tuginedes meie professionaalsele otsusele, maarasime olulisusele, sealhulgas
konsolideeritud finantsaruande kui terviku olulisusele piirmaarad, mis on toodud allolevas
tabelis. Need kvantitatiivsed piirmaarad kooskdlas kvalitatiivsete hinnangutega aitasid meil
maaratleda auditi ulatust ning auditiprotseduuride olemust, ajastust ja mahtu ning hinnata
vaarkajastamiste méju eriotstarbelisele finantsaruandele nii eraldi kui summeerituna.

Kontserni auditi olulisus 396 tuhat eurot

Kuidas me selle maarasime 10% seisuga 31. detsember 2020 16ppenud
aruandeperioodi maksueelsest kasumist

Kasutatud olulisuse kriteeriumi ¢ Me kasutasime olulisuse maaramisel maksueelset

pbéhjendus kasumit, sest see on levinud méadik borsil
noteeritud ettevdtete puhul. Meie hinnangul
peegeldab valitud indikatiivne kriteerium enim
Kontserni finantseesmarke ning praeguste ja
potentsiaalsete aktsionaride huve.

e Me valisime 10%, mis on tavaparane maar antud
mdddiku puhul

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt
konsolideeritud eriotstarbeliste finantsaruannete auditeerimisel koéige olulisemad. Neid
asjaolusid kasitleti konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande kui terviku auditeerimise ja
sellele arvamuse avaldamise kontekstis ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi
arvamust.
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Peamised auditi asjaolud

Kuidas me kasitlesime neid asjaolusid
auditi kdigus

Varude vaartuse hindamine

(Avalikustamine eriotstarbelises finantsaruandes: Lisa
1 Arvestuspohimétted alajaotuses 1.12 varude
kajastamise ja hindamise pohimdtted ning alajaotuses
1.19 biglase vaartuse arvestuspdhimotted, Lisa 4
Varud, Lisa 30 Riskide juhtimine)

Varude all kajastatakse I6petatud arendusprojektid,

kui on saadud kasutusluba ja/vdi Idpetamata ehitused.

Seisuga 31. detsember 2020 oli varude saldo 22 903
tuhat eurot (31.12.2019: 31 499 tuhat; 31.12.2018:
21 623 tuhat) sisaldades elamuid ja arikinnistuid, mis
on valmis vdi pooleli.

Varud kajastatakse soetusmaksumuses voi neto
realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on
madalam.

Kinnisvara, eriti elamukinnisvara, hinnad muutuvad
kooskdlas majandustsiklitega ja kdiguvad aja jooksul
markimisvaarselt, mille téttu tuleb hoolikalt jalgida
I6petamata ehituse ja milgiks mdeldud kinnisvara
neto realiseerimisvaartust ja vastavalt bilansilist
vaartust. Kui vara neto realiseerimisvaartus langeb
alla selle bilansilise maksumuse, on vajalik allahindlus
neto realiseerimisvaartusesse. Kinnisvara neto
realiseerimishinna maaramine eeldab hinnanguid
eeldatava mulgihinna kohta ning ja/vi hinnangulist
kalkulatsiooni kinnisvaraarenduse |6petamise
kuludest.

Summa olulisuse ja seotud médtemaaramatuse téttu
arvestatakse I6petatud ja Idpetamata kinnisvara
varude hindamist olulise auditi asjaoluna.

Hindasime juhtkonna asjatundlikkust kinnisvara
hindamises. Juhtkonnal on kogemusi kinnisvara
hindamisel ja I6petatud arendusprojektide
tulemused vastavad tavaliselt kasumlikkuse
hinnangutele.

Hindasime juhtkonna koostatud mudelit neto
realiseerimisvaartuse maaramiseks ja vdimaliku
allahindluse vajaduse tuvastamiseks.

Me testisime hindamismudelis kasutatud
sisendeid. Riski maaratlemisel oli meie t66
orienteeritud individuaalsetele
kinnisvaraobjektidele, lahtudes konkreetse vara
asukohast, bilansilisest maksumusest ja vara
eriparadest. Hinnangutel péhinevate sisendite
puhul hindasime sisendite maoistlikkust vorreldes
neid I6petatud projektide tegelike andmete ja
saadaoleva turuteabega. Véimaluse korral
vordlesime hinnangulisi maugihindu
vorreldavate turutehingutega. Meie t66
tulemusena selgus, et iga kinnisvara
individuaalsetele omadustele, sealhulgas nende
realiseeritavusele, geograafilisele asukohale ja
asjakohastele juriidilistele voi lepingulistele
kohustustele, oli piisavalt tahelepanu pddratud.

Lisaks hindasime varude neto
realiseerimisvaartuse, sealhulgas nende odiglase
vaartuse osas finantsaruandes avaldatud
informatsiooni asjakohasust.
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Kuidas me kujundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime meie auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, et saaksime avaldada
arvamuse konsolideeritud eriotstarbeliste finantsaruannete kui terviku kohta, vottes arvesse
kontserni struktuuri, raamatupidamisprotsesse ja kontrolliprotseduure ning Kontserni
tegevusvaldkonda.

Eesmargi saavutamiseks viisime labi suurusele ja kaardistatud riskidele vastava taieulatusliku
auditi Kontserni ettevdtete osas. Kontrollisime konsolideerimist Kontserni tasemel ning
teostasime taiendavaid analldtilisi protseduure Kontserni komponentide osas veendumaks, et
konsolideeritud eriotstarbelises finantsaruandes ei esine olulisi vaarkajastamisi. Kontserni
struktuuri kirjeldav teave on esitatud konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande Lisas 7.

Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, kohustused seoses
Konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruandega

Hepsor AS juhtkond vastutab konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruande koostamise ja
Oiglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need
on vastu voetud Euroopa Liidu poolt, ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vbi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta
konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande koostamist.

Konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama
Kontserni suutlikkust jatkata tegevust, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi,
vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida vdi tegevuse |16petada voi tal
puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni raamatupidamise
aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruandega

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas Prospektis sisalduv
konsolideeritud eriotstarbeline finantsaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
P&hjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise
eksisteerimisel see kooskdlas Rahvushaveliste auditeerimise standarditega (ISA EE)
Iabiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voéivad tuleneda pettusest voi
veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult voi
koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud eriotstarbelise
finantsaruande alusel teevad.
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Me kasutame auditi osana vastavalt ISA (EE)-dega kutsealast otsustust ja sailitame
kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

o teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande kas pettusest
vOi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame
auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase
auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise
vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust,
vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

e hindame kasutatud arvestuspohimodtete  asjakohasust ning  juhtkonna
arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info péhjendatust;

e teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi
kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta,
kas esineb olulist ebakindlust sindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada
markimisvaarset kahtlust Kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud eriotstarbelises finantsaruandes
selle kohta avalikustatud infole vo6i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad vandeaudiitori aruande
kuupaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused vdi tingimused
voivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

e hindame konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande (ldist esitusviisi, struktuuri ja
sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud
eriotstarbeline finantsaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil,
millega saavutatakse diglane esitusviis

e hangime Kontserni majandusiksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava
asjakohase téendusmaterjali, et avaldada arvamus Kontserni konsolideeritud
eriotstarbelise finantsaruande kohta. Me vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja
I&biviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle llesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

Samuti esitame neile, kelle Glesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme
jarginud sdéltumatust puudutavaid eetikandudeid ning teavitame neid kdikidest suhetest ja
muudest asjaoludest, mille puhul on alust arvata, et need vdivad mdjutada meie séltumatust,
ja, kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, esitatud auditi teemade hulgast valisime valja need
teemad, mis olid kaesoleva perioodi konsolideeritud eriotstarbelise finantsaruande kontekstis
kdige markimisvaarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame neid asjaolusid
séltumatu vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui nende asjaolude avalikustamine on
seaduse vOi regulatsiooni kohaselt keelatud, vdi kui aarmiselt erandlikel juhtudel vdib
pdhjendatult eeldada, et méne asjaolu avalikustamisega kaasnevad kahjulikud tagajarjed
Uletavad avalikes huvides avaldamisest saadava kasu.

Avaldus

Vastavalt Euroopa Liidu delegeeritud maaruse (EL) 2019/980 Lisa 1 punktile 1.2 vétame
vastutuse selle audiitori aruande eest, mis on osa Prospektist, ja kinnitame, et oleme
rakendanud nduetekohast hoolsust tagamaks, et aruandes toodud informatsioon oleks meie
parima teadmise kohaselt dige, diglane ja vastavuses tegelikkusega, ja sellest ei oleks valja
jaetud olulist teavet. Avaldus on lisatud Prospektile tulenevalt Delegeeritud maaruse 2019/890
Lisa 1 punktist 1.2.

Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulatiivsete néuete kohta
Audiitoriks méaéaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

Meid maarati esmakordselt Hepsor AS audiitoriks 17.12.2019 seisuga 31.12.2019 |6ppenud
majandusaasta suhtes. Meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood on Hepsor AS-le
on kokku kaks (2) aastat.

