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Tegevusaruan ne

Liven Kodu 22 OU

Liven Kodu 22 OU on Liven AS 100% tiitarettevéte, mille pdhitegevuseks on kinnisvaraarendus. Ettevdte asutati 2022.
aasta martsis perspektiivselt tulevikus kinnisvara arendusprojekti elluviimiseks vajaliku kinnistu soetamiseks. 2022. ja
2023. aastatel sobivat kinnistut soetada veel ei dnnestunud.

Ettevotte juhatus koosnes 31.12.2023 seisuga 3 liikmest (31.12.2022: 3), kellele tasu ei makstud. Ettevéttel ei ole
téotajaid ning seetbttu puudus ka palgakulud. Ettevétte omakapital oli 31.12.2023 ja 31.12.2022 seisuga 2 500 eurot.

Kinnisvaraturgu enim moéjutanud viéliskeskkonna tegurid
2023. aasta pakkus Eesti kinnisvaraturule jatkuvalt véaljakutseid ning peamised marksdnad olid inflatsioon,
intressimaarade kiire kasv ja madal tarbijakindlus.

Ehitushindade osas oli erinevatel komponentidel aasta jooksul erisuunalisi arenguid, kuid kokkuvottes kasvasid
ehitushinnad Statistikaameti andmetel 2023. aastal 6,1%, jdades alla tarbijahindade 9,2% suurusele kasvule aasta
jooksul. Keskmised brutopalgad kasvasid aasta jooksul 11,3% ehk palga ostujoud aasta jooksul taas kasvas. Sisuliselt
pusisid hinnad kuises vordluses muutumatuna alates 2023. aasta aprillist. Hinnad téusid kill 2024. jaanuaris
maksumuudatuste toel vorreldes detsembriga 1,4%, kuid viimaste hindade pisimise korral on vahemalt Eestis aastane
inflatsioon 2024. aasta aprilliks sisuliselt peatunud.

Alates 2022. aasta kevadest tdusma hakanud kuue kuu euribori méaéar (euribor) saavutas viimase 15 aasta tipu oktoobri
keskpaigas, jdudes lle 4,1%. Positiivse arenguna langes euribor aasta 16puks 3,9% tasemele (2022 16pp: 2,7%). Téusu
vedasid Euroopa Keskpanga baasintressimaarade téstmised. Kohalike pankade alates kevadest tehtud kodulaenude
kampaaniad, mis olid suunatud eelkdige korge energiaefektiivsusega kodude soetamiseks, aitasid kaasa intressimaara
tousu hirmu kontrolli alla saamisele ning toetasid eelkdige ndudlust uusarenduste jarele. Hoolimata nii inflatsiooni kui
kinnisvara hindade kasvu Uletavast keskmise brutopalga kasvust 2023. aastal vahenes kinnisvara kattesaadavus
tulenevalt intressimaarade kasvust.

Tarbijate kindlustunne pusis kogu aasta Uhtlaselt vdga madal. Jatkuvalt peeti tulevikku soodsamaks ajaks pusikaupade
ostuks, mistottu likati ka kinnisvara ostuotsuste tegemist jatkuvalt edasi ja oldi ootel. Viimast on alates 2022. aasta
sligisest ja kogu 2023. aasta toetanud ka deflatsiooniline ootus, mida on tugevalt méjutanud meediakajastuse tonaalsus.
Aasta alguses mojutas kindlustunnet kdige rohkem kdrge inflatsioon ja intressimaarade kasv, aasta teises pooles uldine
ebakindlus majanduses ja sellest tulenevad t66jduturu valjavaated. T66hdive olukord kull ndrgenes aasta jooksul,
sealhulgas ka kitsamalt tehnoloogiasektoris, aga viimase statistika kohaselt ei ole muutused olnud uleliia ulatuslikud.

2023 2022 2021 2020 2019
SKP aastane muutus pusivhindades -3,1% -0,5% 7,4% -0,7% 3,9%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus 11,3% 11,6% 6,9% 2,9% 7,4%
To6tuse maar 6,4% 5,6% 6,2% 6,8% 4,4%
Ehitushinna indeks 6,1% 17,8% 8,1% 0,4% 1,9%

Allikas: Statistikaamet

Tallinna kinnisvaraturu lilevaade

2023. aastal jatkus norgast valiskeskkonnast tulenev tehingute arvu langus. Maa-ameti andmetel tehti aasta jooksul
Tallinna korteriomanditega 8 510 tehingut (2022: 9 651), mis on 12% langus vdrreldes eelmise aastaga (2022: 11%

langus). Statistikas kajastuvad ka varasematel perioodidel mitidud, aga aasta jooksul valminud ja Ule antud korterid
uusarendustes.

