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Juhatuse esimehe poordumine

Head investorid

Liven on kujunenud Uheks Suur-Tallinna elukondliku kinnisvara aren-
duse turuliidriks. Me loome kodusid — ja kodu ei ole lihtsalt pind, vaid
Uhiselt loodud tunne. 2025. aastal oli meie klienditagasiside korgem kui
kunagi varem — 9,6 / 10. Kantar Emori uuringus jagasime kinnisvara-
arendajate mainekuse edetabelis esikohta Merkoga ning meie arendusi
peetakse mitmendat aastat jarjest kdige atraktiivsemateks. See pole
Uksnes tunnustus — see on alus, millele toetudes saame kasvada.

Numbrites valjendus tugev turupositsioon rekordaastana. Muugitulu
kasvas 49,3 miljoni euroni, puhaskasum ulatus 5,4 miljoni euroni
ning omakapitali puhasrentaablus oli 28,1%, uUletades meie pikaajalist
20%-list eesmarki. SOImisime 176 uut mulgilepingut — teist aastat
jarjest suurima arvu Suur-Tallinna turul — ning andsime ule 139 kodu.
Need on Liveni senised parimad tulemused.

Veelgi olulisem on, et I0ppenud aasta too loob tugeva aluse edasiseks.
Alustasime kuue uue ehitusega ning sdlmisime rekordarvu muugi-
lepinguid, millest suur osa realiseerub mudgituluks 2026. aastal. Alanud
aastale laheme vastu 33,7 miljoni euro suuruse ettemiiligiportfelliga
ning prognoosime ligikaudu 20% mudgitulu kasvu ja omakapitali
rentaabluse eesmargi Uletamist.

Ule mitme aasta kasvas arendusportfell — ostsime uut arendusmaad
rohkem, kui kodusid iile andsime. Soetasime kaks uut kinnistut
Tallinnas ning pikka aega menetletud detailplaneeringud said kehtes-
tatud voi joudsid kehtestamise lavele. Kogu arendusportfelli hinnangu-

line muugitulu on Ule 400 miljoni euro, mis tagab meile 100 jargnevaks
4-5 aastaks. Eestis sdlmisime ka esimese 50:50 koostooprojekti,
mis voimaldab meil kasvada kapitaliefektiivsemalt ning oleme valmis
sarnases vormis koostood tegema ka teiste maaomanikega.

Berliinis alustasime ehitust ja esimeste kodude mulki — tanaseks
on muudud voi broneeritud rohkem kui 40% projektist. Berliin on meie
jaoks pikaajaline kasvusuund, kus ligume samm-sammult, hoides riski
kontrolli all. Oleme sAlminud mittesiduvaid eksklusiivlepinguid uute
kinnistute osas ning valmistame ette jargmisi projekte.

Kodukujundajatarkvarastegimeesimesed pilootprojektidvaljamuumise
0sas ning valmistame ette laienemist nii Eestis kui valisturgudel. Kuigi
tarkvaraari on tana mahult vaike, naeme selles pikaajalist lisavaartust,
mis toetab meie pohitegevust ja strateegilist eristumist.

Vaadates tagasi, oli 2025. aasta aeg, kus varasematel aastatel tehtud
to0 andis kaegakatsutavaid tulemusi — nii numbritena kui turu-
positsiooni kinnitusena. Vaadates ettepoole, naeme selgelt, kuidas
kasvav arendusportfell, tugev ettemuUuk ja kaugemas tulevikus laienev
geograafia loovad eeldused veelgi tugevamateks aastateks. Laheme
uude aastasse enesekindlalt, keskendudes kliendirahulolule ja kasum-
likule kasvule. Taname investoreid usalduse eest!

Andero Laur
Juhatuse esimees
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Tegevusaruanne
2025. aasta votmenaitajad

49,5 min €

muugitulu

54min €

puhaskasum

28,1%

omakapitali puhasrentaablus

#41

mainega kinnisvaraarendaja Eestis (jagatud koht)

9,6 /40

klienditagasiside hinne

343 kodu

lisandunud arendusportfelli

1 566 kodu

arendusportfellis muua voladigusliku
lepingu jargi
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Arimudel ja strateegia

Liveni arimudel

Liven AS (edaspidi ka emaettevdte voi ettevote, koos
tltarettevotetega ka kontsern voi Liven) on Tallinnas
ja Berliinis tegutsev elukondliku kinnisvara arendaja.
Liveni eesmark on luua terviklikke ja labimdeldud elu-
keskkondi. Alates 2014. aastast on Liven loonud ule
900 kodu 15 erinevas projektis.

Liveni tegevus holmab elamuarenduse vaartusahela
kdiki etappe: arenduseks sobiva maa omandamine,
arendamine, kontseptsiooni planeerimine, turundus
ja muuk ning muugijargne teenindus. Ehituse juhtimi-
sel kasutame valiseid partnereid.

Vaartuspakkumise  keskmes on  labimdeldud
kontseptsioon ja planeeringud koos erinevate
sisustusalternatiividega ning voimalus oma uue
kodu kujundamises osaleda. Keskendume mass-
personaliseerimise pakkumiseks ning protsesside
paremaks juhtimiseks ka tarkvaralistele lahendustele.

Klientide rahulolu on keskne strateegiline moodik,
mida arvestame oma aritegevuse arendamisel ning
tOOtajate tasustamisel.

Kasumlikult ja kuluefektiivselt arendamiseks on meil
vaja tegutseda arenenud majandus-ja finantseerimis-
keskkonnas, kriitilise elanike arvuga ning jatkuvalt
kasvavates linnades. Vajalike to0de mahu tottu peab
soetatavale kinnistule olema voimalik rajada reeglina
rohkem kui 50 kodu. Me ei arenda eramuid ning kes-
kendumine kodude loomisele tahendab jalgimist, et

aripindade osakaal soetatavatel kinnistutel oleks kuni
25% ning arid lisaksid elukeskkonnale vaartust.

Nii Liveni vaartuspakkumise kui ka riskide juhtimine
toimub labivalt kdigis arenduse etappides, kuid koige
olulisem saab tehtud kohe alguses — maa ostu eeldu-
seks on lisaks arendusprojekti toetava uldplaneeringu
olemasolule detailneriskide hinnang ning konkurentsi-
eeliste olemasolu. Investeeringu planeeritav oma-
kapitali puhasrentaablus peab Uletama 20%.

Ehitusega alustamiseks on optimaalne eelmuugi
maht (sélmitud voladiguslepingud) 40-50%, millega
hoiame investeeringute riski madala ja veendume, et
kliendid hindavad pakutavat.

Liveni arendusportfell on seni valdavalt keskendunud
Tallinnale ning lahiimbrusele, kus naeme voimalusi
kasvada turust kiiremini eelkdige labi arendusportfelli
jaotuse erinevate piirkondade ja linnaosade vahel.
Toome turule uusi projekte ja etappe vastavalt turu-
noudlusele.

Riskide hajutamiseks ja kasvuvoimaluste laienda-
miseks soovime jark-jargult suurendada Berliinis,
Saksamaal asuvate kinnistute osakaalu. Kaimasoleva
pilootprojekti kogemuse pdhjal otsime uusi kinnis-
tuid, et saavutada turul tegutsemiseks jatkusuutlikum
maht. Keskkonnaalastes pingutustes oleme votnud
suuna eelkdige rahvusvahelistele rohemargistele ning
neid hinnatakse Berliini turul rohkemgi kui Tallinnas.

Arendustsukli pikk ajaline kestus ning kinnistu soe-
tamise ning ehituse kapitalimahukus tahendab, et
arimudelile on iseloomulik korge voorkapitali kasu-
tamise maar. Pikaajaline strateegiline eesmark on
saavutada 40% suurune ehituslaenudega kohan-
datud omakapitali maar, kuid heade investeerimis-
vOimaluste ja tagatiste korral voib ka madalam maar
olla majanduslikult digustatud.

Et digustada korget kapitalimahukust on meie pika-
ajaline finantseesmark tegutseda piisavalt efektiiv-
selt, et saavutada jatkusuutlik 20%-line omakapitali
rentaabluse tase.

Luhiajalises vaates on alanud 2026. aasta siht saa-
vutada ligikaudu 20%-ne muudgitulu kasv ning sellega
koos puhaskasumi kasv ning uletada omakapitali
puhasrentaabluse 20%-st sihti.

2025. aasta |0pus oli arendusprojektide portfellis
11 projekti, milles on erinevates arenduse faasides ule
1 500 kodu eeldatava muugimahuga Ule 410 miljoni
euro. Kuigi arendusportfellis jagub t0od jargnevaks
neljaks-viieks aastaks, on siiski IUhiajaline siht leida
piisavas mahus investeeringuid, et hoida ja kasvatada
arendusportfellis olevat arendatavate kodude mahtu.

Tasakaaluks kasvuinvesteeringutele soovimejaotada
jarjepidevalt 25% tulumaksueelsest puhaskasumist
aktsionaridele.
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Majanduskeskkond ja turu dunaamika

Kui eelnevaid aastaid defineeris kiire intressitous ja tehinguaktiivsuse
jarsk langus, siis 2025. aasta tdi turule oodatud stabiliseerumise ja turu
taas-elavnemise. Eesti kinnisvaraturgu iseloomustasid aasta jooksul
toimunud Euribori stabiliseerumine, ostujou jarkjarguline taastumine
ning tarbijate jatkuvalt madal, aga taastuv kindlustunne.

Kogu 2025. aasta valtel naitas 6 kuu Euribor (Euribor) stabiliseerumise
marke. Parast 2025. aasta esimesel poolel toimunud baasintressi-
maarade langetamist neljas etapis (kokku 100 baaspunkti vorra) jattis
Euroopa Keskpank (EKP) aasta teises pooles intressimaarad muutu-
matuks, et hinnata varasemate otsuste moju majandusele. Euribor, mis
aasta alguses oli 2,6% tasemel, stabiliseerus aasta [0pus 2,1% juures.

Eestis pusis tarbijahindade kasv 2025. aastal Euroala keskmisest (1,9%)
kiirem. Aasta keskmiseks tarbijahinnaindeksi kasvuks 2025. aastal
kujunes 4,8%, mida mojutasid eeskatt toidu ja teenuste hinnatous ning
maksumuudatused. Statistikaameti viimaste andmete ja prognooside
kohaselt kasvas SKP pusihindades moddetuna 0,3%.

Ehitushindade osas on turg parast varasemat volatiilsust naidanud
marke stabiliseerumisest. Riigi- ja kohalike omavalitsuste voi amet-
kondade poolt kehtestatavad regulatsioonid voivad avaldada nega-
tiivset moju ehitus- ja arenduskuludele. 2025. aastal mojutasid hinda

tootmiskulude kasv ja uldine inflatsiooniline keskkond. Statistikaameti
kohaselt pusisid ehitushinnad 2025. aastal stabiilsed, kasvades vaid 1,5%.

Positiivse arenguna jatkus 2025. aastal palga ostujou taastumine.
Statistikaameti andmete ja kontserni hinnangu pohjal kasvas kesk-
mine brutopalk aastases vordluses ligi 6,0%, Uletades seelabi tarbija-
hindade kasvu. Toohoive olukord on pusinud vordlemisi stabiilsena,
toetades majapidamiste suutlikkust tulla toime elukalliduse tdusuga.
Kuigi majanduseksperdid on viidanud teatud ebakindlusele tooturul, ei
ole muutused olnud ulatuslikud ning brutopalkade kasvutempo pusib
stabiilsena. Hoolimata sissetulekute kasvust pusis tarbijate pikaajaline
kindlustunne labi aasta jatkuvalt madal, kuid paranes aasta teises
pooles ning 2026. aasta alguses. Tarbijad on olnud pikemat aega ootel,
lUkates suuremaid ostuotsuseid edasi, kuigi palgatous on hakanud
kattesaadavust objektiivselt parandama.

Vaadates 2026. aastasse, on oodata majapidamiste ostujou veelqi
margatavamattaastumist seoses aasta algusest joustunud tulumaksu-
muudatustega. Eesti Panga prognooside kohaselt suurendavad need
inimeste netosissetulekuid ligikaudu 10%, mis uletab oluliselt oodata-
vat hinnatousu, parandab reaalset ostujoudu ja suurendab kinnisvara
kattesaadavust.

2025* 2024 2023 2022 2021
SKP aastane muutus pusivhindades 0,3% -0,17% -2,7% -1,2% 8,3%
Keskmise brutokuupalga aastane muutus 6,0% 8,3% 11,4% 11,6% 6,9%
Tarbijahinnaindeksi aastane muutus 4.8% 3,4% 9,2% 19,4% 4.6%
Tootuse maar 7,5% 7,6% 6,4% 5,6% 6,2%
Ehitushinnaindeksi aastane muutus 1,9% 1,6% 6,1% 17,8% 8,3%
6 kuu Euribor (seisuga 31.12) 2,107% 2,568% 3,861% 2,693% -0,546%

*aruande koostamise seisuga viimased saadaolevad andmed
Allikas: Statistikaamet, Euroopa Keskpank
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Tallinna kinnisvaraturu tlilevaade

2025. aastal jatkus kinnisvaraturul jarkjarguline taastumine norgast
valiskeskkonnast ning tehingute aktiivsus naitas aasta [0ikes tOusu-
trendi. Maa- ja Ruumiameti andmetel oli Tallinna korteriomanditest
eluruumidega aasta jooksul tehtud tehingute arv 9 020 tehingut ehk
7,5% vorra rohkem kui aasta varem (2024: 8 387).

Tehingute aktiivsus kasvas eeskatt jarelturul, kuid moddukat elavne-
mist oli margata ka uusarenduste segmendis. Citify.eu andmetel muudi
2025. aastal Tallinnas kokku 1 515 uusarenduse korterit, mida on 23,4%
rohkem kui 2024. aastal (1 228 korterit). Markimisvaarne ndudluse
taastumine toimus ka Tallinna lahiumbruses, kus muudi aasta jooksul
/82 korterit, Uletades eelmist aastat ligi 50% vorra.

5500
5000

Uusarenduste pakkumiste arv Tallinnas kasvas 2025. aasta
jooksul monevorra. Aasta keskmine uute korterite muUgipakku-
miste arv suurenes Citify andmetel 8,7% vorra, ulatudes 2 742
Uhikuni (2024: 2 523). Aasta jooksul lisandus Tallinna uusarenduste
turule kokku 1 752 uut korterit. Viimase kolme aasta suundumu-
sena on turul selgelt kasvanud valmis korterite jaak — 2025. aastal
moodustasid valmis korterid keskmiselt 38,4% kogu pakkumisest
(1063 korterit), mis on 12,9% kdrgem kui 2024. aasta keskmine.

Uusarenduste miligipakkumised Tallinnas

Uusarenduste turu hinnatasemetes toimus 2025. aastal mdoddukas
kasv. Keskmine ruutmeetrimuadgihind Tallinnas suurenes 4,3% vorreldes
eelmise aastaga, ulatudes 4 987 €/m? tasemele (2024 keskmine: 4 782
€/m?2). Olulisi jarske hinnamuutuseid ei ole turul toimunud, kuid suure-
nenud pakkumine ja valmis korterite jaak on hoidnud hinnatasemed
stabiilsena.