Lugupidamisega
/allkirjastatud digitaalselt/

Mart Némper

Vandeaudiitor, litsents nr 499
Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Parnu mnt 22, 10141 Tallinn
29. oktoober 2021
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Juhtkonna kommentaar

Elukondlik kinnisvara turg jatkas 2021. aasta esimesel poolel kasvu vaatamata endiselt kriitilisele Covid-19 olukorrale
meie koduturgudel Eestis ja Latis. Noudlus uute kodude jarele kasvab jatkuvalt ning me oleme suutnud seda ndudlust

katta pakkudes klientidele atraktiivset elamispindade portfelli konkurentsitinedas turuolukorras.

2021. aastal on meie pohifookus olnud jargmiste aastate uute arendusprojektide ettevalmistamisel. 30. juuni 2021
seisuga on meil arendamisel erinevates etappides 21 projekti, sealhulgas 94 000 ruutmeetrit elukondlikku kinnisvara ja
48 000 ruutmeetrit dripinda. Eelmainitud suurusjarkude vordluseks, eelneva 10 aasta jooksul oleme arendanud umbes

100 000 ruutmeetrit ari- ja elukondlikku kinnisvara.

Kuigi globaalsed tarneahela juhtimise valjakutsed on ehitusmaterjalide hindu tugevalt méjutanud, on elukondliku
kinnisvara hinnad tdusnud veelgi kiiremini, tingituna eelkdige tugevast ndudlusest. Seetdttu ei ole uute

arendusprojektide tasuvus oluliselt muutunud.

Kinnisvaraarenduse mudgitulud séltuvad sellest, millises arendusfaasis ettevote konkreetsete projektidega on. Tana
alustatud projektid teenivad tulu alles siis, kui need mitme aasta parast valmivad. Sdltuvalt mahust ja keerukusest v&ib
kogu protsess kesta kaks kuni viis aastat. Enamasti valmivad projektid kahe ja viie aasta vahel. Sellest tulenevalt v3ib ette
tulla perioode, mil tkski projekt ei ole veel IGpufaasis, ja perioode, mil valmib mitu projekti korraga. 2021 on meie jaoks
aasta, mil valmib vahe projekte. Kuna 2021. aasta esimesel poolaastal oli vahem meie kodusid miugis vorreldes
aastataguse perioodiga, langesid nii midgitulud, kui ka kasumlikkus. Meie arendusportfell on endiselt tugev ja eeldame,
et turundudlus uute kodude jarele kasvab. 2021. aasta teisel poolel Idpetame Lauluvaljaku Lilleaed teise arendusetapi
64 koduga. 2022. aastal lisandub Tallinnasse 172 uut kodu ja valmib kaks biroohoonet, millest Uks on taielikult kaetud

Uurilepingutega.

Oleme Eestis tegutsenud 11 aastat, kuid soovime laiendada oma kohalolekut ka Lati turul. Esimest korda sisenesime Lati
turule 2017. aastal ja tegutseme seal kontsernina alates 2019. aastast. Aastate jooksul oleme Riia piirkonna klientidele
arendanud 100 uut kodu. Meie esimene 50 korteriga GUrielamuprojekt valmis 2020. aastal. 2021. aastal kaivitasime kaks
uut projekti, mis toovad aastatel 2022 ja 2023 turule veel 134 uut kodu. Selle aasta kolmandas kvartalis alustame stock-
office tUUpi aripinna ehitusega Riias, mis eeldatavasti valmib 2022. aasta neljandas kvartalis. Suurem osa pinnast on juba

rendilepingutega kaetud.

Paljud meie arendusprojektid p&hinevad uuenduslikel rohetehnoloogilistel lahendustel, mis on sageli Eestis

ainulaadsed. PUUame alatiolla turust sammu vorra ees.
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Ulevaade

Eesti kapitalil pohinev kinnisvaraarendusettevote Hepsor AS (edaspidi  kontsern” vdi ,,Hepsor”) tegutseb Eestis ja Latis.
Kontsern sisenes Lati turule 2017. aastal ja tegutseb sealsel turul sama konsolideeriva grupi all alates 2019. aastast. 10
aasta jooksul on kontsern arendanud ligikaudu 100 OO0 ruutmeetrit &ri- ja elukondlikku kinnisvara ning arendanud Ule
1300 kodu.

Hepsor on Eesti 5 suurima kinnisvaraarendaja seas ehitades igal aastal klientidele umbes 200-300 uut kodu. Kontsern

edendab ja rakendab aktiivselt rohelisi tehnoloogiaid ja insenerilahendusi.

Kontserni struktuur ja struktuuri muudatused

30.juuni 2021 koosnes kontsern emaettevottest, 27 tlitarettevottest ja 2 sidusettevottest (30. juuni 2020:

emaettevdte, 29 tltarettevotet, 1sidusettevote).

Kontserni struktuur 30. juuni 2021 seisuga

Hepsor OU

50 -100%

100% <50%

80%

Siduset tted

HepsorFinance OU

1%

HepsorBALS OU

100%

* Hepsor BAL7 SIA (100%)
Hepsor AGEN24 S|A (100%)

HepsorBALS SIA

100%

Hepsor SIA (100%)
Hepsor Marupe SIA (100%)

Hepsor Kadaka OU (100%)
Hepsor Phoenix OU (100%)
Hepsor Lauluviljak OU (100%)
Hepsor Phoenix 2 OU (50%)
Hepsor L4 OU (100%)

Hepsor Phoenix 3 OU (50%)
Hepsor Meistri 14 (100%)
T2T40U (50%)

Hepsor P26b QU (51%)

Hapsor Tooma OU (100%)
Hepsor Peetri OU (68%)
Hepsor V10 OU (100%)
Hepsor PV110U (100%)
Hepsor M14 OU (51%)
Hepsor 3TORNI QU (51%)
Hepsor N450 OU (100%)
Hepsor Fortuuna QU (100%)

Hepsor U30 SIA (100%)
Hepsor S4B SIA (100%)
Hepsor SA2 SIA (51%)

Hepsor N170 OU (25%)
Hepsor P13 OU (45%)

Finantsinves ngud

Tatari 6a Arendus OU (80%)

Eesti
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Peamised sundmused

Kontsern asutas 2021. aasta esimesel poolel Ghe (30. juuni 2020: 3) uue kinnisvaraarendusettevdtte Hepsor Fortuuna
OU ning soetas Tatari 6a kinnisvaraarendusprojekti 70 korteriga aripinnaga korterelamu arendamiseks. Kontsernile
kuulub 80% Tatari éa Arenduse OU-st. Vastavalt osanike lepingule on kontsern kohustatud miiima oma osaluse
védhemusaktsionérile enne projekti I6petamist. Seetdttu puudub kontsernil juhtkonna hinnangul kontroll Tatari 6a
Arenduse OU le.

2021. aasta martsis otsustasid osanikud Hepsor Finance OU ja Hepsor Latvia Investments OU thinemise. Uhinemine
registreeriti Ariregistris 30. martsil 2021. M&lemad ettevétted on kontserni 100%-lised tutarettevétted ning seetdttu

puudub oluline m&ju kontserni rahavoogudele.

2021. aasta aprillis otsustasid aktsionarid Hepsor Finance OU jagunemise, et viia mitu Lati arendusettevdtet eraldi
ettevétte kontrolli alla. Jagunemiskanne tehti Ariregistrisse 6. juulil 2021. Hepsor AS-ile kuulub 80% Hepsor Latvia OU-

st. Varad ja kohustused kanti Ule vastavalt jagunemislepingule ning kontserni rahavoogudele olulist mju ei ole.

2021. aasta alguses omandas kontsern 49% Hepsor Kadaka OU-s ja 50% Hepsor V10 OU-s, suurendades osalust

molemas ettevottes 100%-ni.

2021. aasta esimese poolaasta jooksul |0petas kontsern kaks arendusprojekti - 43 koduga Peetri Pargimajad ja 35

koduga Lauluvaljaku Lilleaed esimese etapi.
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Tegevuskeskkond

Koroonaviiruse Covid-19 levik 2020. aastal mdjutas riike ja toostusi Ule kogu maailma. Péarast aastaid kestnud
majanduskasvu langes Eesti SKP 2020. aastal 2,9%. Sellest ajast peale on Eesti majandus Covid-19-ga seotud kriisist
Ullatavalt kiiresti taastunud, vaatamata oodatust aeglasemale vaktsineerimismaarale. Erinevad institutsioonid
prognoosivad 2021. aastaks SKP kasvu 6-8%. Statistikaametiandmetel ulatus majanduskasv 2020. aasta | kvartalis 5,4%-
ni ja Il kvartalis 12,9%-ni vérreldes sama perioodiga aasta tagasi. Majanduse toibumist moéjutavad suured valjamaksed
pensionisUsteemist, mis hakkavad tarbimist hoogustama alates 2021. aasta Il kvartalist. 2021. aasta inflatsioonimaar voib
ulatuda Ule 3%, osaliselt aastataguse madalama vordlusbaasi tdttu. Tootuse maar oli 2020. aastal 6,8% ja prognooside

kohaselt vaheneb jargmistel aastatel.

