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Tegevusaruan ne

2022. aastal Tallinna uusarenduste turgu enim méjutanud tegurid

2022. aasta valtel toimusid Eesti kinnisvaraturul mitmed olulised arengud ning keskkond oli valjakutsete rohke. Aasta
alguses jatkus 2021. aastal alanud kiire ehitushindade kasv, mida slivendasid nii kérged energiahinnad kui ka
Ukraina sdda. Ehitussektoris kasutatavate toorainete, nagu erinevad metallid ja puit, tarneahelad olid seni tugevalt
seotud Venemaa, Valgevene ning Ukraina turgudega ning séja vallandumine pdhjustas nende materjalide hindades
jarsu tdusu. Statistikaameti andmetel kasvas ehitushinna indeks 2022. aastal 17,8% (2021: 8,1%).

Muugihindade korrigeerimine tulenevalt sisendhindade tdusust ning vadga madal pakkumiste arv turul andsid
taiendavat hoogu 2021. aastal alanud kiirele miugihindade téusule ning kinnisvara muugihinnad saavutasid
kdrgpunkti 2022. aasta esimese poole I6puks. Tehinguid tehti siiski aeglustuvas tempos.

Lisaks sisendhindade kasvule suurendas veebruari I6pus alanud Ukraina sdda tarbijate ebakindlust. Alates martsist
hakkas tdusma ka seni pikalt negatiivsena plsinud Euribori maar. Juuni kuus jéudis 6-kuu Euribori maar positiivsete
vaartusteni ja aasta I6puks juba ligi 3%-ni. Kombinatsioon Kiirelt tdusnud kinnisvara mutgihindadest, tdusvatest
intressikuludest ning suve kuude kdrgetest energiahindadest viis tarbijate kindlustunde septembri kuuks ajaloolisesse
madalpunkti ning vahendas 2022. aasta teises pooles oluliselt ndudlust elukondliku kinnisvara jarele. Sel perioodil
pusisid uusarenduste muigihinnad stabiilsel tasemel, pakkumiste arv turul kasvas kuid jai siiski madalamaks
pikaajalisest keskmisest.

Olukord t60hdivega, sealhulgas tehnoloogiasektoris hdivatud téotajate arv, pusis 2022. aastal olusid arvestades siiski
hea. Kuigi ldist hindade tdusu arvestades ostujoud langes aitas palkade kiire kasv siiski inflatsiooniga toime tulla.
Lisaks objektiivsele kinnisvara kattesaadavuse halvenemisel mdjutas aasta teises pooles turgu ka kasvanud ja
meediakajastuse tonaalsuse poolt toetatud deflatsiooniline ootus kinnisvarahindade osas, mis pani ostjaid oma
tehinguid edasi likkama.

2022 2021
SKP aastane muutus pusivhindades -1,3% +8,2%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus +8,9% +6,9%
Tob6tuse maar 5,6% 6,2%
Ehitushinna indeks +17,8% +8,1%

Allikas: Statistikaamet

Tallinna kinnisvaraturu lilevaade

Maa-ameti andmetel pUsis Tallinna korteriomanditega tehtud ostu-mutgitehingute arv 2022. aastal aktiivne jdades
siiski 11% madalamaks vorreldes eelneva aastaga kuid Uletades 2020. aasta tehingute arvu 9% vorra. Siiski tuleb
arvestada ka asjaolu, et uusarenduste miuugitehingud kajastuvad statistikas ligi aastase viivitusega (pikk ajaline vahe
vbladiguslepingu ning asjadiguslepingu sélmimise vahel). Kui kevadises madalas tehingute aktiivsuses peegeldus
Ukraina sdjast tulenev ebakindlus, siis aasta kbige aktiivsem tehingute periood oli suvi. Alates septembrist langes
tehingute arv aastases vdrdluses oluliselt jdddes neljandas kvatalis ka hoolimata aasta I6pus valminud uusarenduste
Uleandmisest eelneva aastaga vorreldes ligi kolmandiku vorra madalamaks. 2022. aastal toimus Maa-ameti statistika
andmetel Tallinnas kokku 9 654 korteriomandi ostu-muugitehingut (2021: 10 902).