Kdige aktiivsemad piirkonnad Tallinnas olid ka kdige suurema pakku-
misega linnaosad - Haabersti, Kesklinn ja Pohja-Tallinn. Tervikuna
samuti kogu Tallinna vahetu lahiumbrus kokku.
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Allikas: Citify.eu allikast jalgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas
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Luhitlilevaade Berliini turust _
Saksamaa kinnisvaraturg on labinud korrektsioonifaasining parast kolmaastat kestnud survet W ] 7
naitasid olulisemad indikaatorid, seal hulgas Bulwiengesa Immobilienindex ning analuusi-
firma FPRE raportid, 2025. aastal taas esimesi stabiliseerumise marke, poordudes vaikesele
kasvule. Saksamaa majandus tervikuna on valjumas stagnatsioonist ning intressimaarade
stabiliseerumine on taastamas investorite ja koduostjate kindlustunnet.

=y ¢ k
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A

Kuigi Berliini majandus on vorreldes Saksamaa keskmisega osutunud vastupidavamaks, on
tootuse maar osutunud Ulejaanud riigiga vorreldes korgemaks. 2025. aastal jatkas tootus
Berliinis kasvamist ning uletas 10% piiri.

Berliini elanikkond kasvab jatkuvalt sisserande toel ning ulirangest Gdrituru regulatsioonist
tingituna on vabu Udripindu erakordselt vahe. Ulripindade vakantsus on kinnisvarabtiroo
Guthmanniandmetel 0,3%. Vabaturu udrihinnad on reguleeritud duridest enam kui kaks korda
kdrgemad ning kasvasid 2025. aastal 8,3%. Udrituru diinaamikast tingituna on koduostu
kaalumine alternatiiviks kattesaamatule Gdriturule.

Kuigi fundamentaalne vajadus elupindade jarele on suur ja suveney, kasvas kinnisvara
pakkumine nii 2025. kui 2024. Aastatel eelkdige tulenevalt muugiperioodide pikenemisest
ning langenud tehinguaktiivsusest. Peamiseks valjakutseks on olnud ebakindlus ja kinnis-
vara kattesaadavus (affordability). Uusarenduste keskmine ruutmeetrinind on Guthmanni
andmetel tdusnud 8 220 euroni, mis on ule 3 000 euro kérgem jarelturu keskmisest (ca 5
130 €/m?). Korge hinnatase ja ebakindel tarbijasentiment viisid uusarenduste tehingute arvu
2025. aastal 28% langusesse vorreldes niigi norga 2024. aastaga.

Madalat tehingute arvu mojutab uusarenduste puhul ka vahene pakkumine. Uute projektide
turuletoomine ja valjastatud uute ehituslubade arv on viimastel aastatel olnud vaga madalad
ning korged ehitushinnad ja pankade vaiksem riskiisu on sundinud vaiksemaid arendajaid
turult lahkuma. Ostujou ja tarbijakindluse taastudes loob see hea voimaluse turul tegutseva-
tele arendajatele.

Kuigiuutearenduste mahtpusibka2026.aastaltdenaoliseltmadalana,loovadintressimaarade
stabiliseerumine ja stvenev defitsiit eelduse noudluse taastumiseks. Valdav enamus turu-
eksperte ootab FPRE kusitluse kohaselt 2026. aastal Berliini uusarenduste hindade stabiil-
sust voi moodukat kasvu.

W
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2025. aasta majandustulemused

Uued miiligilepingud ja miiugitulu

MuUgi seisukohalt on Liveni peamiseks tulemusnaitajaks uute klientidega voladiguslike mutgilepingute
(VOL) sélmimine, millega kaasneb koduostja esimene sissemakse. Enne lepingute sdlmimist kasuta-
takse eelmuugi varajases faasis ka tasulisi broneeringuid. 2025. aasta kujunes Liveni ajaloo edukaimaks
muUgiaastaks, mida iseloomustas noudluse stabiilne kasv kdigis neljas kvartalis.

2025. aastal oli pakkumises keskmiselt 235 kodu. Solmisime aasta jooksul kokku 176 uut voladigus-
lepingut, mis on kdrgeim lepingute arvu maht Liveni ajaloos (2024: 129 lepingut).

Muugi olukorrast annab hea Ulevaate nadalane mutgi suhtarv: nelja nadala keskmine nadalas sélmitud
voladiguslike lepingute voi tasuliste broneeringute arv suhtena koigi saadaolevate kodude arvuga. Pika-
ajaliseks normaalseks tasemeks voib pidada 1,5-2,0% vahemikku jaavat naitajat, mida voib tdlgendada
kui kogu pakkumises oleva mahu 1-1,5-aastast muugiperioodi. Seoses elava huviga mitmete uute pro-
jektide vastu nende eelmuuki tulekul 2025. aasta esimesel poolel pusis suhtarv keskmisest korgemal
tasemel. Aasta teises pooles naitaja normaliseerus ning seda isegi varasematest aastatest oluliselt kor-
gema pakkumise taseme juures.

Nadalane miiligi suhtarv
4.0%

3.5%
3.0%
2.5%

2.0%

1.5%
1.0%
0.5%

0.0%
1T 2345 67 891011121 23 4 56 7 8 9 10112 1 2 3 456 78 91011121 2

2023 2024 2025 2026

Nédalas s6lmitud vblabigus- v6i ostuhuvilepinguid / saadaval olevad kodud (4 nadala libisev keskmine); allikas: Liven

W

Aasta jooksul sdlmisime uusi muugilepinguid ning teenisime perioodilist Guritulu ja muud pohitegevusega
seotud tulu kokku 48,1 miljoni euro muudgitulu mahus (2024: 39,4), mis on saavutatud varasemate aas-
tate laiapohjalisema pakkumise tulemusena ning peegeldab ka ndudluse stabiilset taastumist. Sellest
21,2 miljonit eurot varem vOi aasta jooksul valminud projektidest ning 0,5 miljon eurot muud muugitulu,
mis kajastusid perioodi muugitulus.

Aasta jooksul sdImitud voladiguslepinguid, mida ei anta sama aasta jooksul asjadiguslepingu alusel Ule,
kasitleme ettemuugina. 2025. aastal sdlmisime jargnevatel valmivates ja Uleantavates projektides uusi
mutgilepinguid kokku 26,4 miljoni euro madgitulu vaartuses (2024: 24,1). EttemUugi portfell vahenes
2025. aasta jooksul valminud kodude Uleandmise ja muugitulu kajastamise tulemusena 27,6 miljoni euro
mahus (2024: 27,3).

2026. aastale laheme vastu ettemuugiportfellis oleva 101 vdladigusliku lepinguga mudgitulu mahus 33,7
miljonit eurot (31.12.2024: 35,0). Ettemuitgi portfell ei sisalda Peakorteri | etapi andmeid, kuna uhisette-
vOtet rida-realt ei konsolideerita ja muugitulu korterite Gleandmisel aruandes ei kajasta.

Ettemiuiuk, miilik ja midgitulu
(miljonites eurodes; ei sisalda Peakorter | etapp)

+ uus ettemuuk (neto)

uusmuitk (koos Uleandmisega)

mudgitulu (perioodi Miuk)

- mudgitulu (varasem ettemitik) 27.6

Ettemuik 2025. aasta [6pus
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Muaugitulu kinnisvara muugist kajastame asjadiguslepingu sdlmimise ning omandi koduostjale Uleandmise jarel. 2025. aastal sdlmisime kokku 139
asjadiguslepingut (2024: 92), millest 64 ja 69 kodu andsime lle vastavalt aasta jooksul valminud Regati projekti | etapis ning Iseara projekti erine-

vates etappides. Lisaks muusime viimased kodud Magdaleena ja Uus-Meremaa projektides, millega on need arendused taielikult [6pule viidud.

Valminud ja ehituses olevate arenduste portfelli pohjal oli 2025. aastal teoreetiliselt voimalik Ule anda maksimaalselt kuni 194 elu- ja aripinda ning
teenida maksimaalselt kuni 75 miljonit eurot mudgitulu. Aasta alguses pidasime tdenaoliseks muugitulu suurusjargus 55 miljonit eurot, kuid aasta
|Opus tapsustasime ehituse ajagraafiku selginemisel prognoosivahemikku 45-50 miljonile eurole. Tanu kodude valmimistele ja tleandmistele Regati

ning Iseara projektides ulatus kontserni 2025. aasta muugitulu 49,3 miljoni euroni ning kasvas 80,8% vorreldes 27,3 miljoni euroga 2024. aastal.

2025. aastal ja varem I0ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:

Titarettevotja

Liven Kodu 5 OU

Liven Kodu 12 OU
Liven Kodu 16 OU
Liven Kodu 16 OU
Liven Kodu 16 OU
Liven Kodu 19 OU
Liven Kodu 20 OU

2024. aastal ja varem |0ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:

Tutarettevotja

Liven Kodu 5 OU

Liven Kodu 12 OU
Liven Kodu 16 OU
Liven Kodu 19 OU

Projekt, etapp

Uus-Meremaa, Il etapp
Luuslangi, | etapp
Iseara, |I-A etapp
Iseara, II-K etapp
Iseara, II-B etapp
Magdaleena, Il etapp
Regati, | etapp

Projekt, etapp

Uus-Meremaa, Il etapp
Luuslangi, | etapp
Iseara, |I-A etapp

Magdaleena, Il etapp

Asukoht

Lahepea tn, Tallinn
Jalami tn, Tallinn
Harkujarve
Harkujarve
Harkujarve
Magdaleena 4, Tallinn

Regati pst 5, Tallinn

Asukoht

Lahepea tn, Tallinn
Jalami tn, Tallinn
Harkujarve

Magdaleena 4, Tallinn

1 projektis sélmitud lepinguid kuupaevaks, protsendimaar ruutmeetrite proportsiooni alusel

W

Suurus ja uhikute arv

5108 m?, 58 kodu ja 2 &ripinda
5060 m?, 80 kodu

3 539 m?, 30 kodu

2 559 m?, 34 kodu ja 2 aripinda
3411 m? 29 kodu

822 m? 11 kodu

10 449 m?, 112 kodu ja 7 &ripinda

Suurus ja iihikute arv

5108 m?, 58 kodu ja 2 &ripinda
5060 m?, 80 kodu

3 539 m?, 30 kodu

822 m? 11 kodu

31.12.2025

Miilidud korterite osakaal’

VOL (arv/%)
60/ 100%
/8 /98%
30/ 100%
35/97%
25/ 86%

11/ 100%
77/ 65%

AOL (arv/%)
60/ 100%
/8 /98%
30/ 100%
35/97%
25/ 86%

11/ 100%
68/ 57%

31.12.2024

Miiiidud korterite osakaal’

VOL (arv/%)
57/ 92%

71/ 87%
27/ 89%

9/ 76%

AOL (arv/%)
57/ 92%

71/ 87%
27/ 89%
9/76%

Kasum ja finantsseisund

Vorreldes eelnevate aastatega saavutatud oluliselt kdrgem muugi-
tulumaht mojutas positiivselt ka aasta jooksul teenitud kasumit. Kont-
serni 2025. aasta puhaskasum oli 5,4 miljonit eurot, mis on margatav
tous vorreldes 2024. aasta 0,6 miljoni euro suuruse puhaskasumiga.
Tulemustele avaldas positiivset mdju projektide edukas realiseerimine
ja kasumlikkuse paranemine, mida toetas ka kulubaasi efektiivsem
juhtimine. Tulenevalt tugevast puhaskasumist oli omakapitali puhas-
rentaablus (ROE) 2025. aastal 28,1% (2024: 3,1%), Uletades kontserni
pikaajalist strateeqilist 20%-list eesmarki.

Seoses aktiivse ehitustegevuse ja uutesse arendusprojektidesse
investeerimise tulemusena kasvas varade maht aasta jooksul 10,4%
ehk 8,2 miljoni euro vorra 86,5 miljoni euroni (31.12.2024: 78,3).

Rahajarahaekvivalentide saldo oli31.12.2025 seisuga 8,6 miljonit eurot
(31.12.2024: 5,9). Omakapital kasvas 2025. aasta |6puks 23,6 miljoni
euroni (31.12.2024: 18,2). Laenukohustiste maht oli perioodi [6pus 46,7
miljonit eurot (31.12.2024: 47,3).

Aasta jooksul kaasasime uusi laene kaimasolevate ehituste rahastami-
seks, kuid kodude Uleandmiste jargselt tasusime ka olulises osas vara-
semaid kohustisi. Aasta jooksul saime uusi laene kokku 35,7 miljonit
eurot (2024: 32,2) ning maksime saadud laene tagasi kokku summas
36,2 miljonit eurot (2024: 24,3).

Martsis viisime labi volakirjade avaliku pakkumise, millega kaasasime
taiendavalt 6,2 miljonit eurot. Ehituslaenudega kohandatud omakapitali
maar oli 31.12.2025 seisuga 29,2% (31.12.2024: 27,9%). Hoolimata
naitaja paranemisest on see siiski veel madalam pikaajalisest stratee-
gilisest eesmargist hoida omakapitali suhe varadesse (ilma ehituslae-
nudeta) 40% tasemel.
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2025. aasta jooksul toimunud siindmused ja arengud

2025. aastast kujunes Liveni ajaloo seni edukaim muugiaasta ning samuti seni kdrgeima kasumiga aasta. Lisaks varasematel aastatel alustatud
ehituste I0petamisele jai 2025. aastasse ka mitmeid olulisi arenguid ja sindmusi, mis aitavad meil jargnevatel aastatel majandustulemuste saavu-
tatud taset hoida ja kasvatada — alustasime arvukalt uusi ehitusi ning soetasime piisavas mahus uusi kinnistuid, et hoolimata rekordilisest muugi-
tulemusest kasvatada ka arendusportfelli mahtu.

Aasta olulisemad siindmused:

- Valmis kokku 184 elu- ja aripinna ehitus Regati arenduse | etapis ning Iseara projekti Il etapis.

- SOlmisime Tallinnas 6 ehituse peatoovotulepingut ja alustasime rohkem kui 270 kodu ehitusega 5 projektis: Olemuse, Peakorteri | etapp,
Virmalise 3, Luuslangi Il etapis ning Iseara projekti jargmistes etappides.

- Alustasime esimest ehitust Berliinis, Saksamaal: 24 kodu Wohngarten projektis.

- SOlmisime rekordilised 176 uut voladiguslikku mudgilepingut, sealhulgas esimesed muugid Berliinis.

- Kaasasime avaliku volakirjade pakkumise kaigus 6,2 miljonit eurot.

- Omandasime maaomanikult 50% osaluse Erika tn 6a ja 6b kinnistutel Peakorteri | etapi arendamiseks.

- Omandasime enampakkumistel kaks uut kinnistut ning lisasime arendusportfelli tGle 250 uue kodu.