Lati majandus kahanes 2020. aastal 3,6% ja 2021. aasta | kvartalis 1,3%. 2021. aasta Il kvartalis jargnes langusele 11,1%
majanduskasv, mis naitab selgelt, et majandus on Covid-19 p&hjustatud $okist taastumas. Lati Pank prognoosib 2021.
aastaks SKP kasvuks 5,4%. Kui 2020. aastal oli inflatsioon 0,1%, siis Lati Panga 2021. aasta inflatsiooniootus on globaalse

hinnatousu tottu 2,8%. Tootuse maar on paranenud, kuid surve palgatdusuks on suur (Ule 7% aastas).

Eestikinnisvarasektor.2021. aasta esimene poolaasta oli Tallinna elukondliku kinnisvaraturu jaoks vdga aktiivne. Aastaga
kasvasid tehingud 35%, peamiselt tanu Covid-19 pandeemia levikust pdhjustatud ebakindlusest tingitud drastilisele
langusele 2020. aasta teises kvartalis. Maa-ameti statistika pohjal oli Tallinnas 2021. aasta | poolaastal korterite ostu-
mutgitehinguid kokku 5265 (2020. aastal 3877). Korterite keskmine ruutmeetri hind tousis aastaga 8%. Néudlus on
tugev erinevatel pdhjustel, sealhulgas tugevamad makromajanduslikud prognoosid, tootuse maara paranemine,
korgem saastmismaar, oodatav valjamakse pensionifondidest, jatkuvalt soodsad finantseerimistingimused ja stabiilsed

intressiméarad ning uute arendusprojektide arvu méningane vahenemine.

Tallinna blrooturu areng on viimastel aastatel olnud aktiivne ning 2021. aasta esimese kuue kuu seisuga on ehitusjargus
Ule 140 OO0 m2 (16 projekti). Buroode segmendi vakantsus on ca 8-9% ning GUritasemed on olnud stabiilsed edasise
stabiilse valjavaatega. Noudlust mojutab kodukontorite kasutamise sagenemine ning paindlike lahenduste otsimine

rentnike poolt.

Aktiivselt kaib ka toostuskinnisvara arendus, sealhulgas uute suurte ja kliendi vajadustele vastavate ning uute stock-
office tUUpi hoonete arendamine. Noudlusest tulenevalt on Ulritasemed pUsinud muutumatuna ning vakantsus veidi
véhenenud. Enim on langenud t66stus- ja laopindade tootlus, mis vdivad soodsate turutingimuste valguses veelgi

langeda.

Lati kinnisvarasektor. 2020. aastal tehti Riia piirkonnas uute ja renoveeritud korteritega ca 2210 tehingut. Elukondliku
kinnisvara tehingute koguarv oli vorreldes 2019. aastaga ca 9,5% vaiksem, samas kui uute korterite tehingute arv kasvas
2019. aastaga vorreldes 14%. Keskmine ruutmeetri hind langes vorreldes 2019. aastaga 1%, kuid uute arendusprojektide

keskmine hind jai eelneva aastaga vorreldes muutumatuks. Tehinguaktiivsus Riia piirkonnas taastus aasta [6puks.

Blroopindade vakantsus on Riias kdrge, kuna uute blroopindade realiseerumise tempo alles tduseb. Vakantsuste arv
jadb 2021. aasta jooksul eeldatavasti korgeks, kuna turule tuleb mitmeid uusi biroohooneid. Riias on GUritasemed

Tallinnaga vérreldes veidi madalamad.
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Riia piirkonnas oli 2021. aasta | poolaastal ehitusjargus ca 120 000 m2 toostuskinnisvara arendusprojekte, kus tldine
ndudlus on parast Covid-19 piiranguid olnud tsna madal. Utrimaarade valjavaade on stabiilne ja keskmine vakantsus
turul madal. Siiski v8is uusarenduste puhul naha tousvate ehituskulude t&ttu vaikest survet Glrimaaradele. Vaatamata

eeltoodule oninvestorite huvi jatkuvalt kdrge to0stus- ja laopindade vastu.
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Majandustulemused

2021. aasta jaanuari-juuni tulud ulatusid 3,9 miljoni euroni (jaanuar-juuni 2020: 17,2 miljonit eurot). Muugitulud
kinnisvaraarendusest sdltuvad sellest, millises arendusfaasis ettevdte konkreetsete projektidega on. Séltuvalt projekti
mahukusest ja keerukusastmest v3ib projektide arendustsikkel kesta 2 kuni 5 aastat. Tulude vdhenemine vaadeldud
perioodil on tingitud I8petatud projektide vahesusest ja seetdttu oli klientidele vahem kodusid pakkuda. Esimese kuue
kuu jooksul muus kontsern kdik vabad 18 kodu (jaanuar-juuni 2020:146). Teisel poolaastal lisandub kontsernile veel 64

mutgivalmis kodu Eestis. 2020. aastal miis kontsern Eestis kokku 272 kodu, 2021. aastal mtUakse kokku 84 kodu.

Latis mUUs kontsern 2021. aasta jaanuari-juuni jooksul 2 kodu (2020: 14). Teisel poolaastal lisandub Riia piirkonda veel
52 kodu, kuna ttirielamuprojekti korterid tulevad miitigile seoses ndudlusega uute kodude jarele. Utritulu summas 106
tuhat eurot (2020: O) teenis kontsern Riia GUrielamuprojektist. 30. juuni 2021 seisuga oli 90% UUrikorteritest kaetud

lepingutega.

Tulude jaotus riigiti:

tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 6 kuud 2020
Eesti 3465 15719 -78,0
Lati 409 1489 -72,6
Kokku 3874 17 208 -77.5
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2021. aastal keskendus kontsern peamiselt uute arendusprojektide ettevalmistamisele ja olemasolevate
arendusprojektide I6petamisele. 30. juuni 2021 seisuga on uusi ja olemasolevaid elukondlike kodusid arenduses 1490,
nendest 1113 Eestis ja 377 Latis. Arenduses olevad uued kodud, sh 146, mille on arendanud kontserni sidusettevotted ja
kus kontsern pakub projektijuhtimisteenust, jduavad turule aastatel 2022-2025, vélja arvatud 64, mis jouavad
klientideni juba 2021. aastal.

Elukondlik arendus: Valminud korterite arvu prognoos
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Kasumlikkus

Kontserni 2021. aasta kuue kuu arikasum oli 178 tuhat eurot (jaanuar-juuni 2020: 1,3 miljonit eurot). Kontsern teenib
kasumit |6petatud projektide muutgist, st klientidele muugiks pakutavad uued kodud v&i GUrikinnisvara projektid.
Seetdttu on kasumlikkuse langus otseselt tingitud madalamatest tuludest, kuna 2021. aastal on |0petamisfaasis vaid
kaks kaimasolevat projekti. Arikasumi marginaal langes 2020. aasta 6 kuu 7,5%-It 2021. aasta kuue kuuga 4,6%-le tanu

kérgematele turundus- ja toojéukuludele.

Kontserni puhaskasum langes 2020. aasta esimese poolaasta 1 miljonilt eurolt 2021. aasta esimesel poolaastal 34

tuhande euroni. Sarnaselt drikasumiga mojutab kontserni puhaskasumit madalam tulubaas.
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Varud

Kontserni varud koosnevad pooleliolevatest projektidest. Seisuga 30. juuni 2021 ulatusid varud 33,1 miljoni euroni (30.

juuni 2020: 31,8 miljonit eurot), st et 30. juuni 2021 seisuga oli 21 projekti erinevas valmimisfaasis.

Suhtarvud

% 6 kuud 2021 6 kuud 2020 2020
Brutokasumi marginaal 18,1 9,8 11,0
Arikasumi marginaal 4,6 75 8,8
EBITDA marginaal 6,7 7,9 9,2
Puhaskasumi marginaal 0,9 5,8 9,9
Uldkulude suhtarv 14,7 2,4 2,4
Omakapitali maar 251 20,2 31,3
Vélakordaja 634 65,0 54,5
LUhiajaliste kohustuste kattekordaja 4.6 2,7 3,5
Omakapitali tootlus 394 27,5 47,3
Varade tootlus 7,8 49 1,0

Brutokasumi marginaal = brutokasum / madgitulu

Arikasumi marginaal = drikasum / miitigitulu

EBITDA marginaal = (drikasum + kulum) / muugitulu

Puhaskasumi marginaal = puhaskasum / madgitulu

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

Omakapitali maar = aktsionaridele kuuluv omakapital / varad kokku

Volakordaja = intressikandvad kohustused / varad kokku

LUhiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevarad / lihiajalised kohustused

Omakapitali tootlus = viimase 12 kuu puhaskasum / keskmine aktsionaridele kuuluv omakapital
Varade tootlus = viimase 12 kuu puhaskasum / keskmine varade maht

10
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Ulevaade arendusprojektidest

Seisuga 30. juuni 2021 on kontsernil planeerimisel 21 (30. juuni 2020: 20) aktiivset arendusprojekti.