Erinevatele turuinfo allikatele tuginedes hindab kontserni juhtkond, et Tallinna uusarendustes mutdud korterite arv
langes 2023. aastal ligikaudu 1 200 korterini (2022: 1 500). Nii 2022. kui 2023. aasta muugimahud on eelnevate
aastatega vorreldes tunduvalt madalamal. Viimase kahe aasta koondvaates oli turu madalseis perioodil 2022. aasta
sugisest kuni 2023. aasta kevadeni. Aasta teisel poolel turg aktiveerus ja tehingute arv kasvas esimese poolega
vlrreldes oluliselt.
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Allikas: Kontserni poolt erinevatest allikatest jélgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

Pakkumiste arv uusarendustes kasvas 2023. aasta esimesel poolel méodukalt, kuid teisel poolaastal olulist tdusu enam
ei jatkunud. Aasta I16puks oli pakkumises ligi 2 500 korterit, mis oli taas kriisidele eelnenud 2019. aastaga vorreldav
tase (31.12.2022: 2 200). Aasta I6pus suurenes valmis ehitatud korterite osakaal pakkumiste struktuuris kolmandikule.
Keerulisest turuolukorrast tulenevalt lisandus uusi arendusi 2023. aasta jooksul pakkumisse tagasihoidlikult, veerandi
vorra vahem kui 2022. aastal.

Uusarenduste pakkumishinnad on alates 2022. aasta kevadest plUsinud suhteliselt stabiilsed. Keskmine Tallinna korteri
milgihind kasvas Maa-ameti andmetel 2023. aastal 3 130 euroni m? kohta (2022: 2 920 eurot/m?), mis on aasta
varasemaga vorreldes 7,4% korgem. Tallinna jarelturu korterite tehingute hinnastatistikas peegelduv aastane langus
tuleneb koérgest vordlusbaasist 2022. aastal. Siiski jdudis 2023. aasta viimasel kuul jarelturu tehinguhindade aastane
hinnakasv suuruseni 4,9%. Uldist hinnastatistikat m&jutab ka uusarenduste osakaal kogu tehingute struktuuris.

Arengud olid erinevad ka piirkondade kaupa. Tulenevalt suurest pakkumisest ja kdrgest konkurentsist olid kdige
suurema surve all Haabersti linnaosas asuvad arendused. Hindade diinaamika ning muugiperioodide pikkus jai selles
piirkonnas Tallinna keskmistest naitajatest nérgemaks ning mitmed arendajad otsustasid aasta I16pus oma piirkonna
arendustes valminud korterite varu agressiivse hinnakujundusega vahendada.

Riskide juhtimine
Kinnisvaraarenduse tegevustulemusi mdjutab valdkonna tsiklilisus, kuna projektide arendustsikkel kestab
tavaparaselt 1,5 kuni 4 aastat ning mitgiperiood jaab ajalises tervikus kitsale ajaperioodile tsiikli keskosas.

Riskide juhtimine on oluline osa ettevdtte strateegilisest juhtimisest, mille eesmark on maaratleda optimaalne viis ettevétte
strateegiliste ja finantseesmarkide saavutamiseks. Ststemaatiline riskide juhtimine véimaldab véalistada vdi minimeerida
vbéimalikku majanduslikku kahju. Olulisemateks riskideks peab ettevdte tururiski, tegevusriski ja finantsriske.
Finantsriskidest on olulisim piisava kapitaliseerituse ning finantseerimisega seotud riskide juhtimine, mis hélmab Uhtlasi
intressi- ja krediidiriski. Riskijuhtimist koordineerivad ettevotte juhatus ning Liven AS kontserni finantsjuht.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Liven Kodu 22 OU 2023.aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk®dlas 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.

Aruannete lugemise lihtsustamiseks ning majandustulemuste kujunemise arusaadavuse parandamiseks mindi 2023. aastal tile kasumiaruande
skeemilt nr 1 kasumiaruande skeemile nr 2. Kus kohane on kulu proportsionaalne funktsioon maératud vastavalt juhtkonna

hinnangule. 2022.vérdlusandmed on esitatud sama esitlusviisi alusel. Esitlusviisi muutus ei avalda md&ju aruandeperioodi ja

vordlusperioodi majandustulemustele.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes arvelduskontode jaéke.

Néuded ja ettemaksed

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

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mistttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdené&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade

korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse 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 arendusega seotud ostu- ja

tootmiskulud. Valmistoodang ja Idpetamata toodang voetakse arvele soetusmaksumuses, mis moodustab kdigist otsestest ja kaudsetest
kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende muiugivalmidusse. Samuti sisaldavad varud ka arendusprojektide kapitaliseeritud
laenukasutuse kulusid.