- Aasta jooksul kehtestati Juhkentali tn 48 detailplaneering ning Tallinna Linnavalitsus kiitis heaks Kadaka tee 88 (Kadakadabra) detailplaneeringu,
mille volikogu kehtestas 2026. veebruaris.

- Kantar Emori uuringu kohaselt jagas Liven 2025. aastal kinnisvaraarendajate mainekuse edetabelis esikohta.

- Citify andmetel muus ka 2025. aastal Suur-Tallinnas koige rohkem uusi kodusid Liven.

Klienditagasiside ja Liveni brandi tuntus
Kvaliteedi arendamiseks ja juhtimiseks on Liveni arimudeli keskne osa
koguda koigis projektides koduostjate tagasisidet. Seda labivalt:

- peale voladigusliku lepingu sGlmimist,

- peale muudatustoode tahtaja saabumist,

- peale asjadiguslepingu sélmimist kodu Uleandmisel ostjale,

- peale garantiitoode I0ppu.
2025. aastal oli klientide tagasiside keskmine hinnang meile 9,6/10.
See on eelnevate aastate stabiilselt korgest tasemest veel korgem
hinnang. Tulemus kinnitab, et fookus personaalsele teenindusele ja
labimoeldud kodudele on klientide poolt kdrgelt hinnatud.

Kliendi tagasiside hinne

9.0 89 - 9.2

2021 2022 2023 2024 2025

Mainekaimad kinnisvaraarendajad Eestis
Kantar Emori iga-aastase kinnisvarabrandide tuntuse ja maine uuringu
kohaselt on Liven jatkuvalt Eesti mainekaimate arendajate tipus.

2025. aasta uuringus jagas Liven esikohta Merkoga, kinnistades oma
positsiooni koige atraktiivsemate arenduste pakkujana. Livenit hinna-
takse turul eristuva, stiilse ja moodsa arhitektuuriga silmapaistva aren-
dajana. Klientide tagasiside ja turu-uuringud kinnitavad, et Liven on
suutnud hoida ja kasvatada oma brandi vaartust ka mahukate aren-
duste turule toomisel.
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Ulevaade olulistest niitajatest ja suhtarvudest

(tubandetes eurodes) 2025 2024 2023 2022 2021
SoImitud voladiguslepingud (tk) 176 129 69 106 125
SoImitud asjadiguslepingud (tk) 139 92 148 186 35
Viimase 12 kuu klienditagasiside hinne (10 p skaala) 9,6 9,2 8,0 8,9 9,0
Arendusportfelli maht aasta 16pus (miidav VOL tk) 1556 1407 1496 1557 1719
Miiligitulu 49 287 27 266 35765 32618 6 278
Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne arikasum (EBITDA)* 10 046 6 701 3788 7618 1353
EBITDA marginaal, %* 21,7% 24.6% 10,6% 23,4% 21,5%
Arikasum 5483 1287 867 3324 656
Arikasumi marginaal, %* 11,7% 4.7% 2,4% 10,2% 10,4%
Puhaskasum 5414 558 775 3324 638
Emaettevotte omanike osa 5414 558 775 3324 647/
Mittekontrolliva osaluse osa 0 0 0 0 9
Puhaskasumi marginaal, %* 11,0% 2,0% 2,2% 10,2% 10,3%
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhat tk) 12 000 11 899 11753 11 515 10 888
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,457 0,047 0,066 0,289 0,059
EttevGtte omanike osa (eurodes) 0,457 0,047 0,066 0,289 0,059
Varad perioodi 16pus 86 457 78 298 68 559 60 279 50 257
Omakapital perioodi [6pus 23 590 18 237 18122 16 526 12 881
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital 23 590 18 237 18122 16 526 12 807
Omakapitali maar, %* 27,3% 23,3% 26,4% 27,4% 25,5%
Omakapitali maar (ilma ehituslaenudeta), %* 29,2% 27,9% 32,0% 32,6% 28,3%
Omakapitali puhasrentaablus (ROE), %* 28,1% 3,1% 4,6% 22,4% 6,6%
Kapitali rentaablus (ROCE), %* 15,4% 13,6% 8,6% 22,3% 59%
Varade tootlus (ROA), %* 6,1% 1,8% 1,3% 58% 1,9%
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (korda)* 3,16 4,25 2,36 3,87 2,55
Kiirmaksevoime kordaja (korda)* 0,41 0,43 0,19 0,37 0,26
Keskmine tootajate arv 36 31 27 24 16

* Tabelis esitatud alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate ja suhtarvutuste valemid ning arvutusteks kasutatud algandmed on esitatud peatukis Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad lehekuljel 76

A}en/
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Libisevad 12 kuud

Kinnisvaraarenduse tulemusi mojutab oluliselt projektide ajastatus ning viitaeg muugilepingute sdlmimise ja kodude Uleandmise vahel. Nendest seostest, pikemaajalistest suundumustest ja dunaamikast annab Ulevaate

libiseva 12 kuu vaade. Turu diinaamikat peegeldab kdige vahetumalt uute mudgilepingute arv. Viimaste aastate pdhjal on kaalutud keskmine periood VOL mutgilepingust tleandmiseni AOL alusel olnud ligi 15 kuud ehk
turusuundumused jouavad suuremas mahus muugitulu ja kasumini tavaparaselt 4-5-kvartalise viitajaga.

Uued miiiigid, VOL lepingute arv Miuugitulu, miljonites eurodes
(libisevad 12 kuud) 176 (libisevad 12 kuud)
35,8
129 32,6
106 27,3
69
AV] |l 11 1V [l 11 'V |l 11 'V [ |1 1V |l 11 1V |l 1
2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025
Uleandmised, AOL lepingute arv Puhaskasum, miljonites eurodes
(libisevad 12 kuud) (libisevad 12 kuud)
186
148 139
3,4
92
0,8 06
1V |l 11 'V |l |11 'V |l |11 'V |l 1] IV |l 11 1V |l 11
2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025
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Arendusponrtfell ja arendustegevus 2025. aastal

e
Iseéipav

W

£ .

Luuslangi9

Olemuse 9

Peako pter'o

Vir'malise9

Jarveotsa tee 16¢c
Kadakadabra

Tallinn

Regativ

Linnamae tee 21a

Juhkentali 48

9 Ehituses/muugis

Lopetatud

31.12.2025 seisuga oli Livenil erinevates arendusfaasides kokku 1T
arendusprojekti (31.12.2024: 11).

Arendusportfell koosneb Tallinnas, selle l[ahiimbruses ja Berliinis asu-
vatest kinnistutest, mille mutdav maapealne pind kokku oli 31.12.2025
seisuga 123 117 m? (31.12.2024: 113 882 m?), mis voimaldab tule-
vikus luua 1 568 kodu (31.12.2024: 1 407) ning 9 057 m? aripindasid
(81.12.2024: 9 714 m?). Liveni arimudel keskendub kodude ning elu-
keskkonda toetavate aripindade loomisele, mistottu oli vimaste osa-
kaal madal: 31.12.2025 seisuga 7,4% ja 31.12.2024 seisuga 8,5%.

Arendusportfelli kinnistute konsolideeritud korrigeeritud soetus-
maksumus kajastatud varudes on 28,6 miljonit eurot (31.12.2024:
30,6 miljonit eurot). Varudes on samuti kapitaliseeritud arenduseks
ning ehituseks tehtud kulud. 31.12.2025 seisuga ulatus konsolideeri-
tud varade maht 86,5 miljonile eurole (31.12.2024: 78,3 miljonit eurot),
millest varud moodustasid 71,0 miljonit eurot ehk 82,1% (2024: 67,9
miljonit eurot ehk 86,7%). Kontsern kajastab muugiks arendatavaid
kinnistuid varudes soetusmaksumuses ning kinnistuid ega nendega
seotud arenduskulusid ei ole turuvaartusesse ules hinnatud.

15
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Miilidavate Prognoositav ehitusperiood
uihikute jaotus (aastad, kvartalid)

Projekt Projekti staatus Kis“o":f:: M‘ll‘;f(f(‘; '?ri:g K°°Et“k°)' A’ipi“('r‘::)' 2025 2026 2027 2027 2028 2029 2030 Pror?n?igi‘;?tl:::

(m EUR)
Viimased pinnad varasemalt Ioppenud projektides’ 493 0 493 1,4
Iseara Lopetatud, ehituses 2019 23 899 248 416 63,0
Regati LOpetatud? 2021 15322 159 1670 73,2
Luuslangi LOpetatud, ehituses 2018 9234 146 186 28,4
Wohngarten Ehituses 2023 1107 24 0 10,
Olemuse Ehituses 2024 6 854 /2 0 22,0
Virmalise Ehituses 2022 2124 28 0 10,2
Peakorter | etapp? Ehituses 2024 4994 68 0 10,8
Juhkentali 48 Ehitusprojekt 2020 /986 63 4033 29,8
Kadakadabra Detailplaneering 2017 24733 391 0 /76,5
Peakorter Il etapp Detailplaneering 2020 8872 137 444 35,4
Jarveotsa tee 16¢ Detailplaneering 2025 8 000 117 840 24.4
Linnamae tee 21a Detailplaneering 2025 9 500 146 975 26,7
Kokku 123 117 1593 9 057 411,9

Tabelis esitatud prognoositud muddav pind kokku, mitdavate Uhikute jaotus, ehitusperiood ja muugitulu on esitatud Liveni hetke parima teadmise kohaselt ning véib muutuda, eriti projektides vbi projekti etappides, kus planeeringute menetlus ei ole veel [bppenud voi mille ehitustegevus ei
ole veel alanud. Tabelis on toodud 31.12.2025 seisuga asjadiguslepingute alusel miidmata elu- ja aripindade andmed.

" Sisaldab pikaajaliselt valja Udritud ja finantseeritud Vaike-Tallinna aripinda, mida kasitleme kinnisvarainvesteeringuna ning prognoositavas mudgitulus on kajastatud turuvaartus.

2 Regati projekti | etapi hoonete ehitus on I6ppenud kuid Il etapi ehitustoddega ei ole veel alustatud, siin klassifitseeritud ,Lépetatud” kategoorias.
3 50/50 uhisettevote, mida ei konsolideerita rida-realt. Tabelis mitdavad pinnad ja aripinnad on kajastatud kogu projekti mahus aga prognoositav muugitulu 50% ulatuses ehk hinnanguline moju Liven AS-ile
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Uute kinnistute ost

Arendusportfelli kasvatamiseks ja tuleviku mahtude kindlustamiseks
soetasime 2025. aastal kaks uut kinnistut Tallinnas. Lasnamae linna-
0sas aadressil Linnamae tee 271a asuva kinnistu ning Haabersti linna-
0sas aadressil Jarveotsa tee 16¢ asuva kinnistu. Mdlema kinnistu puhul
selgub tapne ehitusmaht detailplaneeringu menetluse kaigus, kuid
kontserni hinnangul on molema projekti eelduslik ehitusmaht kokku
17 500 m2 voi 275 elu- ja aripinda.

Aasta jooksul lisandus portfelli ka 68 uut kodu EK 6 OU poolt 50/50 his-
ettevotte vormis arendatavas Peakorteri | etapi projektis. Oma Grupp
OU-ga sdlmitud lepingu n&dol on tegemist kontserni seni esimese koos-
tooprojektiga maaomanikuga.

Erinevalt eelnevast kolmest aastast oli 2025. aastal arendusportfelli
lisandunud uute projektide maht kérgem kui mttdud kodude arv, mille
tulemusena poordus arendusportfelli maht taas kasvule.

Liveni arendusportfell
(mUUdavate elu- ja aripindade arv VOL alusel)

1719
1575 1557 1496 , ;1566

1384
051
673 I
52
178 I -

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 202171 2022 2023 2024 2025
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Varasemalt ja 2025. aastal valminud projektid
2025. aastal valmisid eelneval aastal alustatud kolme objekti ehitustoo
kokku 184 elu ja aripinnaga. Kevadel valmisid Isedra projektis kolm
esimest kortermaja 36 koduga ning sugisel 29 kodu samuti Iseara aren-
duse ridamajades. Aasta jooksul kdige suuremahulisema ehituse ja 112
kodu ning 7 aripinna valmimine Regati projekti | etapis jai aasta I0ppul.

Koos varasematel aastatel valminud ehitustega on 31.12.2025 seisuga
mUUa kokku 44 valmis kodu ja 7 aripinda - Regati projektis 38 ja
/ aripinda, Iseara projektis 4 ja Luuslangi projektis 2.

Aasta jooksul muusime kdige viimased kodud nii Uus-Meremaa kui
Magdaleena projektides.

Turitn 4 olev aripind on majutustegevuseks valja turitud ning kasitleme
seda kinnisvarainvesteeringuna.

Ehituses ja valmis kodud »

297

@

31
2021 2022 2023 2024 2025

Ehituses mmValmis =e-Ettemuuk

Miiligis ning ehituses olevad projektid

Lisaks varasemalt valminud ja aasta jooksul valminud kodudele alusta-
sime muuki ka mitmetes uutes projektides: Olemuse, Virmalise, Wohn-
garten, Peakorteri | etapp ning Iseara projekti jargmistes etappides.
Samuti jatkasime Luuslangi Il etapi muuki.

Kuna saavutasime projektides piisvalt korge eelmuukide taseme,
kujunes 2025. aasta ka uute ehituste alustamise poolest vaga aktiiv-
seks. Kokku sdlmisime aasta jooksul 7 ehituse peatoovotulepingut
kuues erinevas projektis ning alustasime 297 uue kodu ehitust. Seal
hulgas alustasime esmakordselt ehitust ka Berliinis ning 50/50 Uhis-
ettevottes.

Projekt Kodude arv Planeeritud valmimine
Luuslangi 39 2026
Olemuse 72 2026
|sedra ridamajad 30 2026
|seara kortermajad 36 2026
Virmalise 28 2026
Peakorter, | etapp* 68 2027
Wohnngarten 24 2027
Kokku 297
*50/50 Uhisettevote
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Miiligis ja ehituses olevad projektid
Véljaselgitatud ehitusbigusega arendused

Iseara
Projekti ettevote: Liven Kodu 16 OU
Asukoht: Harkujarve kula, Harku vald
Staatus: Etapiline — valmis, ehituses
Arhitekt: ARS Projekt
Kodude arv: 233 ridaelamuboksi, 151 korterit
Muudav pind (m?): 38 815
- millest ehituses 15%
- millest veel ehitada 45%
Energiaklass: A
Koduleht: iseara.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 | kvartal
Planeeritud ehituse [6pp: 2030 Il kvartal
Regati
Projekti ettevote: Liven Kodu 20 OU
Asukoht: Regatipst 3, 5
Staatus: | etapp valmis, Il etapp ehitusprojekt
Arhitekt: Salto arhitektid
Kodude arv: 220 korterit
MUUdav pind (m?): 20 669
- millest veel ehitada 49%
Energiaklass: A, LEED Platinum
Koduleht: regati.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2024 | kvartal

Planeeritud ehituse

L 2028 | kvartal
|Gpp:

W

Harkujarve kllas asuvas Isedra projektis valmivad etapi-
viisiliselt 39 ridamaja ja 13 kortermaja: kokku tle 380 kodu
ning nelja-rihmaline lastehoid. Kogu projekti mahust on
varasematel aastatel valminud 40%, hetkel ehituses 15%
ning tulevikus veel ehitada 45%.