Elukondlik kinnisvara

Arendus
valmis
Ehitus 3%
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Detail-
planeering
21%

Ehitusluba
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6%

Ehitusluba
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57%

Arikondlik kinnisvara
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33% 16%
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2021. aasta esimese kuu jooksul Idpetas kontsern jargmised projektid:

Peetri Pargimajad projekt Harjumaal, Rae kilas, M3igu tee 11. Valminud 43-st kodust miudi 25 juba 2020. aastal ja 18

kodu 2021. aasta esimese poolaasta jooksul.

Lauluvaljaku Lilleaed | etapp Tallinnas, Pirita tee 26b. Valminud 35-st kodust muidi 33 juba 2020. aastal ja 2 kodu
2021. aasta esimeses pooles.

Seisuga 30.juuni 2021 oli Latis aadressil Strelnieku 4b, Riia mtugiootel rendimajaprojekt 52 korteriga. Lisaks on
muimata veel 1 kodu Agenskalna 24, Riia.

Kontsern jatkas jargmiste elamuarendusprojektidega:
Lauluvéljaku Lilleaed

2021. aasta teises pooles |Opetatakse Pirita tee 26b teine etapp 64 koduga. Seisuga 30. juuni 2021 oli eelbroneeritud
62 kodu 64-st.



hepsor 2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

vahearuanne

Priisle Kodu

Tallinnas Priisle 1rajatav 11-korruseline korterelamu 72 koduga peaks valmima 2022. aasta teises kvartalis. Seisuga 30.
juuni 2021 on eelbroneeritud 63 kodu. Aripind (1500 ruutmeetrit) on renditud Selverile, tihele suurimale jaemiitigi ketile

Eestis.
Paevilja Hoovimajad

2022. aasta neljandas kvartalis valmivad kaks kortermaja 96 koduga Tallinnas Paevalja 11 ja Lageloo 7. Seisuga 30. juuni
2021 oli eelbroneeritud 29 kodu.

Manufaktuuri kvartal

Kontsern alustas 2020. aastal Uhe oma suurima elukondliku arendusprojektiga Tallinnas, Manufaktuuri 7. Projekt
holmab kahe korterelamu ehitust 154 koduga ja 2 460 ruutmeetri aripinnaga. Ehitusega on planeeritud alustada 2022.
aasta kolmandas kvartalis. Lisaks renoveerib kontsern Balti Manufaktuuri hooned ehitades sinna lisaks veel 236 kodu ja

5540 ruutmeetrit aripindu.

Balozu 9,Riia

Kontsern alustas 2021. aasta alguses 18 korteriga maja ehitusega Riias, Balozu 9. Ehitus peaks valmima 2022. aasta

alguseks. 30.juuni 2021 seisuga oli ette broneeritud 16 kodu.
Kuldigas Park, Riia

Riias, Kuldigas 45 algab 2021. aasta kolmandas kvartalis kahe korterelamu ehitus kokku 116 kodule. Nende kodude

mutki on oodata 2023. aastal.

13
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2021. aastal jatkas kontsern jargmiste arikinnisvara arendustega:
Biiroohoone P113

Roheline biroohoone Tallinnas Parnu mnt 113 rendipinnaga kokku 3843 ruutmeetrit valmib 2022. aasta teises kvartalis

jaonjuba taielikult Glrilepingutega kaetud.
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Griine Biiroo

BlUroohoone Tallinnas Meistri 14 renditava Uldpinnaga 3 642 ruutmeetrit valmib 2021. aasta Ipus.

Peterburi manatee arikvartal

Blroo- ja laohoone arendusprojektile Tallinnas Tooma 2/4 on valjastatud ehitusluba. Arendatava kinnistu suurus voib
olla kuni 10 00O ruutmeetrit ning ehitus vdiks valmida aastatel 2022-2023 soltuvalt sellest, millal potentsiaalse

rentnikuga tehingutingimused kokku lepitakse.

StockOffice U30

Riias Ulbrokas 30 asuva stock-office ehitus algab 2021. aasta teises pooles ja eeldatav valmimisaeg on 2022. aasta

neljandas kvartalis. Rendilepingutega on kaetud 72% renditavast 3 645 ruutmeetrist.

14
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Tootajad

Seisuga 30. juuni 2021t606tas kontsernis 16 (30. juuni 2020:14, 31. detsember 2020: 14) to6tajat.

30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Eesti 9 8 9
Lati 7 6 5
Kokku 16 14 14

Perioodil jaanuar-juuni 2021 ulatusid personalikulud kokku 342 tuhande euroni (30. juuni 2020: 292 tuhat eurot), mis

on 17% rohkem kui eelmisel aastal samal perioodil.

Seisuga 30. juuni 2021 ei ole juhtkonna liikmetele ega todtajatele véljastatud aktsiaoptsioone.

07

Aktsia ja aktsionarid

Omanikud on otsustanud Hepsor OU uGmberkujundamise aktsiaseltsiks. Uue pd&hikirja kohaselt on Hepsor AS-i
kohustuslik reservkapital 300 tuhat eurot (1/10 aktsiakapitalist).

Hepsor AS-i aktsionéarid on jargmised eraisikud:

Osaluse ja hdélediguse %

30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Andres Parloja 33,25 32,25 32,25
Kristjan Mitt 33,25 32,25 32,25
Henri Laks 16,6 15,6 15,6
Lauri Meidla 16,9 19,9 19,9

15
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Kontsernil ei ole kindlat dividendipoliitikat ning kontsern ei ole fikseerinud kindlat dividendi valjamaksekordajat
kasumist. Kontserni aktsionarid vdivad siiski otsustada maksta dividende vo&i kehtestada tulevikus pikaajaline
dividendipoliitika, kui kontsernil puuduvad véimalused oma kasumi reinvesteerimiseks piisava omakapitali tootlusega

projektidesse.

2021. aasta jaanuaris maksis Hepsor AS esimest korda tegevuse jooksul dividendidena valja 37 tuhat eurot. Lisaks
kavatseb Hepsor AS dividendidena vélja maksta veel 151 tuhat eurot. Valjamakse kujutab endast tUtarettevotetelt

saadud, kuid valja maksmata dividende. Tulumaksukulu ei teki, kuna dividendimaksuks saab kasutada maksukrediiti.

Riskijuhtimine

Riskijuhtimine on osa kontserni strateegilisest planeerimisest ja otsustusprotsessist. Oma tegevusvaldkonna t&ttu on
kontsern avatud erinevatele riskidele jaebakindlustele, sealhulgas ari-ja finantsriskid. Selliste riskide realiseerumine vdib
avaldada olulist negatiivset moju  kontserni  aritegevusele, finantsseisundile, finantstulemustele ja
tulevikuvaljavaadetele. Kontserni riskijuhtimise protsess pohineb eeldusel, et kontserni edu sdltub pidevast riskide
jalgimisest, tapsest hindamisest ja tohusast riskijuhtimisest. Kontserni juhtkond teostab nende riskide juhtimise

jarelevalvet.

Strateegiline risk

Kontserni strateegilised riskid on riskid, mis vivad oluliselt m&jutada meie aristrateegiate elluviimist ja meie véimet oma
eesmarke saavutada. Selliseid riske mdjutavad turundudluse muutused ja mikromajanduslikud arengud. Kuigi riskidel
vOib olla negatiivne moju kontserni aritegevusele, voivad need luua ka uusi arivéimalusi. Kontsern valib hoolikalt uusi

arendusprojekte ja jalgib turu lilkkumisi, et oluliste muutuste korral oma strateegiat kohandada.

Aririsk

Atririskid hdlmavad tegevus- ja aririske, millel v3ib olla negatiivne mé&ju kontserni finantstulemustele véi mainele. Sellised
riskid on naiteks, kui kontsern ei leia arenduseks sobivaid maatlkke ja projekte v&i kui kontserni toovotjad ei pea
kokkulepetest kinni. Selliste riskide maandamiseks teostab kontsern pdhjalikku analtlsi ning rakendab

maandusmeetmeid ja kontrolle.
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Tururisk

Kontsern on avatud hinnariskile, mis tuleneb kontserni kinnisvaraarendusprojektide turuvaartuste langusest. Kontsern
ei saa tagada, et suudab tulevikus muia projekte vastuvdetava hinnaga vdi hinnaga, mis on sarnane véi kdrgem kui
konkreetse kinnisvara eeldatav turuvaartus, eriti praeguses tlemaailmses pandeemiakeskkonnas. Kontserni suutmatus
muUda vastuvdetavate hindadega voib avaldada negatiivset moju kontserni finantsseisundi aruandele ning avaldada
olulist negatiivset md&ju kontserni aritegevusele, finantsseisundile, véljavaadetele ja tegevuse tulemustele ning

strateegia elluviimisele. Praegu ei ole véimalik hinnata selliste vdimalike muudatuste ulatust.

Kontserni tulud ja rahavood aritegevusest ei ole olulises osas mdjutatavad turul toimuvatest intressimaarade
muutustest. Kontsern kasutab aktiivselt valiseid ja sisemisi vahendeid oma kinnisvaraarendusprojektide rahastamiseks
Eestis ja Latis. Projekti valisrahastamine toimub kas pangalaenu véi vahemusosanike eurodes valjastatud investorlaenu

vormis.