Varud sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (naiteks arendus- ja ehituskulud) kui ka proportsionaalset arvestuslikku osa personali-
ja uldkuludest, mis on kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse sisemise kehtestatud funktsioonide- ja tunnipShise hinnakirja alusel

ning vastavalt kulu genereerivate t6tajate téoaja jaotusele.

Varude arvestamisel kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Varud kajastatakse soetusmaksumuses vdi neto
realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Varude allahindlus neto realiseerimisvaartuseni kajastatakse aruandeperioodi
kuluna allahindluse perioodi mulidud toodangu kuludes. Juhul kui varem allahinnatud neto realiseerimisvaartus hilisematel perioodidel

taas touseb, tuleb varasem allahindlus tihistada.

Muugitulu valminud arendustest kajastatakse parast voorandaja ja omandaja vahel notariaalselt tdestatud asjadiguslepingute sdlmimist
kinnisomandi Gleandmiseks. Varudes kapitaliseeritud kulusid kajastatakse kasumiaruande real ,Mutidud kaupade ja teenuste kulu* maugituluga
samas perioodis proportsionaalselt asjadiguslepingutes toodud pindade (m2) osakaalu alusel projekti kogumahust vdi projekti etapi
eelarvestatud kogumahus.

Finantskohustised

Finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Korrigeerimise
vajadust hinnatakse bilansipaeval iga finantskohustise suhtes eraldi. Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on
Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

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 ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Jaotamata kasumist valjamakstavaid dividende maksustatakse uldiselt tulumaksumaaraga 20/80 jaotatavate
dividendide netosummast (v8rdub 20%-ga jaotatava kasumi brutosummast). Regulaarselt makstavaid dividende maksustatakse alates
2019. aastast kuni 2024. aasta I6puni maaraga 14/86 dividendide netosummast. Dividendimakseid loetakse regulaarseteks, kui
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jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevétte viimase kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu.

Alates 2025. aastast maksustatakse dividend tksnes maksuméaaraga 22/78.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v6i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupédeval. Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei

teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud
tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist

dividendide valjamaksmisel.

Seotud osapooled

Seotud osapooled

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

* olulise osalusega omanikud

* nende valitseva vdi olulise mgju all olevad ettevétjad

Lisa 2 Varud

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Ldpetamata toodang 3857 2882
Finantseerimistasud 2612 2448
Muud tasud 1245 434
Kokku varud 3857 2882

Aruandeperioodil ega sellele eelneval perioodil ei ole varude allahindluseid tehtud ega varasemate perioodide allahindluseid tihistatud.
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Lisa 3 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2023 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Emaettevdtja laen 1150 0 1150 0 20,1% EUR 31.12.2027.a.
Pikaajalised laenud
1150 0 1150 0
kokku
Laenukohustised
1150 0 1150 0
kokku
31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LG6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Emaettevdtja laen 500 0 500 0 20,1% EUR 31.12.2027.a.
Pikaajalised laenud
500 0 500 0
kokku
Laenukohustised
500 0 500 0

kokku

Laenukohustised koosnevad grupisisestest laenudest, millele tagatisi ei seata.

Lisa4 T66joukulud
(eurodes)

2023 16.03.2022 -
31.12.2022

Keskmine td6tajate arv téotamise liikide kaupa:

Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 3 3

Ettevdtte juhatus koosnes 31.12.2023 seisuga 3 likmest, kellele tasu ei makstud.
Arendusprojekti juhtimiseks on sdlmitud projektijuhtimisleping Liven AS-iga ning ettevdttel té6tajad puuduvad.

Lisa 5 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Liven AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
Vélad ja ettemaksed

Emaettevdtja 34 58
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Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Laenukohustised

Emaettevdtja

Kokku laenukohustised

Vélad ja ettemaksed

Emaettevdtja

Kokku vélad ja ettemaksed

LAENUKOHUSTISED

Emaettevotja

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Emaettevdtja

Kokku laenukohustised

OSTETUD

Emaettevdtja

Kokku ostetud

16.03.2022

31.12.2022

Kaubad

Ettevdtte juhatusele tasu ei makstud.

500
500

2023. a. majandusaasta aruanne

34 58
31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
1150 500 3
1150 500
189 25
189 25
Saadud laenud = Saadud 31.12.2022 Perioodi
laenude arvestatud
tagasimaksed intress
500 0 500
220 000 220 000 0 2
220 500 220 000 500 2
Saadud laenud = Saadud 31.12.2023 Perioodi
laenude arvestatud
tagasimaksed intress
650 0 1150
650 0 1150
2023 16.03.2022 - 31.12.2022
Teenused Kaubad Teenused
0 810 0
0 810 0

25

302

327

164

164

Lisa
nr

Lisa
nr

434

434



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 25.06.2024

Liven Kodu 22 OU (registrikood: 16461754) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANDERO LAUR Juhatuse liige 28.06.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Majandustegevust ei toimunud