Alates 2023. aastast on igal aastal valminud arendus-
projektis uued ridamajad ning 2025. aastal valmisid ka
esimesed kortermajad. Valmis kodudest on 2025. aasta
|6pu seisuga muUa viimased neli kodu.

2025. aastal algasid jargmise viie ridamaja (30 kodu) ning
kolme kortermaja (36 kodu) ehitustood, mis valmivad 2026.

Pirita Purjespordikeskuse (TOP) naabruses Regati puiestee
3 ja 5 valmib kahes etapis kokku 220 kodu.

2025. aasta I6pus valmis | etapi kodude ehitus (112 kodu ja
7 aripinda) ning algasid kodude Uleandmised uutele oma-
nikele. Ehituse peatoovdtja oli Mitt & Perlebach OU ning
finantseerija LHV Pank AS. 2025. aasta |6puks oli muauddud
kokku 75 kodu 112-st, millest Ule oli antud 64 kodu.

2025. aasta detsembris valjastati projektile Il etapi ehitus-
luba. Il etapi mUUgi ja ehitusega plaanime alustada 2026.
aasta teises pooles, sdltuvalt ka | etapis valminud kodude
muugitempost.

aasta teises pooles. 31.12.2025 seisuga oli ehitatavates
etappides muudud 21 kodu rida- ning 11 kortermajades.

2025. aasta sugisel alustasime jargmise nelja ridamaja eel-
mUUgiga, kus 22 uue kodu ehitamist alustame 2026. aastal.
Jargnevate etappide eelmuugi ja ehitusega alustamise aeg
sOltub varasemate etappide muugitempost.

Projekti kdigi ridamajade ehituse peatoovdtja on Tesron
Ehitus OU ning kortermajade ehituse peatdovotjia on Oma
Ehitaja AS. Projekti kinnistute soetust, hoonete ning infra-
struktuuri ehitust on rahastanud Bigbank AS.
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Luuslangi

Projekti ettevote: Liven Kodu 12 OU
Asukoht: Jalami tn, Astangu, Tallinn
Staatus: | etapp valmis; Il etapi ehitus
Arhitekt: Kadarik Tuur Arhitektid
Kodude arv: 224 korterit
Muudav pind (m?): 14212
- millest ehituses 17%
- millest veel ehitada 47%
Energiaklass: A

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Wohngarten

Projekti ettevote:

luuslangi.liven.ee
2022 Ill kvartal
2028 Il kvartal

Liven HW11 GmbH

Asukoht: Berliin, Saksamaa
Staatus: Ehituses
Arhitekt: aalt+studio
Kodude arv: 24 korterit
Muudav pind (m?): 1109
Energiaklass: KfW 40

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse [6pp:

W

liven.de/wohngarten
2025 Il kvartal
2027 | kvartal

Haabersti linnaosas asuvas Luuslangi projektis valmib
etapiviisiliselt 13 kortermaja 224 koduga. Kogu projekti
mahust on varasematel aastatel valminud ca 36%, ehituses
17% ning tulevikus veel ehitada 47%.

Aasta jooksul jatkus viimaste kodude muuk 2023. aasta
|O0pus valminud kortermajades, kus 2025. aasta [6puks on
mUUa veel vaid viimased kaks kodu.

Berliinis, Neukallni linnaosas aadressil Huttenroder Weg 11
arendame esimese pilootprojektina  Saksamaa turul
24 korteriga kuuekorruselist eluhoonet.

2025. aasta jooksul alustasime projekti eelmuugi ja ehitus-
toodega. Aasta I0puks olime sdlminud neli notariaalset
muuUgilepingut ning 2026. aasta esimestel kuudel on lisan-
dunud uusi lepinguid ja broneeringuid. 2026. veebruaris on
muudud voi broneeritud 45% kodudest. Hoone valmib 2027.
aasta alguses.

2025. aasta suvel alustasime Il etapi esimeste majade
ehitusega, kus aadressil Jalami 6 valmib 2026. aastal 39
kodu. 31.12.2025 seisuga oli ehitatavates hoonetes mutdud
22 kodu. Sugisel algas ka kodude eelmuuk Jalami 4 eluhoo-
nes (39), milles oli aasta |6puks broneeritud 6 kodu. Jalami
4 hoonete ehitus algas 2026. aasta alguses ning majad
valmivad 2027. aastal.

Jargnevate etappide eelmuugi ja ehitusega alustamise aeg
sOltub varasemate etappide mulgitempost.

Projekti kdigi kortermajade ehituse peatoovdtja on Mitt &
Perlebach OU ning Il etapi rahastaja on LHV Pank AS.
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Olemuse

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:
MUudav pind (m?):
Energiaklass:
Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Virmalise

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

MUudav pind (m?):
Energiaklass:
Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse [6pp:

W

Liven Kodu 22 OU

Kalda 5, Paaskdla, Tallinn
Ehituses

Lumia

72 korterit

6 854

A+10%

olemuse.liven.ee

2025 Il kvartal

2026 IV kvartal

Liven Kodu 21 OU

Virmalise 3, Uus Maailm, Tallinn
Ehituses

Liven / Kuup Ruut arhitektuuriburoo
28 korterit

2124

A

virmalise.liven.ee

2025 IV kvartal

2026 1V kvartal

Nommel, aadressil Kalda 5, valmib 12 kolmekorruselist
eluhoonet kokku 72 koduga.

2025. aasta esimeses pooles alustasime projekti eel-
muugiga ning sugisel algasid hoonete ehitustood.
Ehituse peatdovotja on NOBE OU ning projekti ning ehi-
tust rahastab Coop Pank AS. 31.12.2025 seisuga oli
muudud juba 24 kodu. Hoonete ehituse valmimine ning
esimeste kodude Uleandmine on planeeritud 2026. aasta
teises pooles.

Tallinnas, Uue Maailma asumis, Virmalise tn 3 valmib
2026. aasta |6puks suletud hoovialaga eluhoone 28
koduga.

2025. aasta jooksul alustasime projekti eelmudgiga,
lammutasime krundil asunud varasema arihoone ning
stgisel algasid uue hoone ehitustood. Ehituse peatoo-
vGtja on Bildgren Ehitus OU ning projekti ning ehitust
rahastab Bigbank AS. 31.12.2025 seisuga oli muudud
kaheksa kodu.
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Peakorter | etapp

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:
MUudav pind (m?):
Energiaklass:
Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Juhkentali 48

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Kodude arv:

Muudav pind (m?):
Energiaklass:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse [6pp:

W

EK 6 OU

Erika 6a ja 6b, Karjamaa, Tallinn
Ehituses

PIN Arhitektid

68 korterit

4994

A

peakorter.liven.ee

2025 Il kvartal

2027 | kvartal

Liven Kodu 17 OU

Juhkentali 48, Juhkentali, Tallinn
Ehitusprojekt

63 korterit pluss aripinnad

7 986

A, LEED Gold

2026 IV kvartal

2027 IV kvartal

Koostoos Oma Grupp OU-ga valmib 50/50 Uhisprojekti
raames Pdhja-Tallinnas, aadressil Erika tn 6a ja 6b kaks
korterelamut 68 koduga. Uhe hoone koosseisus ka Uheksa-
korruseline osaliselt rekonstrueeritav veetorn.

2025. aasta jooksul sdlmisime Uhisettevotte lepingu,
alustasime aktiivselt projekti eelmulgiga ning ehitus-
toodega. Ehituse peatoovdtja on Oma Ehitaja AS ning ehitust
finantseerib Coop Pank AS. 2027. aasta alguses valmivates
hoonetes oli 2025. aasta I0puks muuddud 20 kodu.

Aadressil Juhkentali 48 kehtestati 2025. aasta septembris
detailplaneering, mille kohaselt on digus kinnistule rajada
elu- ja arihoone 63 korteri ja 4 033 m? aripindadega.

2025. aasta dpus algas arhitektuurikonkurss, mille
tulemused selguvad 2026. aasta | kvartali jooksul. 2026.
veebruaris otsustasime jatkata to0d ning edasist planeeri-
mist dudrimaja kontseptsiooni alusel. Hoone ehitustoode
algus on planeeritud 2026. aasta I6ppul.

i
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Detailplaneeringu voi projekteerimistingimuste ootel olevad projektid

Projektid, milles ehitusdigus on veel valjaselgitamisel.

Kadakadabra

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

MUudav pind (m?):
Energiaklass:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse [6pp:

Peakorter Il etapp

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

MuUudav pind (m?):
Energiaklass:

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

*Kavas projekteerida kas A energiaklassi néuetest 10% parema energia-

Liven Kodu 10 OU

Kadaka tee 88, Astangu, Tallinn

Detailplaneering
Pluss Arhitektid
391 korterit
24733

A, LEED Gold
2026 IV kvartal
2031 Il kvartal

Liven Kodu 18 OU

Erika 12, Karjamaa, Tallinn
Detailplaneering

Kadarik Tuur Arhitektid
137 korterit ja 7 aripinda
8 872

A+10% / LEED*
peakorter.liven.ee

2027 | kvartal

2028 IV kvartal

efektiivsusega voi LEED Gold rohemargisele vastavad hooned

W

2017. aastal soetatud projektis valmib etapiviisiliselt kokku
17 kahe- kuni neljakorruselist kortermaja ligi 391 korteriga.

2025. aasta |6pus kiitis Tallinna Linnavalitsus heaks kinnistu
detailplaneeringu ning 2026. aasta veebruaris kehtestas
planeeringu.

Alustame alanud aastal ettevalmistusi | etapi kodude eel-
muugiks ning soltuvalt mudtgitempost plaanime ehitusega
alustada 2026. aasta teises pooles.

2020. aastal soetatud Erika tn 12 kinnistule on projekti
raames kavas rajada etapiviisiliselt kuus kortermaja 137
korteri ning 7 aripinnaga.

Aasta jooksul jatkus pikaleveninud detailplaneeringu
kehtestamise menetlus. Ootame menetluse [6ppu ning
planeeringu kehtestamist 2026. aasta jooksul.
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Linnamae tee 21a Jarveotsa tee 16¢

Projekti ettevate: Liven Kodu23 0 Arendusportfelli kasvatamiseks soetasime 2025. aasta  Projekti ettevote: Liven Kodu24 00  Aasta I6pus soetasime Maa- ja Ruumiameti korraldatud
Asukoht: Linnamée tee 21a Lasnamae Talinn Septembris Maa- ja Ruumiameti enampakkumisel Lasna-  Asukoht: Jérveotsa tee 16¢, Haabersti Tallinn ~~ €na@mpakkumise kaigus Tallinnas, Haabersti linnaosas,
Staatus: Detailplanesing mael aadressil Linnamae tee 21a asuva arenduskinnistu S Detailplaneering Jarveotsa tee 16c¢ asuva arenduskinnistu. Kinnistule on
Kodude arv: 154 elu-ja dripinda (ligi 9 500 m?). Kinnistule on planeeritud terviklik elu- ja &ri-  Kodude arv: 111 elu-ja dripinda~ Kavas rajada eluhoonete kompleks koos elukeskkonnale
VIS Eine () 9500  hoonete kompleks (ligi 154 elu- ja &ripinda). Miitidav pind (m?): goop ~ vaartustlisavate aripindadega.

Energiaklass: ATT0%/LEED™  T5pne  ehitusdiguse maht selgub algatatava  detail- ASEES S AFTO%/LEED™  Thpne ehitusdiguse maht selgub algatatava detail-

Hoonete ehituse algus: 2030 lll kvartal  11aneeringu menetluse kéigus. Hoonetg ehltu§e algus: 2029 Vkvartal  pjaneeringu menetluse kaigus.
Planeeritud ehituse 13pp: 2032 Il kvartal Planeeritud ehituse 16pp: 2031 IV kvartal
*Kavas projekteerida kas A energiaklassi néuetest 10% parema energia- *Kavas projekteerida kas A energiaklassi néuetest 10% parema energia-

efektiivsusega voi LEED Gold rohemérgisele vastavad hooned efektiivsusega voi LEED Gold rohemargisele vastavad hooned
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Liveni keskkonnaalased eesmargid ja

Rohefinantseerimise Raamistik

Globaalsete keskkonnamurede kasvades suureneb ka ehitussektori
tahtsus keskkonnasaastlikkuse edendamisel. Livenis tunneme vastu-
tust jatkusuutliku tuleviku kujundamisel ja EL-i ambitsioonikate 2050.
aasta sUsinikuneutraalsuse ja keskkonnakaitse eesmarkide taitmisele
kaasaaitamisel. Meie jatkusuutlikkuse tegevuskava pole vaid stratee-
gia, vaid see on sisuline pihendumus keskkonnakaitsele ja vastutus-
tundlikule ressursihaldusele. PlUlame oma tegevuste kaudu anda
positiivse panuse Ulemaailmsetesse jatkusuutlikkuse pingutustesse,
tagades samal ajal oma aritegevuse pikaajalise edu.

Koostoos LHV Pangaga ning lahtudes Rahvusvahelise Kapitalituru
Liidu rohevdlakirjade pohimotetest ja Laenuturu Liidu rohelaenude pohi-
motetest vormistasime 2024. aastal oma tegevuste ja plaanide pohjal
Liveni Rohefinantseerimise Raamistiku. Liveni Rohefinantseerimise
Raamistiku osas on andnud sdltumatu osapoole arvamuse ka rahvus-
vaheline agentuur S&P Global Ratings.

Liveni peamised keskkonnaalased fookusvaldkonnad

1. Roheliste margistega projektid. Eclistame jatkusuutlikkuse sertifi-
kaatidega projekte, nagu LEED voi BREEAM, suurendades labipaistvust
ja vastutustundlikkust meie ehituspraktikates.

2. Energiaefektiivsus. Eesmark kavandada hooned uletama riiklikke
standardeid ja miinimumndudeid, eesmargiga olla piirkonnas energia-
efektiivsuse osas esimese 10% hulgas.

3. Jatkusuutlike materjalide integreerimine. Oleme pthendunud korge
CO,-heitega materjalide jalgimisele ja asendamisele jatkusuutlike alter-
natiividega, nagu puit, soodustades sellega ringmajanduse mudelit ja
ressursitohusust ning vahendades keskkonnamoju.

W

Panus URO sdastva arengu eesmarkidesse
Kinnisvaraarendus saab oluliselt panustada URO s&astva arengu ees-
markide saavutamisele. Liveni tegevusvaldkonnas on eriti olulised ja
asjakohased neli URO s&aastva arengu eesmarki:

Saastvate materjalide ja ressursside kasutamine, et vahendada
inimeste tervisele voi keskkonnale kahjulikke aineid sisaldavate

EPH'I'HHH

JA HEADLU
ehitusmaterjalide ohtu.

3.9 Vahendada oluliselt ohtlikest kemikaalidest pohjustatud

surmade ja haigestumiste arvu.