Investorilaenude intressimaarad on fikseeritud. Investorilaenulepingutesse on lisatud klausel, kui kinnisvara-

arendusprojekt [6peb kasumiga, jaotatakse Ulemaarane kasum poolte vahel.

Juhtkond jélgib pidevalt kontserni avatust intressiriskile. Selle lahenemisviisi kasutamine ei taga oluliste turul toimuvate

muutuste korral kahjumeid valjaspool neid piire.

Kontserni pangalaenude Euribor on nii fikseeritud kui ka ujuva intressimaaraga. Pangalaenudel on 0% alammaar
negatiivse Euribori vastu, mis tdhendab, et negatiivse Euribori korral vordsustatakse Euribor nulliga ja selliste laenude

marginaal ei vahene.

Kasutamata laenude eest vdetakse kontsernilt kohustustasu, mis pohineb jaotamata laenusumma keskmisel saldol,

mojutades seega otseselt kontserni tegelikku intressimaara.

Krediidirisk

Krediidirisk on risk, et vastaspool ei taida finantsinstrumendi voi kliendilepingu alusel véetud kohustusi kontserni ees,
mis toob kaasa rahalise kahju. Kontsern on avatud éaritegevusega seotud krediidiriskile, sh nduded ostjate vastu

rendikinnisvaralt ja finantseerimistegevused, nt hoiused pankades ja muud finantsinstrumendid.

Krediidiriski minimeerimiseks sdlmib kontsern tehinguid ainult krediidivéimeliste vastaspooltega ja hoiustab raha Eesti
ja Lati tunnustatud pankades. Kui selline liigitus pole saadaval, kasutab kontsern oma peamiste koostdopartnerite

hindamiseks muud avalikult kdttesaadavat finantsteavet ja oma varasemat kogemust.

Kontsern tegeleb kinnisvaraarendusega ning valmis kinnisvara muumisel sdlmib kontsern ostjaga notariaalselt
tdestatud lepingu. Kuna enamik tehinguid on tagatud kas notari hoiukontole hoiustatud rahaga vdi pangalaenuga, ei

puutu kontsern kokku oluliste krediidiriskidega, mis tulenevad nduetest ostjate vastu.
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Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus véljendab tema vdimet tadita digeaegselt oma kohustused vélausaldajate ees. Likviidsus- ja
refinantseerimisriskide hoolikas juhtimine aitab tagada rahastamise kattesaadavuse sailitamist piisava koguse
krediidivbimaluste kaudu. Kontserni aritegevuse olemusest tulenevalt kasutab kontsern aktiivselt véliseid ja sisemisi

vahendeid, et tagada kapitalivajaduse katmiseks alati ressursside olemasolu.

Kontsern juhib likviidsusriski, jalgides pidevalt prognoositavaid ja tegelikke rahavoogusid ning sobitades finantsvarade
ja -kohustuste tdhtaegu. Refinantseerimisriski maandatakse jélgides likviidsuspositsiooni, anallUsides jooksvalt

erinevaid finantseerimisvdimalusi ning pidades finantseerijatega labirdakimisi kogu finantseerimisperioodi valtel.

Covid-19

Koroonaviiruse Covid-19 md&ju tunnetavad kdik ettevotted Ule maailma. Seetéttu vdib koroonaviiruse COVID-19 jatkuv
levik avaldada pikaajalist negatiivset moju turgudele, kus kontsern tegutseb. Pandeemiast valjumise muutuste kiirus
annab aluse uutele finants- ja tegevusriskidele, mis tulenevad inflatsioonist, tootmisvéimsuse piirangutest ja tarneahela
héairetest. Pandeemia negatiivse mdju ulatus maailmamajandusele jaturgudele on praegu suuresti teadmata ning sdltub
osaliselt viiruse leviku piiramiseks kasutusele vdetud meetmete kestusest ja rangusest ning osaliselt valitsuste

kompensatsioonimeetmete mahust ja tohususest.
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hepsor 2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

vahearuanne

Juhatuse kinnitus

Juhatus kinnitab, et 6 kuu konsolideeritud auditeerimata vahearuanne, mis koosneb tegevusaruandest ja
raamatupidamise vahearuandest, annab 0ige ja OJiglase Ulevaate kontserni tegevustest, finantsseisundist ja

majandustulemustest ning kirjeldab kontserni peamisi riske ja ebaselgusi.

Henri Laks

Juhatuse liige
Tallinn, 20 oktoober 2021

19



hepsor

Konsolideeritud finantsaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

tuhandates eurodes Lisa 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Varad
Kéibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 1277 2362 4207
Nouded ja ettemaksed 636 1099 574
Lihiajalised laenunduded 256 60 776
Varud 33084 31800 22903
Kéibevarad kokku 35253 35321 28460
P&hivarad
Materiaalne pdhivara 410 575 492
Investeeringud sidusettevétetesse 4 0 1 2
Finantsinvesteeringud 2 0 0
Pikajalised laenunduded 5 1970 148 1371
Muud pikaajalised nduded 99 76 108
P&hivarad kokku 2481 800 1973
Varad kokku 37734 36121 30433
Kohustised ja omakapital
Lihiajalised kohustised
LUhiajalised laenukohustised 6 4393 7800 4038
Lihiajalised rendikohustised 72 66 174
Ettemaksed klientidelt 1238 2300 769
Volad tarnijatele ja muud vélad 7 1967 2583 3082
Edasilukkunud tulumaksukohustis 10 0 154 0
Lihiajalised kohustised kokku 7670 12903 8063
Pikaajalised kohustised
Pikajalised laenukohustised 6 19169 15173 12122
Pikajalised rendikohustised 284 429 267
Muud pikajalised kohustised 8 1080 321 402
Edasilukkunud tulumaksukohustis 10 73 0 60
Pikaajalised kohustised kokku 20 606 15923 12 851
Kohustised kokku 28276 28 826 20914
Omakapital
Aktsia-/osakapital 6 6 6
Ulekurss 321 3211 3211
Jaotamata kasum 6241 4078 6302
Omakapital kokku 9458 7295 9519
sh emaettevdtte omanikele kuuluv
omakapital kokku 9370 7353 9454
sh vdhemusosanikele kuuluv
omakapital kokku 88 -58 65
Kohustised ja omakapital kokku 37734 36121 30433

vahearuanne
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Konsolideeritud koondkasumi aruanne

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata
vahearuanne

tuhandetes eurodes Lisa 6 kuud 2021 6 kuud 2020 2020
Madgitulu 12,16 3874 17208 38771
Mudud kaupade ja teenuste kulu (-) 13 -3171 -15528 -34493
Brutokasum 703 1680 4278
Turustuskulud (=) -100 -40 -93
Uldhalduskulud (-) 14 -417 -372 -788
Muud aritulud 43 28 51
Muud arikulud (-) -51 -5 -37
Arikasum 16 178 1291 3411
Finantstulud 76 15 917
intressitulu 55 15 108
kasum tutarettevotte mulgist 0 0 809
muud finantstulud 21 0 0
Finantskulud (-) 15 -191 -149 -364
intressikulu (<) -170 -149 -157
kahjum sidusettevotetest (-) 4 -2 0 0
muud finantskulud (-) -19 0 -207
Kasum enne tulumaksu 63 1157 3964
Tasumisele kuuluv tulumaks -16 0 -59
Edasiliikkunud tulumaks 10 -13 -154 -60
Aruandeperioodi puhaskasum 34 1003 3845
Emaettevotte omanikele kuuluv osa puhaksumis -84 461 2591
Vahemusosalusele kuuluv osa puhaskasumis 118 542 1254
Koondkasum
Omanikuvahetusega seotud muutused 0 -26 -14
Vahemusosaluse varjatud tuletisinstrumentide
vaartuse muutus -31 -429 -1 022
Ariihendus 0 25 25
Aruandeperioodi koondkasum 3 573 2834
Emaettevdtte omanikele kuuluv osa koondkasumis -84 467 2605
Vahemusosalusele kuuluv osa koondkasumis 87 106 229
Kasum aktsia kohta
Tava (eurot aktsia kohta) -0,02 0,16 0,86
Lahustatud (eurot aktsia kohta) -0,02 0,16 0,86
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2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

vahearuanne
Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
tuhandetes eurodes Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital
Aktsia- - Jaotamata Vahemus- Omakapital
. Ulekurss
Josakapital kasum osalus kokku

31.12.2020 6 321 6237 65 9519

Aruandeperioodi koondkasum 0 0 -84 87 3
Tasutud dividendid 0 0 0 -64 -64
30.06.2021 6 321 6153 88 9458

31.12.2019 6 3211 3669 -164 6722

Aruandeperioodi koondkasum 0 0 467 106 573
30.06.2020 6 321 4136 -58 7295

Hepsor Peetri OU maksis 2021. aasta mais védhemusosalusele dividende summas 64 tuhat eurot.