Vastavalt teadaolevale turuinfole langes kontserni juhatuse hinnangul Tallinna uusarendustes miidud korterite arv
2022. aastal ligikaudu 1 500 korterini (2021: 5 400; 2020: 3 100). Eelnevate aastate trend uusarenduste pakkumiste
vahenemise osas jdudis madalpunkti veebruaris kasvades arvestatavalt augusti ja septembri kuu jooksul. Aasta
viimastel kuudel pakkumise jaagi suurenemine stabiliseerus ning uusarendustes pakutavate korterite arv joudis aasta
16puks ligikaudu 2 200 korterini (31.12.2021: 1 300 korterit). See on vorreldav tase 2020. alguse COVID-19 eelse
pakkumise mahuga ning jatkuvalt madalam vdrreldes ajaloolise keskmisega. Uusi arendusi lisandus 2022. aasta
jooksul pakkumisse vahem kui eelnenud aastal.



Keskmine Tallinna korteri mugihind kasvas Maa-ameti andmetel 2022. aastal 2 920 euroni m? kohta (2021: 2 380
eurot/m?), mis on aasta varasemaga vorreldes 22,7% kdrgem. Kinnisvara ndudluse kiire jahtumise taustal selgitavad
aasta jooksul toimunud vaga kdrget hinnatdusu nii pakkumist Giletanud ndudlus aasta alguses kui ka varem
véladiguslepingute alusel muiddud uusarenduste osakaalu struktuurne kasv tehingustatistikas tulenevalt
asjadiguslepingute vormistamise ajalisest nihkest. Tallinna jarelturu korterite tehingute hindades toimus aasta
viimastel kuudel vahene langus vdrreldes suviste hinnatippudega, kuid tulenevalt langenud tehingute arvust oli selle
arengu moju aastasele hinnastatistikale piiratud.

Uusarenduste mutgipakkumised Tallinnas
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Allikas: Kontserni poolt jélgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

Seoses asjaoludega, et nii kinnisvara kui ka muude kaupade ja teenuste hinnad on Uldiselt nii 2022. kui 2021. aastal
kasvanud oluliselt kiiremalt vérreldes keskmise brutopalgaga ning ka seoses intressimaarade kasvuga 2022. aastal
on kinnisvara kattesaadavus vorreldes varasemate aastatega langenud ning vdib eeldada, et see avaldab moju
tehinguaktiivsusele ning kinnisvara hindadele tulevikus. Kdige olulisemalt on vahenenud kinnisvara kattesaadavus
esmaostjatele.

Riskide juhtimine

Riskide juhtimine on oluline osa ettevdtte strateegilisest juhtimisest, mille eesmark on maaratleda optimaalne viis
ettevotte strateegiliste ja finantseesmarkide saavutamiseks. Stistemaatiline riskide juhtimine véimaldab valistada voi
minimeerida vdimalikku majanduslikku kahju. Olulisemateks riskideks peab ettevéte tururiski, tegevusriski ja
finantsriske. Finantsriskidest on olulisim piisava kapitaliseerituse ning finantseerimisega seotud riskide juhtimine, mis
hdlmab Uhtlasi intressi- ja krediidiriski. Riskijuhtimist koordineerivad ettevétte juhatus ning Liven AS kontserni
finantsjuht.

Liven Kodu 23 OU

Liven Kodu 23 OU on Liven AS 100% tiitarettevéte, mille péhitegevuseks on kinnisvaraarendus. Ettevéte asutati
2022. aasta martsis perspektiivselt tulevikus kinnisvara arendusprojekti elluviimiseks vajaliku kinnistu soetamiseks.
2022. aasta jooksul sobivat kinnistut soetada veel ei dnnestunud.