Energiakasutuse vahendamine arendusprojektides ja taastuv-
energia voimaluste rakendamine.

7.2. Suurendada 2030. aastaks oluliselt taastuvenergia osa-
kaalu uleilmselt toodetavas energias.

7.3. Kahekordistada 2030. aastaks energiatdhususe maara.

Jaatmete kasutamise tohustamine.

11.6 Vahendada 2030. aastaks linnade negatiivset keskkonna-

moju elaniku kohta, poorates erilist tahelepanu 6hu kvaliteedile

ning olme- ja muude jaatmete kaitlemisele.

Eesmark kaasa aidata jargmiste eesmarkide saavutamisele:

12.2 Saavutada loodusvarade saastev majandamine ja tohus
kasutamine.

12.4 Saavutada kemikaalide ja koikide jaatmete keskkonna-

ohutu kaitlemine kooskdlas kokkulepitud rahvusvaheliste raa-
mistikega kogu nende elutstkli jooksul ning vahendada oluliselt
nende sattumist 6hku, vette ja pinnasesse, et viia miinimumini

nende negatiivne mdju inimtervisele ja keskkonnale.

12.5 Vahendada valtimise, vahendamise, ringlussevotu ja taas-
kasutamisega oluliselt jaatmete teket.

Rohefinantseerimise Raamistiku peamised tingimused
Liveni Rohefinantseerimise Raamistikus on maaratletud investeerin-
gud, mida on voimalik rahastada kontserni ettevotte poolt emiteeritud
roheliste rahastamisvahenditega (laenud, volakirjad).

Raamistik koosneb viiest pohimottest:

1. Tulude kasutamine
Projekti valiku protsess
Tulude haldamine
Aruandlus

Kontroll

a N

Rohefinantseerimise tingimustele vastavate projektide valiku-
kriteeriumitemaaramiselonlahtutud UROenergiakasutusevahendamise
ning jaatmete kasutamise tohustamise saastva arengu eesmarkidest
ning arvestades ka Euroopa Liidu taksonoomiamaarusega parimal
voimalikul viisil. Tapsema Ulevaade Rohefinantseerimise Raamistikust
ning kaasatud vahendite kasutamisest on toodud kaesoleva aruandega
koos avaldatud 2025. aasta Rohefinantseerimise aruandest.
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Liveni lihiskondlik ja sotsiaalne moju

Liveni Uhiskondlik panus ning vastutus avaldub eelkdige labi Uhise
linnaruumi pikaajalise kujundamise. Meie arendusprojektide visuaalne
arhitektuur ja labimodeldud uldalad loovad kvaliteetset elukeskkonda,
mis jaab avalikku kasutusse aastakimneteks.

Peame oluliseks panustada ka haridusse ja valdkonna jarelkasvu, toeta-
des sektori professionaalset arengut. Liveni tegevus selles valdkonnas
valjendub jarjepidevas igapaevases t00s: pakume noortele spetsialis-
tidele igal aastal tasustatud praktikakohti ja -voimalusi ning jagame
praktilist kogemust korgkoolides kulalisloengute naol.

Personal

2025. aastal tootas kontsernis keskmiselt 37 inimest (2024: 37 inimest)
ning toojoukulud moodustasid 3,3 miljonit eurot (2024: 2,4 miljonit eurot).
Juhatuse liikkmetele arvestatud tasud oli kokku 327 tuhat eurot (2024:
248 tuhat eurot). Toojoukulude kasv oli tingitud eelkdige meeskonna
laiendamisest ning vahemal maaral iga-aastasest tasude Ulevaatusest
ja suurematest tulemustasudest. Noukogu liikme to0 ei olnud ei 2025.
ega ka 2024. aastal tasustatud.

Juhatuse liikmete tagasikutsumisel kuulub tingimusliku kohustisena
tasumisele lahkumishuvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2025
seisuga voimalik lahkumishUvitiste tasumise kohustus summas 144
tuhat eurot (31.12.2024: 136 tuhat eurot).

Too6jOu kogu voolavus (aasta jooksul toolt lahkunud todtajate arv suhtena
keskmisesse to0tajate arvu) oli 2025. aastal 16,2% (2024: 9,7%). Vaba-
tahtlik voolavus on pusinud stabiilselt madal, olles kolm korda madalam
kogu voolavusest.

2025. aasta I10pus oli meeskonna sooline jaotus 53% mehi ja 47% naisi
(2024: 56%/44%).

Optsiooniprogrammid

2019. aastal tootas Liven valja tootajatele ja votmepartneritele moeldud
aktsia- ja optsiooniprogrammi LEOP, mille eesmark on anda Liveni too-
tajatele ja votmepartneritele voimalus panustada Liveni aktsiakapitali
ja saada osa kontserni edust. 2022. aasta I0pus taitus programmis
kolmeaastane aktsiate soetamise periood. Programmi optsioonide
realiseerimine toimub 2023-2025 jooksul. 2024. aastal kinnitasid
aktsionarid uue, uldpdhimdtetelt LEOP programmi sarnase, tootajate
aktsia- ja optsiooniprogrammi (LEOP 2024-2027). Programmi aktsiate
soetamiseperiood |0ppeb 2027. aastal ning realiseerimisperiood |0ppeb
2030. aastal.

2021. aastal kinnitas aktsionaride uldkoosolek optsiooniprogrammi,
mille alusel on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning
see erineb ka muude tingimuste poolest LEOP aktsia- ja optsiooni-
programmidest.
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Tuleviku valjavaade

Erinevate tegurite koostoimel ootame 2026. aastalt ndudluse kasvu ja
kinnisvaraturu edasist normaliseerumist. Eelnevatel aastatel noudlust
kdige enam maojutanud tegur, Euribor, normaliseerus 2025. aasta jook-
sul ning alanud aastal peame selle moju neutraalseks. Eelnevate aastate
noudlust parssivad ja ebakindlust suurendavad maksupoliitilised muu-
datused on 2026. aastal asendunud Uhtse tulumaksuvaba miinimumi
kehtestamisega, millel on majapidamiste sissetulekutele positiivne maoju.
Oodatav majanduskeskkonna paranemine ning reaalpalga kasv paranda-
vad margatavalt majapidamiste rahanduslikku seisu ning kindlustunnet.

Laiemalt sdltub turu areng jatkuvalt paljuski ka valisteguritest, eelkdige
geopoliitilisest olukorrast ja uldisest tarbijakindlusest. Viimaste aastate
tulemused on kinnitanud, et ndudlus meie kodude jarele on olemas ka
valjakutseterohkes keskkonnas.

Loppenud 2025. aastal andsime ule 139 kodu ja realiseerisime ligi 66%
maksimaalsest teoreetilisest voimalikust mudgitulust ehk 49,3 miljonit
eurot voimalikust 75 miljonist eurost. Tulemus on kooskdlas sugisel
korrigeeritud prognoosivahemikuga (45-50 miljonit eurot).

2026. aastal on meie pakkumine laiem, mahud suuremad ja lagi kor-
gemal. Aasta jooksul saaksime potentsiaalselt Ule anda kuni 268 kodu
ja aripinda valmis ja aasta jooksul valmivates hoonetes, hinnangulises
muugitulu mahus 86 miljonit eurot. Realistlik on prognoosida eelnevale
aastale sarnast, suurusjargus 2/3 voimaliku mahu realiseerimist, mis
tahendaks ca 20% miuugitulu kasvu vorreldes 2025. aasta tulemusega.

Aasta alguses on meil 107 kodu ning 33,7 miljoni euro suurune
ettemudgiportfell kuues erinevas projektis. Kuigi valmiskorterite jaak
on turul suurenenud, on aasta esimesed paar kuud naidanud, et valmis-
kodude muUkide kasv on olnud isegi suurem. Lisaks turundudlusele
sOltub saavutatav muugitulu ka ehituste aegsast valmimisest ja ule-
andmistest enne aasta [0ppu.

A}en/

2025. aasta puhaskasum 5,4 miljon eurot ning 28,1% suuruseks kuju-
nenud omakapitali puhasrentaablus uletasid oodatult meie pikaajalist
puhasrentaabluse 20%-list eesmarki. Koos muugitulu kasvuga ootame
ka 2026. aastal puhaskasumi kasvu ning 20% omakapitali puhas-
rentaabluse eesmargi Uletamist.

Ehituslaenude maht on Liveni arimudelile omaselt tstkliline ning sdltub
suurel maaral arendusportfelli koosseisust. Seoses kaimasolevate
ehitustoodega eeldame ehituslaenude mahu kasvu 2026. aasta kesk-
paigani. Aasta teises pooles, eelkdige viimases kvartalis, ootame
kodude uleandmistest tulenevat laenujaagi kiiret vahenemist.

2026. aasta heale tulemusele panime aluse |6ppenud aastal alustatud
muukide ja ehitustega ning jatkame tood nii 2027. kui jargnevate aas-
tate tulemuste nimel. Hetkel ehituses olevatest projektidest valmivad
2027. aastal Peakorter | etapp ning Wohngarten Saksamaal, Berliinis.
2026. aasta jooksul ootame pikaleveninud planeeringu menetluse
|Opule joudmist Erika 12 kinnistu osas.

LOppenud 2025. aastateises pooles tehtud uute kinnistute ostud lisavad
arendusportfelli nii uue piirkonna kui ajalist jatkuvust. Liveni arendus-
portfellis on jatkuvalt piisavalt mahtu jargnevaks 4-5 aastaks, kuid
arendusportfelli suurendamiseks otsime aktiivselt uusi kinnistuid ning
peame labiraakimisi nende omandamiseks voi arendamiseks koostoos
maaomanikega nii Tallinnas kui Berliinis.
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Ulevaade kontserni juhtimisest

Liven AS-i kdrgeim juhtimisorgan on aktsionaride Uldkoosolek. Nii Liven
AS-i ndukogu kui juhatus oli 2025. aastal kolmeliikmelised. Auditi-
komiteed kontsernil ei ole ning funktsiooni taidab Liven AS-i ndukogu.

Finantsauditi teostamisel lahtutakse rahvusvahelistest auditeerimise
standarditest (International Standards on Auditing). Audiitori valib ja
kinnitab aktsionaride Uldkoosolek. Audiitor valitakse hanke kaigus ja
tavaliselt kaheks aastaks. Valikukriteeriumiteks on auditimeeskonna
kogemus, audiitorburoo maine, kuulumine rahvusvahelisse vorgustikku,
audiitori sdltumatus ja teenuste hind. Aktsionaride uldkoosolekul kinni-
tati aastateks 2025-2026 kontserni audiitoriks KPMG Baltics OU, kes
on auditeerinud Kontserni alates 2019. aastast. 2025. aasta auditite (sh
tUtarettevotted) tasud on summas 64 tuhat eurot (2024: 56 tuhat eurot).
Lisaks osutas audiitorihing auditivaliseid teenuseid kogusummas
14,7 tuhat eurot (2024: 6,1 tuhat eurot), mis hélmasid tdlkimise, vordlus-
analuuside koostamise ja muude kindlustandvate toovottude teenuseid.

2023. aasta aktsionaride uldkoosolekul otsustasid aktsionarid raken-
dada Finantsinspektsiooni koostatud juhiste ja soovituslike reeglite
kogumit — Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) — alates kontserni aktsiate
noteerimisest borsil. Kuigi kontserni aktsiad ei ole borsil noteeritud,
on kontserni juhtimine juba alates 2023. aastast vastanud valdavalt
HUT-is kirjeldatud juhistele ja soovituslikele pdhimdtetele.

Aktsionaride iildkoosolek

Aktsionaride uldkoosolek on Liven AS-i korgeim juhtimisorgan. Korraline
tldkoosolek toimub Uks kord aastas ning erakorralisi Uldkoosolekuid
vOib juhatus kokku kutsuda seaduses ette nahtud juhtudel. Uld-
koosoleku padevuses on pohikirja ja aktsiakapitali muutmine, nGukogu
liikmete valimine ja tasustamise otsustamine, audiitori maaramine,
majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine ning muude
pohikirjas ja seadustes ettenahtud kusimuste otsustamine.

W

Aktsionaride uldkoosolek

Noukogu

Liven AS-i korraline aktsionaride uldkoosolek toimus 14. mail 2025.
Koosolekust vottis osa 22 aktsionari, kellele kuuluvate aktsiatega oli
esindatud 99,3% koigist haaltest. Aktsionarid kinnitasid 2024. aasta
majandusaasta aruande, otsustasid maksta 180 tuhat eurot dividendi-
deks ning méaarata KPMG Baltics OU 2025-2026 aastate audiitoriks.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldati borsiinfosiisteemis. Koos-
oleku kokkukutsumise teade tehti kattesaadavaks ka Liveni veebilehel
koos koigi vajalike dokumentidega Uldkoosolekul otsuse tegemiseks.

Uldkoosolek toimus eesti keeles ning praktilistel kaalutlustel valiti Ghe-
haalselt koosolekut juhatama juhatuse esimees. Koosolekul osalesid
noukogu ja juhatuse liikmed, kutsutud oli ka audiitor. Koosolekut ol
voimalik jalgida interneti vahendusel. Aktsionaril, kes ei saanud voi el
soovinud uldkoosolekust osa votta, oli voimalik paevakorras olevate
eelndude osas hadletada, edastades e-kirja teel enne koosoleku toimu-
mist digiallkirjastatud haaletussedeli.

Liven AS noukogu

Liveni nGukogu on ettevotte juhtimisorgan, mis planeerib ettevotte ja
kontserni tegevust ja korraldab juhtimist ning teostab jarelevalvet ette-
vOtte juhatuse tegevuse ule. Noukogu votab vastu otsuseid ettevotte ja
kontserni tegevuse seisukohast tahtsust omavates kusimustes, mida
ei ole antud aktsionaride uldkoosoleku padevusse ning mis valjuvad
kontserni igapaevase majandustegevuse raamest.

Liveni ndukogu on ettevotte ja kontserni tegevuse korraldamisel ja juh-
timisel lahtunud aktsiaseltsi pohikirjas ja seaduses satestatud ndue-
test ning arvestanud hea Uhingujuhtimise tavas toodud soovitustega.
Kolmeliikmelise nbukogu tood korraldas 2025. aastal ndukogu esimees
Andres Aavik. Noukogu korralised koosolekud toimuvad kvartaalselt
ning ndukogu tutvub requlaarselt Ulevaatega kontserni poolt arendata-
vatest projektidest, majandustegevusest ja -tulemustest.

2025. aastal toimus seitse ndukogu koosolekut ning kaks kirjalikku
haaletusega otsuse vastuvotmist koosolekut kokku kutsumata. Koos-
olekutel ja otsuste vastuvotmisel osalesid koik noukogu liikmed.

Olulisemad noukogu poolt vastu voetud otsused 2025. aastal:

- Volakirjade teise seeria avaliku pakkumise korraldamine ja noteeri-
mine otsustamineg;

-2024. majandusaasta aruande kinnitamine ning korralise Uld-
koosoleku paevakorra maaramine;

- Kinnistute ostupakkumise tegemise otsustamine, seal hulgas uhis-
ettevottes.