22



hepsor

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

vahearuanne
Konsolideeritud rahavoogude aruanne
tuhandetes eurodes Lisa i 6 kuud 2021 : 6 kuud 2020 2020

Pdhitegevuse rahavood
Aruandeaasta drikasum 178 129 341

Korrigeerimised:

Materiaalse pohivara kulum 82 75 161
Kahjum firmavaartuse mahakandmisest 0 25 25

Tasutud tulumaks -75 -1 -1
Muutused kaibekapitalis:

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 1 -278 253

Varude muutus 2 -9340 456 9603

Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 286 -655 -1905
Pdhitegevusest rahavood kokku -8 868 913 11547
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel 0 0 -3
Tasutud finnatsinvesteeringu soetamisel -2 0 0]
Laekunud tUtarettevotete muugist 0] 0 819
Laekunud sidusettevdtete muigist 0 0 1
Laekunud intressid 22 17 83
Antud laenud 5 -799 -149 -2108
Antud laenude tagasimaksed 5 0] 130 150
Investeerimistegevusest rahavood kokku -779 -2 -1058
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 6 11530 14094 22 634
Saadud laenude tagasimaksed 6 -4128 -14 560 -29 913
Makstud intressid 15 -478 -682 -1328
Kapitalirendi tagasimaksed -19 -3 -7
Kasutusrendi tagasimaksed -67 -65 -15
Makstud dividendid -102 0 0
Muud tasumised finantseerimistegevusest -19 0 -196
Finantseerimistegevusest rahavood kokku 6717 -1216 -8 925
Rahavood kokku -2 930 -305 1564
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 4207 2667 2667
Valjaminek tutarettevétete mutgist (0] 0 -24
Raha ja raha ekvivalentide suurenemine /(-)véhenemine -2930 -305 -1564
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus 1277 2362 4207
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vahearuanne

Konsolideeritud finantsaruannete lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

Hepsor AS (edaspidi “kontsern”) 2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata vahearuanne on koostatud vastavalt
Euroopa Liidus kinnitatud rahvusvahelistele finantsaruandlusstandarditele (“IFRS (EL)"), IAS 34 Vahefinantsaruandlus.
Kontsern on arvestusmeetodeid jarjepidevalt rakendanud kdikidel esitatud perioodidel, kui ei ole teisiti deldud. 2021.
aasta 6 kuu vahearuandes on kasutatud samu arvestusmeetodeid ja -hinnaguid kui 2020. aasta auditeeritud
eriotstarbelises finantsaruandes. Vahearuandes on vdrdlusperioodidena esitatud 2020. aasta auditeeritud andmed ja
2020. aasta 6 kuu auditeerimata andmed.

Kontsern ei ole teinud muudatusi oma arvestushinnagutes mis voivad mdjutada 2021. aasta 6 kuu konsolideeritud
auditeerimata aruannet.

Kontsern ei ole teinud muudatusi oma Siglase vaartuse méotmise pdhimdtetes 2021. aasta esimese kuue kuu jooksul.

Lisa 2. Varud
tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
A Soetus- Projekti Soetus- Projekti Soetus- Projekti
sukoht Segment
maksumus | staatus | maksumus staatus maksmus staatus
LSpetamata
arendusprojektid
Modigu tee 11, Rae vald Eesti Elukondlik 0 - 3378 D 2061 E
Pirita tee 26b, Tallinn Eesti Elukondlik 5711 D 4326 D 3088 D
Paevalja 11, Tallinn Eesti Elukondlik 1984 B 0 - 1956 A
Valge 10/10a, Tallinn Eesti Elukondlik 0 - 465 E 0 -
Kadaka tee 141, Ehitajate . .
100 91/51a, Tallinn Eesti |~ Elukondlik 0 - 7455 D 0 .
Paldiski mnt 227¢, Tallinn Eesti Elukondlik 2368 C 0 - 0 -
T Eew | Elskondiig
Narva mnt 150, Tallinn Arikondlik 3586 A 0 - 0 -
T e | Ekondi
Manufaktuuri 5, Tallinn Arikondlik 3040 B 2684 A 2764 A
T est | Elskondiiy
Manufaktuuri 7, Tallinn Arikondlik 2057 B 1493 A 1673 A
Tooma 2/Tooma 4 ) . )
e Besti | Arikondlik 1123 C 1052 C 1088 C
Lembitu 4, Tallinn Eesti Arikondlik 2826 C 0 - 2733 C
Meistri 14, Tallinn Eesti Arikondlik 3293 D 860 B 1145 D
Parnu mnt 113, Tallinn Eesti Arikondlik 0 - 1822 A 0 -
Agenskana 24, Riia Lati Elukondlik 0 - 2152 E 0 -
Balozu 7, Riia Lati Elukondlik 0 - 1047 E 0 -
Balozu tn 9, Riia Lati Elukondlik 821 D 275 A 419 B
Saules alley 2, Riia Lati Elukondlik 1045 B 1028 A 1043 A
Liela 45, Marupe Lati Elukondlik 510 B 13 A 14 A
T Ly Eonai
Strelnieku 4b, Riia Arikondlik 0 3217 D 0
Ulbrokas 30, Riia Lati Arikondlik 524 B 450 A 471 A
-muud projektid Eesti 22 - 61 - 39 -
-muud projektid Lati 2 - 2 - 2 -
LSpetamata
arendusprojektid kokku 28 912 31780 18496
Mudgiks valmis
arendusprojektid
Agenskalna 24, Riia Lati Elukondlik 12 E 0 - 257 E
Strelnieku 4b, Riia Lati Elukondlik 4044 E 0 - 4134 E
Manufaktuuri 22, Tallinn . )
(parkimiskohad) Eesti |~ Elukondlik 16 E 20 E 16 E
Muugiks valmis
arendusprojektid kokku 4172 20 4407
Varud kokku 33084 31800 22903
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Projekti staatused on jaotatud jargmiselt:

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata
vahearuanne

tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
A-planeering menetluses 3610 7828 7962
B-ehitusluba menetluses 9160 860 419
C-ehitusluba olemas 6317 1052 3821
D-ehitust alustatud 9825 18 376 6294
E-ehitus valmis, muugis 4172 3684 4407
Varud kokku 33084 31800 22903

Seisuga 30.06.2021oli mtUumata 53 korterit Riias, sellest 1korter Agenskana 24 arendusprojektis ja 52 korterit Strelnieku

4 arendusprojektis.

Kontsern mits 2020. aasta kolmandas kvartalis 55 %-lise osaluse arendusettevdttest Hepsor P113 OU-st. Ettevdte
arendas bUroohoonet Parnu mnt 113. Tehingu jargselt on Hepsor P113 OU kontserni sidusettevéte mida kajastatkse

kapitaliosaluse meetodil.

Aruandeperioodi rahavoogude aruande rida varude muutus on korrigeeritud laenu intresside kulude vdrra mida
kapitaliseeritakse varude seotusmaksmusesse. Seisuga 30.06.2021 on aruandeperioodi intressikulusid varudesse
kapitaliseeritud summas 840 (30.06.2020: 756, 31.12.2020: 1 007) tuhat eurot. Lisa informatsioon finantskulude kohta

lisas 15.

Lisa 3. Nouded ja ettemaksed

tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020

Nouded ostjatele 66 669 73

Ebatdendoliselt laekuvad ostjate nduded -4 0 0

Nouded ostjatele kokku 62 669 73

Ettemaksed

Maksude ettemaks 268 192 329

Kaibemaks 268 192 329

Muud ettemaksed kaupade ja teenuste eest 179 231 48

Ettemaksed kokku 447 423 377
Muud lUhiajalised nduded

Intressinbuded 0 7 2

Tagatisdeposiit 0 0 122

Muud |Uhiajalised nduded 127 0 0

Muud lUhiajalised nduded kokku 127 7 124

Nouded ja ettemaksed kokku 636 1099 574
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vahearuanne

Lisa 4. Sidusettevotted

Aruandeperioodide I8pu seisuga on kontsernil osalus jargmistes sidusettevotetes:

Osaluse suurus ja haalediguslikkus %
30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Hepsor P1130OU 45 B 45
Hepsor N170 OU o5 o5 o5
2020. aasta augustis miils kontsern 55%-lise osaluse tiitarettevdttes Hepsor P113 OU.
Finantsteave sidusettevétete kohta
tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 30.12.2020
Hepsor Hepsor Hepsor N170 | Hepsor P113 Hepsor
P113OU N170 OU ou ou N170 OU

Kéibevara

Raha ja raha ekvivalendid 78 203 120 316 133
Nouded ja ettemaksed 74 29 10 53 5
Varud 4290 2576 942 2689 1171
Kéibevara kokku 4442 2808 1072 3058 1309
Varad kokku 4442 2808 2144 3058 1309
Llhiajalised kohustised

Volad tarnijatele ja muud vélad 619 1098 120 326 357
Lihiajalised kohustised kokku 619 1098 120 326 357
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 3867 1779 950 2718 950
Muud pikaajalised kohustised 12 0 0 12 0
Pikaajalised kohustised kokku 3879 1779 950 273 950
Kohustised kokku 4498 2877 1070 3056 1307
Omakapital -56 -69 2 2 2
Kohustised ja omakapital kokku 4442 2808 1072 3058 1309

Kontsernil on lepinguline kohustus finantseerida sidusettevéte arendusprojekte jargmiselt:

Hepsor P113 OU buroohoone arendusprojekti Parnu mnt. 113, Tallinn kokku summas 3149 tuhat eurot. Seisuga
30.06.2021 on kontsern andnud ettevéttele laenu summas 1740 (30.06.2021: -, 31.12.2020:1223) tuhat eurot.