Ettevdtte juhatus koosnes 31.12.2022 seisuga 3 liikmest, kellele tasu ei makstud. Ettevéttel ei ole td6tajaid ning
seetttu puudus ka palgakulud. Ettevotte omakapital oli 31.12.2022 seisuga 2 500 eurot.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
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Varad
Kéaibevarad
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Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Liven Kodu 23 OU 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Aruande koostamisel on kasutatud véikeettevétja lihendatud aastaaruande esitlusviisi.

Kasumiaruande koostamisel on kasutatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 1.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes arvelduskontode jaéke (v.a. arvelduskrediit).

Nduded ja ettemaksed

No6uded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mistdttu lihiajalisi n6udeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade

korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades
jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Varud

Varudena kajastatakse elamuarenduse eesmargil soetatud vdi arendatavad maa ja muud elamuehitusega seotud ostukulud ja

tootmiskulud. Valmistoodang ja Idpetamata toodang voetakse arvele soetusmaksumuses, mis moodustub kdigist otsestest ja kaudsetest
kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende muigivalmidusse. Varude tootmiskulutused sisaldavad otseseid toodetega seotud kulutusi
(nt. ehituskulud). Kaudsed kulutused, mis lulitatakse varuna kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, on ehituse
finantseerimiseks voetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimist alustatakse hetkest, kui on tekkinud

laenukasutuse kulutusi ja varude arendamisega seotud kulutusi ning varude arendamist on alustatud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse
varude soetusmaksumusse

aktiivse arendustegevuse ajal. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine I8petatakse hetkest, mil vara on valmis.

Varude kuluks kandmisel rakendatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud kajastatakse finantsseisundi aruandes soetusmaksumuses vdi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on vaiksem.
Varude allahindlusi nende neto realiseerimisvaartusele kajastatakse aruandeperioodi kuludena. Juhul kui varem allahinnatud varude neto
realiseerimisvaartus hilisematel perioodidel taas tduseb, tuleb varasem allahindlus tiihistada.

Kulud

Arendustegevusega seotud kulud kapitaliseeritakse varudes ja kantakse kulusse varude arvestusp8himéttes kajastatud meetodil.
Tegevuskulud kajastatakse kulude tekkimise perioodis.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevétlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéaraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on v8imalik
dividendide véljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaéra saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni
kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaéraga. Kolme eelneva majandusaasta
keskmise dividendimakse arvestamisel oli 2018.a. esimene arvesse vietav aasta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu
kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise
perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele
jargneva kuu 10. kuupéeval. Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi

vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei
kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel.

Seotud osapooled
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Aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
* tegev- ja kdrgema juhtkonna likmed

* olulise osalusega omanikud

* nende valitseva v6i olulise mdju all olevad ettevétjad

Lisa 2 Nduded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 7 7 4
tagasinduded
Kokku nduded ja 2 2
ettemaksed
Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2022 17.03.2022
Ldpetamata toodang 354 0
Kinnsvaraarendus 354 0
Kokku varud 354 0

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2022
Ettemaks
Kéaibemaks 7

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 7

Lisa 5 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022 12 kuu jooksul
Vélad seotud osapooltele 42

Kokku vélad ja ettemaksed 42
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Lisa 6 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

LUHIAJALISED
Vdlad ja ettemaksed
Emaettevdtja

Kokku vélad ja ettemaksed

OSTETUD

Teenused
Emaettevdtja

Kokku ostetud

2022. a. majandusaasta aruanne

Liven AS

Eesti

31.12.2022 17.03.2022
42 0
42 0

17.03.2022 - 31.12.2022

354

354



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 15.06.2023
Liven Kodu 23 OU (registrikood: 16462955) 17.03.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANDERO LAUR Juhatuse liige 15.06.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Hoonestusprojektide arendus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
Liven AS 12619609

Sidevahendid
Liik

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

info@liven.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
41101 0

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