Noukogul on olnud voimalus suhelda Seltsi audiitoriga ning on saanud
audiitorilt Ulevaate nende eetiliste aritavade ja soOltumatuse kohta.
Noukogu on tervikuna olnud rahul KPMG Baltics OU ja audiitori Indrek
Alliksaare poolt eelnevatel majandusaastatel kontsernile ja kontserni
ettevOtetele osutatud audiitorteenusega ning ndukogul pole preten-
sioone auditeerimisteenuste kvaliteedi osas.
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Pohikirja kohaselt on ndukogul kolm kuni kaheksa liiget, kelle volituste tahtaeg on viis aastat ning kes valitakse ja kutsutakse tagasi aktsionaride uldkoosoleku otsusega. Noukogu liikmed valivad enda hulgast esimehe, kes
korraldab ndukogu tegevust. 2025. aastal oli ettevdtte ndukogu kolmeliikmeline ning ndukogu liikmetele ndukogu to0 eest tasu 2025. ega ka 2024. aastal ei arvestatud.

Andres Aavik (néukogu esimees)

Andres Aavik on Uks Liveni asutajatest. Kinnisvaraarenduses on ta
tegev aastast 1997 ning on selle aja jooksul arendanud Ule 2 000 korteri
ja juhtinud kehtestamiseni enam kui 10 detailplaneeringut. Aastatel
2001-2013 tootas Andres Skanska AS-is erinevatel ametikohtadel
alates projektijuhist kuni juhatuse esimeheni viimasel kahel aastal.

Andres on Eesti Kinnisvarafirmade Liidu juhatuse esimees.

%

Krista Tamme

Viimased 20 aastat on Krista Tamme tegutsenud IKT-sektori ettevotetes
flnants- ja Uldjuhtimise positsioonidel, sh juhatuse ja ndukogu liikkmena.
Krista Tamme on Liveni aktsionari Probus OU juhatuse liige alates 2022,
aastast ning Liveni ndukogu liige alates 2023. aasta aprillist.

Peeter Mand

Peeter Manni ettevotluskogemus algab 1990. aastast metsandus-
kontserni AS Sylvester Uhe asutajaliikme ja selle metsandusdirektorina.
Alates 2002. aastast on Peeter OU Ivard juhatuse liikmena tegev erine-
vates arivaldkondades, sealhulgas kinnisvarasektoris. Sellealastest
ettevotmistest seni tuntuim on Eften Capital AS, mille kaasasutaja ja
noukogu liige on Peeter alates 2008. aastast. Peeter Mand on Liveni
noukogu liige alates 2019. aastast.

29
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Liven AS juhatus
Juhatus on ettevotte juhtimisorgan, mis esindab ja juhib nii kontserni kui emaettevotet. Pohikirja kohaselt koosneb juhatus kahest kuni viiest liikmest, kes valitakse ja kutsutakse tagasi ndukogu otsusega ning kelle volituste
tahtaeg on kolm aastat. 2025. aastal oli ettevotte juhatus kolmelilkkmeline:

Andero Laur (juhatuse esimees) Mihkel Simson Alina Kester

Andero on Uks Liveni asutajatest, kes on ehituse ja kinnisvaraga tege- Mihkel on Uks Liveni asutajatest ning tal on ehitusjuhtimise koge- Alina on Liven AS-i juhatuse liige alates 2018. aastast. Turunduse vald-
lenud alates aastast 2007. Anderol on magistrikraad ehitusjuhtimises musi alates 2006. aastast. Alates 2016. aastast on Mihkli vastutus- konnas on ta tootanud Ule kiimne aasta, alates 2013. aastast. Lisaks
ning ta on |6petanud Harvardi ulikooli Advanced Management Develop- valdkondadeks olnud ehituslepingud, klienditugi ja garantii, alates 2024. aastatepikkusele tookogemusele kinnisvara turundamisel on Alinal
ment Program in Real Estate juhtimisprogrammi. Enne Liveni asutamist aastast ka kdik Liveni portfellis olevad aripinnad ning nende arenduse turunduses ka kaks magistrikraadi. Livenis vastutab ta turunduse,
tootas Andero 7 aastat erinevatel positsioonidel Skanska AS-is. Livenis ning mudgi ja valjatdrimisega seonduv. mUUgi, sisearhitektuuri ja disaini eest.

vastutab Andero Uldjuhtimise ja Saksamaa turule sisenemise eest.

W
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Liveni juhtorganite liikmetele kuuluvad aktsiad
Liveni nbukogu ja juhatuse liikmetele ning nende lahikondsetele kuulu-
vate Liven AS-i aktsiate arv ning aktsiaoptsioonide alusel tulevastel
perioodidel omandatavate aktsiate voimalik arv 31.12.2025 seisuga:

Aktsiad ja aktsionarid

Liven AS aktsiad (ISIN: EE3100003112) on registreeritud Nasdaq
CSD Eesti filiaalis. Seisuga 31.12.2025 oli Liven AS emiteerinud kokku
12 000 000 aktsiat (31.12.2024: 12 000 000 aktsiat). Aktsiate arv iima
omaaktsiateta oli 11 962 259 (2024: 11 910 565).

Vastavalt kehtivale pohikirjale koosneb Liven AS aktsiakapital lint-
aktsiatest nimivaartusega 0,1 eurot. Koik aktsiad on dht liiki ning iga
aktsia annab aktsionaride uldkoosolekul Uhe haale. Eelisaktsiaid ega
eridigustega aktsiaid emiteeritud ei ole. Vastavalt pohikirjale on aktsiad
vabalt voorandatavad, kuid aktsionaride lepingu kohaselt on olemas-
olevatel aktsionaridele eelisostu- ja kaasamuugidigus.

Aktsia- ja optsiooniprogrammide elluviimiseks ja tingimuste taitmiseks
on varasematel aastatel omandatud omaaktsiaid. 31.12.2025 seisuga
kuulus Liveni AS-ile 37 741 omaaktsiat (2024: 89 435). Detailsem
Ulevaade omaaktsiate likumisest onesitatud raamatupidamise aruande
lisas 15.

Liveni aktsiad ei ole avalikuks kauplemiseks thelgi borsil noteeritud
ning tulenevalt ka aktsionaride vahel sdimitud kokkuleppe piirangutest
aktiivset kauplemist Liveni aktsiatega ei ole toimunud. Viimane olulise
rahalise mahuga tehing oli 2023. aastal toimunud aktsiaemissioon,
mille pohjal oli aktsiakapitali turuvaartus 49,4 miljonit eurot.

M

Andres Aavik
Peeter Mand
Krista Tamme
Andero Laur
Alina Kester
Mihkel Simson

Liveni aktsionarid 31.12.2025 seisuga:

Aktsionar

Verdale OU

BKK Holding OU

OU LAUR & PARTNERS

Probus OU

lvard OU

LEOPI programmiga liitunud aktsionarid
Teised aktsionarid

Kokku

Liven AS oma (tresoor) aktsiad
Kokku (koos omaaktsiatega)

Ametikoht
Noukogu esimees
Noukogu liige
Noukogu liige
Juhatuse esimees
Juhatuse liige

Juhatuse liige

Aktsionaride arv
1
1
1
1
1

38
48
91

1
92

Aktsiate arv

2 820 000

1199 813

0

2 600 000

36416

2 600 000
Eraisik Ettevote
0 1
0 1
0 1
0 1
0 1
30 8
10 38
40 51
0 1
40 52

Uhegi aktsionari osalus, vélja arvatud tabelis esitatud aktsionarid, ei ole suurem kui 5%.

Aktsionaride leping

2019. aastal toimunud aktsiaemissiooni jargselt solmiti aktsionaride vahel leping, milles lepiti kokku kontserni Uldine strateegia, pohimotted kont-
serni tegevuse juhtimiseks, finantseerimiseks ning reguleeriti omavahelisi suhteid seoses aktsionariks olemisega. Muuhulgas kasitleb leping
aktsiate voorandamise tingimusi ja piiranguid, nagu eelisostudigus ja kaasamuugidigus. Kokkuleppe kohaselt [6ppeb leping automaatselt Liven
AS-i aktsiate borsil noteerimise jargselt, mis on ka Uks lepingus kokkulepitud eesmarke. Aktsionaride lepinguga on liitunud ka koik hilisemate

aktsiaemissioonide ning aktsiaoptsiooni programmidega lisandunud aktsionarid.

Aktsiate arv
2 820 000
2 600 000
2 600 000
1392 757
1199 813

403 368
946 327

11 962 259
37741

12 000 000

Optsioonide arv
0

% aktsiakapitalist
23,6%

21,7%

21,7%

11,6%

10,0%

3,5%

7,9%

100%

3
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Nasdaq Tallinna borsil noteeritud volakirjad
Liven on emiteerinud kaks seeriat tagamata volakirju, mis on noteeritud
Nasdaq Tallinna borsi Balti volakirjanimekirjas.

| seeria (ISIN: EE3300004332)

2024. aasta mais emiteeris Liven 6 200 tagamata volakirja nimivaar-
tusega 1 000 eurot, lunastustahtpaevaga 23. mai 2028 ja kvartaalselt
makstava fikseeritud intressimaaraga 10,5% aastas.

2025. aastal tehti volakirjadega 456 tehingut koguvaartuses 784 tuhat
eurot (2024: 438 tehingut; 673 tuhat eurot). Aasta viimase kauplemis-
paeva kaalutud keskmine tootlus aegumiseni (arvestamata varasema
lunastamise voimalust) oli 9,6%.

Il seeria (ISIN: EE0000000354)

2025. aasta martsis emiteeris Liven 6 200 tagamata volakirja nimi-
vaartusega 1 000 eurot, lunastustahtpaevaga 19. marts 2029 ja
intressimaaraga 9,0% aastas.

kvartaalselt makstava fikseeritud

Alates noteerimisest 20. martsil 2025 kuni aasta [0puni tehti vola-
kirjadega 474 tehingut koguvaartuses 481 tuhat eurot. Aasta viimase
kauplemispaeva kaalutud keskmine tootlus aegumiseni (arvestamata
varasema lunastamise voimalust) oli 8,8%.

2026. aasta finantskalender
Avaldame kvartali vahearuanded reeglina aruandeperioodile jarg-
neva kuu viimasel neljapaeval. 2026. aastal avaldame konsolideeritud
auditeerimata vahearuanded jargnevalt:

30.04.2026 — 2026. aasta | kvartali aruanne,

30.07.2026 — 2026. aasta 6 kuu ja Il kvartali aruanne;

29.10.2026 — 2026. aasta 9 kuu ja Il kvartali aruanne.

Finantskalendris margitud kuupaevade muutumisel avaldame vastava-
sisulise teate borsisusteemi kaudu.

Dividendipoliitika

Jaotada igal aastal 25% eelneva aasta tulumaksueelsest kasumist
dividendidena. Dividendide jaotamise ja jaotamise ajastuse eeldusteks
on piisavate rahaliste vahendite olemasolu ning eeldus, et dividendide

jaotamine ei kahjusta kontserni tegutsemise jatkusuutlikkust ega
planeeritud investeeringute tegemist.

Ulevaade dritegevusega seotud riskidest

Riskide juhtimine on kontserni strateegilise juhtimise keskne osa, mille
eesmark on tuvastada ja minimeerida majanduslikke riske, et saavu-
tada strateegilisi ja finantseesmarke. Peamised riskid hdolmavad turu-,
tegevus- ja finantsriske, sealhulgas kapitaliseerituse ja finantseerimi-
sega seotud riske. Detailsem finantsriskide kirjeldus on leitav aastaaru-
ande lisas 7.

Kontsernimajandustulemused soltuvad toovotjate ja koostoopartnerite
suutlikkusest taita kokkulepitud tingimusi. Kontsern on avatud turu-
kontsentratsiooniriskile, kuna tegutseb uksnes elukondliku kinnisvara
arendajana. Hetkel on kontsernil markimisvaarne arendusportfell ning
kontsern tootab pidevalt uute potentsiaalsete projektide leidmise nimel,
kuid puudub kindlus tulevikus sobivate ja piisavalt kasumlike kinnisva-
raprojektide leidmise osas. Arendustegevuse kapitalimahukuse tottu
sOltub kontserni tegevus ja majandustulemused suutlikkusest kaasata
sobivatel tingimustel ja vajalikus mahus kapitali. Samuti mojutavad
majandustulemusi Uldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused
ning kinnisvaraturu tsuklilisus. Koérge konkurentsitase ja regulatsioo-
nide muutused kujutavad endast taiendavaid riske.
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Kontserni struktuur

31.12.2025 seisuga kuulus kontserni 20 ettevdtet (31.12.2024: 19). Liven AS on kontserni valdusettevdtte, Liven Kodu OU on 16ppenud Liven AS omab otseselt vdi kaudselt 100%-list kontrolli kdigi tltar-
Koikide kontserni ettevotete pohitegevusalaks on hoonestusprojektide projekte uhendav ettevote, Liven Wohnungsbau GmbH on Saksamaa ettevotete Ule. Alates 2025. aastast omab Liven AS lisaks 50%-list osa-
arendus. valdusettevote ning koik Ulejaanud ettevotted on hoonestusprojektide lust Uhisettevdttes EK 6 OU, mida rida-realt ei konsolideerita.

arenduse eesmargil asutatud ettevotted.

Projekti staadiumite kirjeldus:

I ettevOte on asutatud uue voimaliku arendusprojekti [abiviimise ja

Tulevasteks arendusteks - Arendustegevust ei ole veel alustatud,

5 sellega seotud kinnistu omandamise eesmargil.
Lopgtatyd Garantii Ehitus/miilik Ehitusprojekt Planeering I EREE & Saksamaa J J
projektid arendusteks : L . . .
Planeering-Ehitusdiguse saamiseks on kaimas detailplaneeringu
. vOi projekteerimis-tingimuste koostamine.
: . : - : - : . : . : Liven Wohnungsbau
— Liven Kodu QU — Liven Kodu 150U | —{ Liven Kodu 120U | “ Liven Kodu 17 OU | - Liven Kodu 10 QU Liven R107 GmbH GmbH —
véike-Tallinn Sl Juhkentali 48 Katlakadald | Ehitusprojekt - Ettevalmistav faas enne ehitust. Selles staadiu-
‘ ) | . _ ) | ) mis koostatakse ehitusprojekt, taotletakse vajalikud load ning
— Liven Kodu 140U | { Liven Kodu 6 OU — Liven Kodu 16 OU — Liven Kodu 18 OU _ , . o
Alasi 5 Magdaleena | Iseara Peakorter Il etapp korraldatakse ehItUShaﬂge. Osadel JUhtUdel VO|b O”a Vajahk
] ] projekteerimistingimuste menetlus.
— Liven Kodu 50U | A Liven Kodu 20 OU — Liven Kodu 23 OU
U Meremen Regat nnemae e 2l Ehitus/miilik - Hoonet ehitatakse (vOi varasemate etappide
T 1 I T —— U | e g 240 ehftuse v§|m|m|se Jargselt on kavas ka Jargmlstgst etappides
Magdaleena I Virmalise 3 Jairveotsa tee 16¢ ehitada). Uldjuhul on ehituse alguseks 40—50% ehituses olevast
. mahust muudud voladiguslike lepingute alusel.
— Liven Kodu 22 OU
| LX) . .
- Garantii - Garantiiperiood 2 aastat.
Live”WHo\h’?]’;;tefbmH Léppenud projektid - Garantiiperioodildpujakdigi korteriomandite

| muUgi jargselt uhendatakse hoonestusprojektide arenduse ees-
margil asutatud ettevotted struktuuri lihtsustamise eesmargil
Liven Kodu OU-ga.
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Rohefinantseerimise aruanne 2025

Aruandeperiood: jaanuar — detsember 2025

Liveni keskkonnaalased fookusvaldkonnad ja Rohefinantseerimise Raamistik

Soltumata avalikkuse voi poliitilise tahelepanu muutlikust intensiivsu-
sest, on ehitus-ja kinnisvarasektori ees seisvad keskkonnaalased valja-
kutsed pusiv reaalsus. Arendajatena moistame, et meie valdkonnal on
oluline roll keskkonnakaitse eesmarkide saavutamisel. Me usume, et
sellele vastutusele tuleb laheneda professionaalselt ja sisuliselt ning
pikaajalisele vaartusele keskendudes.