Hepsor N170 OU é&ripinnaga korterelamu arendusprojekti Narva mnt 170, Tallinn kokku summas 340 tuhat eurot.
Seisuga 30.06.2021 on kontsern andnud ettevottele laenu summas 227 (30.06.2020: 148, 31.12.2020: 148) tuhat eurot.
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Lisa 5. Antud laenud

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata
vahearuanne

2020. aasta septembris otsustasid Hepsor V10 OU osanikud osanikud ettevétte jagunemise, mille alusel andis Hepsor
V10 OU Ule varasid (saadaolev laen) vahemusosanikele kogusummas 274 tuhat eurot.

2020. aasta novembris otsustasid Hepsor Kadaka OU osanikud ettevétte jagunemise, mille alusel andis Hepsor Kadaka

OU ile varasid vahemusosanikele kogusummas 448 tuhat eurot. Sellest 446 tuhat eurot saadaoleva laenuna.

2019. aasta novembris otsustasid Hepsor Phoenix OU osanikud ettevétte jagunemise, mille alusel andis Hepsor
Phoenix OU Ule varasid vahemusosanikele kogusummas 1 077 tuhat eurot. Sellest 1 055 tuhat eurot saadaoleva

laenuna.

Vahemus- Mitte- )
tuhandetes eurodes osaluse . S?o.tl.Jd Sldljsette— $eptud Kokku
omanik jur:ll.dlhsed votted isikud
isikud
2021
Laenujaak seisuga 31.12.2020
- luhiajaline osa 720 56 0 0 776
- pikaajaline osa 0 0 1371 0 1371
Laenujaak seisuga 31.12.2020 kokku 720 56 1371 0 2147
Antud laenud 29 171 599 0 799
Tltarettevotte jagunemine -720 0 0 0 -720
Laenujdak seisuga 30.06.2021 29 227 1970 0 2226
- luhiajaline osa 29 227 0 0 256
- -pikaajaline osa 0 0 1970 0 1970
Lepinguline intressimaér aastas 0% 0% 7% 0
2020
Laenujaak seisuga 31.12.2019
- luhiajaline osa 1055 65 0 0 1120
- pikaajaline osa 0 0 124 0 124
Laenujaak seisuga 31.12.2019 kokku 1055 65 124 0 1244
Antud laenud 40 65 24 20 149
TUtarettevotte jagunemine -1055 0 0 0 -1055
Tagastatud laen 0 -130 0 0 -130
Laenujaak seisuga 30.06.2020 kokku 40 0 148 20 208
- luhiajaline osa 40 0 0 20 60
- pikaajaline osa 0 0 148 0 148
Lepinguline intressimaar aastas 0-3% 0% 7% 12%
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2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

vahearuanne
Lisa 6. Saadud laenud
Mitteseotud Seotud
tuhandetes eurodes Pangalaenud juriidilised- ja juriidilised Kokku
Uksikisikud isikud
2021
Laenujaak seisuga 31.12.2020
- |Uhiajaline laenukohustis 1308 2230 500 4038
- pikaajaline laenukohustis 3397 8585 140 12122
Laenujdak seisuga 31.12.2020 4705 10 815 640 16160
Saadud laenud 6430 5100 0 11530
Tagastatud laenud -2754 -1374 0 -4128
Laenujaak seisuga 30.06.2021 8381 14 541 640 23562
- IGhiajaline laenukohustis 3222 671 500 4393
- pikajaline laenukohustis 5159 13870 140 19169
EU6+5,85%-8%;
lepinguline intressiméaar aastas 8,2% 0-24% 3-12%
2020
Laenujadk seisuga 31.12.2019
- IGhiajaline laenukohustis 7559 2446 400 10405
- pikaajaline laenukohustis 4178 6326 2530 13034
Laenujdak seisuga 31.12.2019 1737 8772 2930 23439
Saadud laenud 8253 5241 600 14094
Tagastatud laenud -10543 -2142 -1875 -14 560
Laenujaak seisuga 30.06.2020 9 447 11871 1655 22973
- IGhiajaline laenukohustis 4322 1878 1600 7800
- pikaajaline laenukohustis 5125 9948 100 15173
Lepinguline intressimaéar aastas EU6+5%-6%; 8,2% 0-15% 12%

Oluline osa intressikuludest on arendusprojektide rahastamise intressikulud. Kinnisvaraarendusprojektidega seotud
intressikulud on 100% kapitaliseeritud ja lisanduvad varude soetusmaksumusele. Kapitaliseeritud intressid olid seisuga

30.06.2021840 (30.06.2020: 756, 31.12.2020:1007) tuhat eurot.

Hepsor AS-i aktsionarid otsustasid pantida Hepsor AS-i aktsiad LHV Pank AS-It saadud laenu tagatiseks, laen summas
4 000 tuhat eurot tdhtajaga kolm aastat. Finantsgarantiiks selles lepingus on laenu ja omakapitali suhe, mida

arvestatakse kord kvartalis.
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hepsor

vahearuanne
Lisa 7. Vélad tarnijatele ja muud vdlad
tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Volad tarnijatele 1376 981 831
Maksuvolad
Kaibemaks 62 318 743
Ettevotte tulumaks 0 0 58
Fuusilise isiku tulumaks 6 6 11
Sotsiaalmaks 12 15 20
Muud maksud 20 8 3
Maksuvélad kokku 100 347 835
Viitv8lad
Volad todvétjatele 81 64 76
Intressivolad 28 643 174
Muud viitvélad 30 22 83
Viitvélad kokku 139 729 333
Muud lUhiajalised volad
Dividendivdlad 0 0 37
Varjatud tulemisinstrumendid (lisa 9) 332 429 1022
Muud vélad 20 97 24
Muud lthiajalised vélad kokku 352 526 1083
Vdlad tarnijatele ja muud vélad kokku 1967 2583 3082
Lisa 8. Muud pikaajalised kohustised
tuhandetes eurodes 30.06.2020 30.06.2020 31.12.2020
Intressivdlad 1068 308 390
Muud pikaajalised vélad 12 12 12
Muud pikaajalised kohustised kokku 1080 320 402

Note 9. Varjatud tuletisinstrumendid

Varjatud tuletisintrumendina kajastatakse kontserni vdetud kohustusi tutarettevétete vahemusosanike ees vastavalt
solmitud osanike lepingutele. Osanikelepingutest tulenevalt jagatakse kasum vahemusosanikele lepingus kokkulepitud
viisil. Aruandeperioodide I8pu seisuga oli arendusprojekti ariplaani osalisel voi taielikul realiseerimisel kontsernil varjatud
tuletisinstrumentidest tulenevaid kohustusi jargmiste arendusprojektide osas:

tuhandetes eurodes 30.06.2021 | 30.06.2020 & 31.12.2020

Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad kohustised
Elukondlik arendus Kadaka tee 141, Ehitajate tee 91/91a, Tallinn 0 155 448
Elukondlik arendus Pirita tee 26b, Tallinn 295 0 253
Elukondlik arendus M&igu tee 11, Rae vald 37 0 47
Elukondlik arendus Valge tdnav 10/10a, Tallinn 0 274 274
Kokku 332 429 1022
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vahearuanne

Septembris 2020. aastal otsustasid Hepsor V10 OU osanikud ettevdtte jagunemise, millest tulenavalt andis Hepsor V10
OU vahemusosalusele Ule vara summas 274 tuhat eurot.

Detsembris 2020. aastal otsustsaid Hepsor Kadaka OU osanikud ettevdtte jagunemise, millest tulenevalt andis Hepsor
Kadaka OU vahemusosalusele lle vara summas 448 tuhat eurot.

Lisa 10. Edasilukkunud tulumaks

Edasilukkunud tulumaksukohustise moodustab kontsern vdhemusosalusega tutarettevotetelt teenitud kasumilt voi
kahjumilt, kui kasumijaotamine ei ole osanike lepingus kokku lepitud. Kui emaettevéte hindab, et dividendid makstakse
vélja lahitulevikus, moddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist kavandatud dividendimakse ulatuses aruande
kuupéaeva seisuga. Edasilikkunud tulumaksukohustist vahendatakse, kui arendusprojektist saadava kasumi jaotamine
on osanike vahel kokku lepitud

tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 | 31.12.2020

Edasikikkunud tulumaksujaak 01.01 60 0 0
Edasilukkunud tulumaksukulu 13 154 60
Edasilukkunud tulumaksu jdék aruandeperioodi I6pus 73 154 60
- |Ghiajaline osa 0 154 0

- pikaajaline osa 73 0 60

Lisa 11. Tingimuslikud kohustised

11.1. Kontserni antud garantiid

Seisuga 30.06.2021 kontsernil ei olnud kehtivaid garantiisid pangalaenudele. Vorreldavatel perioodidel oli kontsern
andnud pangalenudele garantiisid seisuga 30.06.2020: 4 897 tuhat eurot ja seisuga 31.12.2020: 2 900 tuhat eurot..

11.2 Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised

Vastavalt osanike lepingutele kontserni ja tltarettevdtete vahemusosanike vahel on kontsernil 30.06.2021 seisuga
kohustus tasuda ariplaanirealiseerumisel véhemusosanikele 5 622 (30.06.2020:2 782 ja 31.12.2020: 5 662) tuhat eurot.
Kohustiste summad on hinnangulised ja on arvutatud arendusprojektide aruande esitamise ajal kehtivate ariplaanide
alusel. Varjatud tuletisinstrumentidest tulenevad tingimuslikud kohustised hinnatakse enneigat aruandluskuupaeva. 31.
detsembri 2020 seisuga jaab aruandes kajastatud tingimuslike kohustiste realiseerimise aeg vahemikku 2021-2024.

Lisa 12. Muugitulud

tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 = 6 kuud 2020 2020
Kinnisvara muuk 3597 17174 38475
Projektijuhtimisteenused 103 29 213
Udritulu 147 0 66
Muu muugitulu 27 5 17
Kokku 3874 17208 38771
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Lisa 13. MUUdud kaupade ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 6 kuud 2020 2020
Maiddud kinnisvara maksumus 3044 15363 34219
T606j6ukulud 94 131 205
Pohivara kulum 24 14 34
Muud kulud 9 20 35
Kokku 311 15528 34493
Lisa 14. Uldhalduskulud
tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 © 6 kuud 2020 2020
T66j6ukulud 227 161 400
Pohivara kulum 63 63 127
Firmavaartuse langus 0 25 25
Soidu- ja transpordikulud 13 17 55
Ostetud teenusete kulud 77 47 60
Kontorikulud 17 27 49
Muud halduskulud 20 32 72
Kokku 417 372 788
Lisa 15. Finantskulud
tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 | 6 kuud 2020 2020
Intressikulud 170 149 157
Kahjum sidusettevotetelt kapitaliosaluse meetodil 2 0 0
Kulud diskonteerimisest 0 0 11
Muud finantskulud 19 0 0
Kahjum sidusettevdtte osade mutgist 0 0 196
Kokku 191 149 364

2021 aasta esimese kuue kuuga on laenude intressikulusid kapitaliseeritud varude seotusmaksumusse summas 840 (6

kuud 2020:756 ;12 kuud 2020:1007 ) tuhat eurot.

Lisainformatsioon konsolideeritud rahavoogude aruandele:

tuhandetes eurodes 30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Maktud intressid
Intressikulu koondkasumiaruandes -170 -149 -157
Umber liigitamine pohitegevuse rahavoogudest
finantseerimistegevuse rahavoogudesse -840 -756 -1007
Intressivélgade vahendamine (-)/ suurendamine (+) 532 223 -164
Makstud intressid -478 -682 -1328




hepsor

Lisal6. Segmendiaruandlus

Segment on kontserni eristatav komponent, mis teenib tulusid ja kannab kulusid. Segmendiaruandlus esitatakse
tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta.

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata
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Kontsern esitab eraldi teavet jargmiste tegevussegmentide kohta:

- elukondlik kinnisvara;
- arikondlik kinnisvara;

- peakontorid

Peakontorid teenivad muugitulu projektijuhtimisteenuste miugist. Kéik toojoukulud kajastuvad peakontorite kasumis/

kahjumis.

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

Muugitulu asukohamaa jargi:

tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 6 kuud 2020 2020
Eesti 3465 15719 33907
Lati 409 1489 4864
Kokku 3874 17208 38771

Segmendiaruandlus esitatakse konsolideeritud néitajate alusel, kus kdik kontserni ettevétete vahelised tehingud on

elimineeritud.

tu:jrr;%itses Elukondlik kinnisvara Arikondlik kinnisvara Peakontorid Kokku

6 kuud 2021 Eesti Lati Eesti Lati Eesti Lati
Mudgitulu 3323 390 39 13 103 6 3874
sh Garitulu 0 106 28 13 0] 0 147
Arikasum 687 63 -1 12 -391 -182 178
Varad 20147 5962 9298 1438 671 218 37734
sh p&hivarad 251 0 1818 0 288 124 2481
Kohustised 16325 3331 3844 513 4085 178 28276
tuhandetes eurodes | Elukondlik kinnisvara Arikondlik kinnisvara Peakontorid Kokku

6 kuud 2020 Estonia Latvia Estonia Latvia Estonia Latvia
Muugitulu 15 678 1488 13 0 28 1 17208
sh Guritulu 0 0 0 0 0 0 0
Arikasum 1683 146 3 0 -341 -200 1291
Varad 22526 7944 3759 1098 579 215 36121
sh p&hivarad 158 65 0 0 407 170 800
Kohustised 19 342 3299 1402 312 4261 210 28826
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Lisa 17. Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loeb kontsern jargmisi osapooli:
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- juhtkonna (ndukogu ja juhatus) votmeisikud, nende lahisugulased ja nende kontrolli véi olulise mdju all olevad

Uksused;

- aktsionarid, nende pereliikmed ja kdik neile otseselt vdi kaudselt kuuluvad ettevdtted ja sidusettevotted;

Saldod ja tehingud seotud osapooltega

tuhandetes eurodes
30.06.2021 30.06.2020 31.12.2020
Nduded
Antud laenud (lisa 5)
Sidusettevotted
Laenujaak seisuga 01.01 1371 124 124
Antud laenud 599 24 1247
Laenujadk aruandeperioodi [6pus 1970 148 1371
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted
Antud laen 0 20 0
Laenujadk aruandeperioodi I8pus 0 20 0
Nouded ostjatele ja muud nduded
Sidusettevotted 12 0 2
Aktsionarid, nende pereliikmed janeile otseselt vdi
kaudselt kuuluvad ettevdtted 1 7 4
Intressinduded
Sidusettevotted 99 10 42
Vélad
Saadud laenud (note 6)
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevotted
Laenujadk seisga 01.01 640 2930 2930
Saadud laenud 0 600 1240
Tagasimaksed 0 -1875 -3530
Laenujadk aruandeperioodi I8pus 640 1655 640
Volad tarnijatele
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted 1331 907 770
Intressivélad
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt v3i
kaudselt kuuluvad ettevétted 12 101 2
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Kaupade ja teenuste ost ja muuk
tuhandetes eurodes 6 kuud 2021 6 kuud 2020 12 kuud 2020
Kaupade ja teenuste mutk
Sidusettevotted 80 19 160
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt v3i
kaudselt kuuluvad ettevotted 25 25 173
Kaupade ja teenuste miuk kokku 105 44 333
Kaupade ja teenuste ost
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted 5417 9139 17526
Teenitud intressitulu
Suidusettevotted
Teenitud intressid 56 4 37
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt v3i
kaudselt kuuluvad ettevotted
Teenitud intressid 0 1 1
Laekunud intressid 0 0 6
Kaasnev intressikulu
Aktsionarid, nende pereliikmed ja neile otseselt v3i
kaudselt kuuluvad ettevotted
Kogunenud intressid 17 135 154
Makstud intressid 8 83 204

2021. aasta 6 kuu konsolideeritud auditeerimata

2021. aasta esimese kuue kuuga maksti juhatuse liikkmele tasu 21 (6 kuuga 2020: 21ja 12 kuuga 2020:42) tuhat eurot. Juhatuse liikkmele
ei ole antud aktsiap&hiseid makseid, aktsiaoptsioone ega muid hivitisi.

Lisa 18. Aruandeperioodijargsed sindmused

e 9. augustil, 2021 otsustas aktsionaride Uldkoosolek suurendada ettevdtte aktsiakapitali ja muuta osalhing (OU)
aktsiaseltsiks (AS). Otsustati suurendada aktsiakapitali Glekursi arvelt 3 000 tuhande euroni. Kinnitati Hepsor AS pohikiri.

Ariregistrikanne tehti 14. oktoobril 2021.

e 18.08.2021 otsustasid Hepsor AS-i omanikud maksta dividende summas 151 tuhat eurot. Dividendide maksmisega
tulumaksukulu ei kaasnenud. Dividendid maksti tltarettevétetest varasematel perioodidel saadud tulumaksuga

makusustatud dividendide arvelt.

e 09.08.2021asutas kontsern uue arendusettevotte Latis, Hepsor Latvia RD5 SIA elukondliku kinnisvara arenduseks.

e 30.09.2021 asutas kontsern uue arenduseptevf)tte Latis, Hepsor U34 SIA adrikondliku (stock-office) kinnisvara arenduseks,
millest kontserni ettevéte Hepsor Latvia OU omab 70 %-list osalust.

e Septembris asutas kontsern uue arendusettevdtte Eestis, H&R Residentsid OU. Ettevdte ostis véladiguslepinguga
detailplaneeringuta kinnistu Kadaka tee 197, Tallinn.
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