Liveni jaoks on jatkusuutlikkus kohustus uhildada keskkonnaga seotud
kaalutlused mojusalt ja kuluefektiivselt meie tavaparastesse aren-
dusprotsessidesse. Kinnisvaraarenduses soOltub mojusus peamiselt
projekteerimisetapis tehtud otsustest ja just sellele keskendumegqi
tegevuses. Meie strateegia keskmes on kolm peamist valdkonda:

1. Roheliste margistega projektid. Eclistame jatkusuutlikkuse sertifi-
kaatidega projekte, nagu LEED vo6i BREEAM, suurendades labipaistvust
ja vastutustundlikkust meie ehituspraktikates.

2. Energiaefektiivsus. Eesmark kavandada hooned Uletama riiklikke
standardeid ja miinimumndudeid, eesmargiga olla piirkonnas energia-
efektiivsuse osas esimese 10% hulgas.

3. Jatkusuutlike materjalide integreerimine. Oleme pthendunud korge
CO,-heitega materjalide jalgimisele ja asendamisele jatkusuutlike alter-
natiividega, nagu puit, soodustades sellega ringmajanduse mudelit ja
ressursitohusust ning vahendades keskkonnamoju.

W

2024. aastal vormistasime oma tegevuste ja plaanide pdhjal Liveni
Rohefinantseerimise Raamistiku (Green Financing Framework, edaspidi
Raamistik). Raamistik loodi, et Uhtlustada meie peamised arendus-
tegevus rahvusvaheliselt tunnustatud jatkusuutlikkuse pohimotetega
ning pakkuda meie pikaajalisi keskkonnavaartusi toetavale kapitalile
investeerimisvdimalust. Raamistik jargib Rahvusvahelise Kapitalituru
Liidu (ICMA) rohevolakirjade ja Laenuturu Liidu (LMA) rohelaenude
pOhimotteid.

Raamistik voimaldab meil ka labipaistvalt jalgida ja aru anda, kuidas
flnantseerimine toetab projekte, millelt ootame mdddetavat tulemust
energiatohususe osa ja heitkoguste vahendamisel. Lisaks peegeldab
Raamistik meie vastust huvirihmade kasvavatele ootustele ja areneva-
tele regulatiivsetele normidele. Raamistiku osas on andnud soltumatu
osapoole arvamuse ka rahvusvaheline agentuur S&P Global Ratings
ning kaesolevat aruannet tuleks lugeda uhes molema dokumendiga.

2025. aastal keskendusime Raamistiku praktilise rakendamise taius-
tamisele. Laiendasime oma Roheportfelli uute sobilike projektidega ja
viisime edukalt labi rohevdlakirjade teise seeria emissiooni. Strateegi-
liselt keskendusime ettevottesisese kompetentsi arendamisele ja Ule-
minekule ,Design-to-COz" lahenemisele, seades prioriteediks ennetavad
projekteerimisvalikud, et meie keskkonnaalased pingutused oleksid
terviklikud, kulutdhusad ja tugineksid reaalsetele andmetele.

REGATI PST5

Tallinn, Estonia

LT T WA T "o LT S L (O T W e T A
1T O T TR COELNTE LR TP B AP R TR ST T

ICCD v
BOrS W CORSTRIACT Oy

PLATINUM

Fehmiary 2026

Mis kvalifitseerub ,roheliseks"?

Rohevdlakirjadega kaasatud kapitali saab kasutada ainult selliste
projektide finantseerimiseks vdi refinantseerimiseks, mis
vastavad Raamistikus satestatud kriteeriumidele. Kriteeriumid
on koostatud nii, et need Uhtiksid EL-i taksonoomiaga (parimal
voimalikul viisil) ja toetaksid konkreetseid URO sé&astva
arengu eesmarke, nagu energiakasutuse vahendamine ja
ressursitohususe parandamine.

Sisuliselt peavad projektid vastama valmimisel vahemalt
uhele jargmistest kriteeriumidest:

- LEED-sertifikaat (tase Gold vdi kérgem)

- BREEAM-sertifikaat (tase Very Good voi kdrgem)

- KfW 40 standard (Saksamaa)

- Energiatéhusus vahemalt 10% parem kui A-klassil (Eesti)
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Ulevaade rohefinantseerimisest ja roheportfellist

Rohevolakirjade emissioon ja aruandeperiood

Raamistiku tingimustele vastavate projektide finantseerimiseks kaasas
Liven 2024. aasta mais Baltikumi kinnisvarasektori esimese rohe-
volakirjade avaliku pakkumise (ISIN: EE3300004332) kaigus 6,2 miljonit
eurot ning 2025. aasta martsis olemasoleva volakirjaprogrammi teise
seeria raames (ISIN: EE0000000354) veel 6,2 miljonit eurot. Volakirjad
on noteeritud Nasdaqg Tallinna borsi reguleeritud volakirjanimekirjas.

Koiki volakirjadest saadud vahendeid kasutatakse eranditult Raamisti-
kus satestatud kriteeriumidele vastavate projektide finantseerimiseks.
Raamistiku kohaselt on Liven kohustatud igal aastal kuni vahendite taie-
liku jaotamiseni avaldama séltumatult kontrollitud rohefinantseerimise
aruande.

Roheportfell — kriteeriumitele vastavad projektid
Aruandeperioodil kogunes Liveni rohefinantseerimise toorihm kahel
korral, et vaadata Ule ja kinnitada projektide vastavust Raamistiku
tingimustele. Jargnev osa annab Ulevaate Roheportfelli praegusest
koosseisust ja arengust, st arendustest, mida on finantseeritud voi
refinantseeritud rohevolakirjadest saadud vahenditega. Samuti mee-
toditest ja andmealustest, mida luuakse tulevase mojuaruandluse
toetamiseks. Aasta jooksul ei kaotanud ukski projekt vastavust kritee-
riumidele ning Roheportfelli lisandus kaks uut projekti.

Vastavalt Raamistikule on kdik Roheportfelli projektid elukondlikud
uusarendused, sh "pruunaladel" (browfield), mis on projekteeritud saa-
vutama valmimisel kohalikele standarditele vastavat liginullenergia
hoone (NZEB) staatust, on hinnatud oluliste kliimariskide suhtes ning
vastavad vahemalt uhele Raamistikus maaratletud kriteeriumile. 2025.
aasta rohefinantseerimise kdlblikud projektid (Roheportfell) koos konk-
reetsete kriteeriumidega on esitatud korvalolevas tabelis.

W

Arendusprojekti nimi Arendusprojekti ariiihing

Arendusprojekti staadium
(31.12.2025)

Vastavuskriteerium

Regati Liven Kodu 20 OU | etapp valmimisel LEED Platinum

Wohngarten Liven HW11 GmbH Ehituses KfW 40

Olemuse Liven Kodu 22 OU Ehituses Vahemalt 10% parem kui A-klassi energiatdhusus
Juhkentali 48 Liven Kodu 17 OU Ehitusprojekt LEED Gold

Kadakadabra Liven Kodu 10 OU Detailplaneering LEED Gold

Peakorter Liven Kodu 18 OU Detailplaneering Vahemalt 10% parem kui A-klassi energiatohusus*

Liven Kodu 23 OU
Liven Kodu 24 OU

Linnamae tee 27a
Jarveotsa tee 16¢

*Rahvusvahelise sertifitseerimise teostatavus on veel hindamisel ja otsustamisel.

Roheportfelli projektidest on Regati projekt kavandatud vastama LEED
Platinum standarditele. Projekti esimese etapi ehitus [0ppes 2025.
aasta I0pus ning 2026. aasta veebruaris valjastati sellele Eesti esimene
elumaja LEED Platinum sertifikaat.

Nii Wohngarteni projekti (Berliin) kui Olemuse projekti (Tallinn) ehitus
algas 2025. aastal. Neist esimene on projekteeritud vastama KfW 40
standardile ja valmib 2027. aasta alguses, teine saavutama A-energia-
klassist 10% parema energiatohususe ja valmib 2026. aasta lopus.

Juba varasemalt on otsustatud, et Juhkentali 48 projekt projekteeri-
takse vastama vahemalt LEED Gold sertifikaadi nGuetele. 2025. aasta
jooksul kehtestati kinnistu detailplaneering ning projekt on hetkel ehitus-
projekti staatuses.

Nii Kadakadabra kui ka Peakorteri projekt olid aasta |6pus
jatkuvalt detailplaneeringu faasis ning nii Linnamae tee 21a kui ka

Detailplaneering
Detailplaneering

Vahemalt 10% parem kui A-klassi energiatohusus*
Vahemalt 10% parem kui A-klassi energiatohusus*

Jarveotsa tee 16¢ projektid on detailplaneeringu menetluse vaga
varajases staadiumis. 2025. aasta jooksul otsustasime projekteerida
Kadakadabra projekti vastama LEED Gold standardi nouetele.
Ulejaanud kolme projekti puhul on 18plik vastavustingimuse valik
rahvusvahelise sertifikaadi ja A-energiaklassist 10% parema energia-
tohususe vahel veel tegemisel.

Vaélja arvatud Regati projekt, millele valjastati LEED Platinum sertifikaat
2026. aasta alguses, on kdik Ulejaanud Roheportfelli projektid veel kas
ehitus- voi planeerimisfaasis. Kuna hooned ei ole veel valminud, ei ole
neile veel voimalik sertifikaate valjastada, kuid, kooskdlas Raamistiku
tingimustega, kdik Roheportfelli projektid on jatkuvalt noutud
kriteeriumide taitmise kursil.

36
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Mojuaruanne

Nagu eelnevalt kirjeldatud, on Roheportfelli projektid alles suhteliselt vara-
jasesetapis. 2025. aasta lopu seisuga ei olnud Ukski finantseeritud projekt
veel valminud ega sertifitseeritud, v.a. Regati projekti | etapp, mille ehitus
|Oppes 2025. aasta [Opus ja mis sai sertifikaadi 2026. aasta alguses. See-
tottu pole 16plikud sertifikaadid ega esinduslikud kasutusandmed hetkel
kattesaadavad. Selline ajastus on rohefinantseerimises tavaparane, kus
varajane investeering eelneb ametlikule sertifitseerimisele.

Peamine valjakutse projektide keskkonnamaoju hindamisel on jatkuvalt
standardiseeritud riikliku CO2arvutusmetoodikaja kohalikuturuametlike
kinnitatud elukaare andmete puudumine. Praegused riiklikud andmes-
tikud on puudulikud ja tuginevad sageli vélisriikide (naiteks Soome)
asendusandmetele, mis ei peegelda tapselt Eesti tootmismaastikku.

Meie 2025. aasta pilootuuring Iseara projekti raames (ei kuulu Rohe-
portfelli) kvantifitseeris need erinevused, paljastades, et riiklik andme-
baas pakub spetsiifilisi andmeid vaid umbes poolele meie arendustes
kasutatavatest materjalide ja komponentide kohta. Lisaks naitas uuring,
et andmebaasides olevad uldised vaartused on hoone elukaare jook-
sul keskmiselt 13% korgemad (pessimistlikumad) vorreldes tegelikult
objektil kasutatud materjalidega. Ainult tootmisfaasile keskendudes
suureneb see erinevus 21%-ni, mis ilmestab, et uldine aruandlus ei suuda
sageli arvesse votta materjalivalikutega saavutatud susinikusaastu.

Arvestades pusivaid lunki andmetes, ei ole Ulidetailsel modelleeri-
misel hetkel sisulist vaartust. Jatkame Roheportfelli esialgsete mdju-
hinnangutega, tuginedes igale sertifikaadituubile ja energiaklassile
omastele tuupilistele tohususe paranemise hinnangutele vorreldes
prognoositavaid heitkoguseid kohalike turu miinimumtasemetega. Kuni
ametliku riikliku metoodika ja tugevamate kohalike andmete valmimiseni
toimivad meie eeldatava CO2 saastu indikatiivsete ja parimal teadmisel
pohinevate vordlusalustena.

W

Eestisjaab A-energiaklassihoone aastane COz heitkogus prognooside kohaselt vahemikku 15—20 kg CO2 ruutmeetri kohta, olenevalt energiaallikast.
Kasutame keskmist vordlusvaartust 17,5 kg CO2/m?/aastas ja rakendame 10%-list tohususe kasvu ,A+10%" hoonete puhul, mis annab tulemuseks
15,75 kg CO2/m?/aastas.

Saksamaal tekitavad uued elamud, mis on ehitatud KfW 55 standardi jargi, samuti ligikaudu 20 kg CO2/m?/aastas. Avalikult kattesaadavate andmete

pohjal on KfW 40 standardiga hooned kohalikust miinimumndudest ligikaudu 27,3% tdhusamad, mis vastab hinnanguliselt 14,54 kg CO2/m?/aastas.

LEED-sertifilkaadiga hoonete puhul oleme tuginenud avalikele toostusharu andmetele, mis prognoosivad tlupilist susinikujalajalje vahenemist eri
sertifitseerimistasemetel.:

- LEED Platinum: ~30% madalam heide vorreldes A-klassi baastasemega ehk 12,25 kg CO2/m?/aastas;
- LEED Gold: ~15% madalam heide vorreldes A-klassi baastasemega ehk 14,88 kg CO2/m?/aastas.

Vorreldes kohalike standarditega vahendavad hinnangute kohaselt kdik Roheportfelli projektid kokku CO2 heitkoguseid ligikaudu 16,8%.

Projekti nimi

Regati
Wohngarten
Olemuse
Juhkentali 48
Kadakadabra
Peakorter
Linnamae tee 21a
Jarveotsa tee 16¢
Kokku

Projekti ariiihing

Liven Kodu 20 OU

Liven HW11 GmbH

Liven Kodu 22 OU
Liven Kodu 17 OU
Liven Kodu 10 OU
Liven Kodu 18 OU
Liven Kodu 23 OU
Liven Kodu 24 OU

Neto pind m?

20 669
1110
6 854
/7 986

26 632
8872
9 521
/7987

89 631

361 708

22 204
119 945
139 755
466 060
155 260
166 6183
139 773

1571 322

Baasemissioon kg Hinnanguline emis-
CO:/aastas sioon kg CO-/aastas

253 195

16142
107 951
118 792
396 151
139 734
149 956
125795

1307 716

Saast kg COz/aastas

108 512
6 062

11 995
20963
69 909
15 526
16 662
13977
263 606

Saast %

30,0%
27,3%
10,0%
15,0%
15,0%
10,0%
10,0%
10,0%
16,8%

2025. aastal otsustasime uute projektide puhul juurutada ,Design-to-CO2" lahenemisviisi, 16imides sUsinikumoju hindamise juba varajasse
projekteerimisfaasi koos tavaparase kulujuhtimisega. See tagab, et meie jatkusuutlikkuse alased pingutused mojutavad ehitusotsuseid sisuliselt
juba algusest peale, voimaldades saavutada kaegakatsutavaid ja praktilisi keskkonnaalaseid tulemusi. Selle Glemineku juhtimiseks voimaldame
oma meeskonnaliikmetele LEED-professionaali taiendkoolitust, et nad tegutseksid sisese ndustajana ja keskkonnaalgatuste eestvedajatena.

Meie 2025. aasta pilootuuringud on juba kinnitanud selle ennetava ja andmepaohise suuna digsust, toestades, et meie hoonete tegelik tulemuslikkus
on oluliselt tohusam kui praegu kattesaadavad riiklikud tldandmed. Kombineerides sisemist kompetentsi reaalsete andmetega, tagame, et meie

jatkusuutlikkuse juhtimine on nii tehniliselt usaldusvaarne kui ka finantsiliselt distsiplineeritud.
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Roheraha jaotuse aruanne

Roheraha konto ja Roheportfelli vahendite eraldamise pohimotted

Liven kasutab spetsiaalset "Roheraha kontot”, mille
kaudu toimuvad kdik Roherahaga seotud tehingud.
Sellele kontole laekuvad Rohefinantseerimise laeku-
mised ning seal hoitakse koiki veel eraldamata vahen-
deid kuni nende suunamiseni nouetele vastavatesse
Roheportfelli projektidesse. Selguse huvides viitab
mdiste ,eraldamine” (allocation) nii Raamistikus kui
ka kaesolevas aruandes Rohefinantseerimise maara-
misele sobilikele (eligible) projektidele portfellipbhise
lahenemise alusel. See holmab nii otseseid raha-
Ulekandeid projektiettevotetele kui ka proportsionaal-
selt jaotatud kaudseid eraldisi. Eraldatud vahendite
nOuetelevastavus tagatakse sellega, et vahendeid
eraldatakse vaid projektidele, mille eesmargiks
on seatud vastavus kriteeriumidele parast nende
valmimist, sealhulgas vajalike sertifikaatide saamist.

Kahe Rohevolakirjade seeria raames on kokku
kaasatud 12,4 miljonit eurot (kumbki seeria
6,2 miljonit eurot). Raamistiku kohaselt tuleb koik
veel investeerimata vahendid eraldada 24 kuu jooksul
alates emissioonist, voimaluse korral varem. Kuni
investeerimiseni hoitakse eraldamata summasid
likviidsusreservis voi |Uhiajalistes instrumentides,
nagu pangahoiused. | seeria vahendid olid taielikult
eraldatud 2025. aasta martsiks. Seisuga 31.12.2025
moodustasid eraldatud vahendid kokku 10,17 miljonit
eurot, kusjuures 2,3 miljonit eurot oli veel eraldamata
ja hoiul pangakontol.

W

Roherahastuse vahendid eraldatakse kontserni
projektiettevotetele  kontsernisiseste  allutatud
laenude vormis, mida kasitletakse kui otsest
eraldamist. Efektiivsuse ja paindlikkuse huvides
kasutatakse Roheraha kontot ka rohevdlakirjade
intressimaksete tegemiseks, kuna need maksed tule-
nevad asjakohaste projektide rahastusest, on koos-
kdlas Raamistiku portfellipdhise lahenemisviisiga ja
on loetud abikolblikeks kuludeks. Need moodustavad
vahendite kaudse eraldamise, kus intressikulud
jaotatakse proportsionaalselt iga projekti vahel,
lahtudes selle ajaliselt ja mahuliselt kaalutud osa-
kaalust finantseerimises, vottes arvesse nii tegelikku
kui ka prognoositud kasutust.

Kuna enne valmimist genereerivad arendusprojektid
piiratud tulu, finantseeritakse jooksvaid kulusid — nii
Roherahastuse tingimustele vastavates kui ka teis-
test projektides — tavaparaselt kontserni siseste
laenudega. Roherahastus toimib sarnaselt, ehk
ilma uks-Uhele vastavuseta konkreetsete arvetega.
Juhtudel, kus varasem valine voi kontsernisisemine
laen on refinantseeritud Roherahastusega, on
vastavad summad kaesolevas aruandes kajastatud
kui ,refinantseerimine”.

Liven defineerib Raamistikus "pruunala” (brownfield) jargmiselt:

Maa-ala, mida on mojutanud varasem kasutus, tapsemalt asukoht, mis:

- on saanud maojutusi ala enda voi umbritseva maa varasemast kasutusest,

- on huljatud voi alakasutatud,

- asub peamiselt taielikult voi osaliselt valjaarendatud linnalises piirkonnas
- vajab sekkumist, et see uuesti kasulikult kasutusele votta ja/voi
- vOib omada tegelikke voi eeldatavaid saasteprobleeme.

Eraldatud vahendite jaotus:

vastavuskriteeriumi alusel

LEED

A+10% 46%

35%

KfW 40
19%

eraldamise viisi alusel

Otsene
87% Kaudne

13%

kasutuseesmargi alusel

Refinantseerimine
19%

Finantsee
81%
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SOIUMAtU vandeauditor piratud kindlust andva toovotu
druanne

Liven AS-i juhtkonnale

Aruanne ronefinantsesrimise aruande konta

Piiratud kindlust andva t66votu ulatus

Liven AS-i (edaspidi: Liven) juhtkond valis meid labi viima piiratud kindlust andvat t66vGttu valitud rohefinantseerimise
informatsiooni kohta, nii nagu see on kirjeldatud meie aruande jargnevas Idigus.

Piiratud kindlust andva t66votu objektiks olev informatsioon

Piiratud kindlust andva t66votu objektiks oli alljargnev valitud rohefinantseerimise informatsioon, mis on esitatud perioodi
01.01.2025 - 31.12.2025 kohta koostatud majandusaasta aruande peatiikis ,,Rohefinantseerimise aruanne 2025“ lehekiilgedel
35-38 (edaspidi: aruanne) ja hdlmab perioodi 1. jaanuar — 31. detsember 2025 (edaspidi: valitud rohefinantseerimise
informatsioon):

»Seisuga 31.12.2025 moodustasid eraldatud vahendid kokku 10,1 miljonit eurot, kusjuures 2,3 miljonit eurot oli veel
eraldamata ja hoiul pangakontol.” — avaldatud aruande lehekdljel 38.

Labiviidud protseduuride ja kogutud tdendusmaterjali péhjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis sunniks meid uskuma, et
piiratud kindlust andva t66votu objektiks olnud valitud rohefinantseerimise informatsioon ei oleks kdigis olulistes osades
koostatud kooskdlas aruandluskriteeriumitega, mida on kirjeldatud meie aruandes allpool.

Kokkuvotte alus

Viisime piiratud kindlust andva t66votu labi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t66vattude standardiga (Eesti) 3000
(muudetud) , Kindlustandvad t66v&tud, mis on muud kui méddunud perioodide finantsinformatsiooni auditid voi tlevaatused”
(ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Meie kohustusi selle standardi alusel on tdpsemalt kirjeldatud meie aruande IGigus ,Vandeaudiitori kohustused”.

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

Vandeaudiitori s6ltumatus ja kvaliteedijuhtimine

Me oleme tditnud Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikastandardite Komitee (IESBA) poolt vélja antud kutseliste
arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sealhulgas rahvusvahelised sdltumatuse standardid) (IESBA koodeks)
sGltumatuse ja muud eetikanduded ning lisaks need eetikanduded, mis on asjakohased piiratud kindlust andva t66votu
Idbiviimiseks Eestis.

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud), mille kohaselt on audiitoriihing kohustatud
kavandama, kehtestama ja rakendama kvaliteedijuhtimisesiisteemi, mis sisaldab eetikanduete, kutsestandardite ning
kohaldatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevate nduete taitmiseks vajalikke poliitikaid ja protseduure.



Juhatuse kohustused

Liveni juhatus vastutab valitud rohefinantseerimise informatsiooni koostamise ja esitamise eest kooskdlas
aruandluskriteeriumitega, mis on defineeritud Liveni kodulehel avalikustatud Liveni rohefinantseerimise raamistikus (ingl Green
Financing Framework), ning Liveni sisemiste arvestuspGhimdOtetega, mis on esitatud aruande lehekiljel 38 (edaspidi:
aruandluskriteeriumid). Antud vastutus hdlmab ka sellise sisekontrolli kavandamist, kehtestamist ja rakendamist, mida juhatus
peab vajalikuks, et vdimaldada pettusest vGi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta valitud rohefinantseerimise
informatsiooni koostamist.

Olemuslikud piirangud rohefinantseerimise informatsiooni koostamisel

Rohefinantseerimise informatsiooni aruandlusele on omane, et informatsiooni koostamine hdélmab hinnanguid ja eeldusi ning
mootmise ja hinnangute kujundamisega seotud madramatust.

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustus on teostada kindlustandev t66vott, omandamaks piiratud kindlustunne selle kohta, kas piiratud kindlust andva
toovotu objektiks olev valitud rohefinantseerimise informatsioon on pettusest vGi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja esitada piiratud kindlust andva t66vGtu aruanne, mis sisaldab meie kokkuvétet.

Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vGi veast ning neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need
vGivad kas tksikult voi koos mojutada otsuseid, mida kasutajad valitud rohefinantseerimise informatsiooni alusel teevad.

Vastavus rahvusvahelisele kindlustandvate t66vottude standardile ISAE (EE) 3000 (muudetud) nduab, et rakendaksime kogu
toovotu valtel kutsealast otsustust ja sailitaksime kutsealase skeptitsismi. Lisaks me:

— teeme kindlaks ja hindame valitud rohefinantseerimise informatsiooni kas pettusest voi veast tuleneva olulise
vaarkajastamise riske ning omandame arusaamise t60votuga seotud asjakohasest sisekontrollist, et kavandada
asjaoludele vastavad kindlustandvad protseduurid, kuid mitte eesmargiga avaldada arvamust Liveni sisekontrolli
t6hususe kohta;

— kavandame ja teostame kindlustandvad protseduurid vastuseks neile riskidele ning hangime piisava ja asjakohase
toendusmaterjali, mis on aluseks meie kokkuvottele. Pettusest tuleneva olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk
on suurem kui veast tuleneva vadrkajastamise puhul, sest pettus vGib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, info
esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist.

Labiviidud protseduuride kirjeldus

Piiratud kindlust andva t66vGtu kaigus labiviidavad protseduurid on oma olemuselt ja ajastuselt erinevad ning vahem ulatuslikud
kui péhjendatud kindlust andva t66votu puhul. Protseduuride olemus, ajastus ja ulatus sGltuvad kutsealasest otsustusest,
sealhulgas pettusest vdi veast tuleneva olulise vadarkajastamise riski hindamisest. Piiratud kindlust andva t66votu kaigus
labiviidavad protseduurid hdlmavad peamiselt jareleparimiste tegemist ning analltilisi protseduure. Sellest tulenevalt on
piiratud kindlust andva t66votuga saadav kindlusetase oluliselt madalam kui kindlusetase, mis saavutatakse p&hjendatud
kindlust andva t66votu korral.

Meie protseduurid hélmasid muu hulgas jargnevat:
— intervjueerisime valitud rohefinantseerimise informatsiooni kogumise ja koostamise eest vastutavaid Liveni to6tajaid;

— hindasime, kas projektid, millele on eraldatud vahendite kogusummast vahendeid eraldatud, vastavad
aruandluskriteeriumites satestatud tingimustele;

— kontrollisime, kas eraldatud vahendite summad on Ule kantud projektiga seotud juriidilise isiku pangakontole (otsese
eraldamise puhul) ning kas intressimaksed on tehtud Nasdagile (kaudse eraldamise puhul);



— Kontrollisime eraldamata ja pangakontol hoiul olevate vahendite saldot 31.12.2025 seisuga;

— omandasime intervjuude kdigus arusaama peamistest protsessidest, mis on seotud valitud rohefinantseerimise
informatsiooni kogumise ja konsolideerimisega;

— hindasime valitud rohefinantseerimise informatsiooni tapsust, vaadates valimipOhiselt taustadokumente ja Liveni
koostatud dokumente, ning hindasime, kas need toetavad avaldatud valitud rohefinantseerimise informatsiooni;

— hindasime aruandluskriteeriumites sisalduvate aruandluspohiméotete rakendamist valitud rohefinantseerimise
informatsiooni avaldamisel.

Tallinn, 12. marts 2026
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(tubandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Kdibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 7/ 8 553 5905
Nouded ostjate vastu ja muud néuded 8,24 1456 1270
Ettemaksed 9 531 385
Varud 10 71 009 67 902
Kdibevarad kokku 81 549 75 462
Pohivarad

Nouded ostjate vastu ja muud nduded 8, 24 1535 0
Ettemaksed 9 44 44
Kinnisvarainvesteeringud 17 1960 1330
Materiaalsed pdhivarad 296 423
Immateriaalsed pohivarad 467 401
Kasutusodiguse varad 606 618
Pohivarad kokku 4908 2 836
VARAD KOKKU 86 457 78 298

(tubandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Liihiajalised kohustised

Laenukohustised 12 11 882 6 405
Volad tarnijatele ja muud vdlad 13,14 13822 11234
Eraldised 97 99
Lithiajalised kohustised kokku 25 801 17 739
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 12 34 850 40 851
Volad tarnijatele ja muud volad 13 2 065 1398
Eraldised 151 72
Pikaajalised kohustised kokku 37 066 42 321
Kohustised kokku 62 866 60 060
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 15 1200 1200
Ulekurss 15 9 586 9562
Optsioonireserv 15,16 262 317
Omaaktsiad 15 -4 9
Kohustuslik reservkapital 120 118
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 7012 6 497
Aruandeaasta kasum 5414 558
Omakapital kokku 15 23 590 18 238
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 86 457 78 298

Lisad lehekilgedel 47-69 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Muugitulu 17,24 49 287 27 266
Muudud kaupade ja teenuste kulu 18 -40 540 -23 429
Brutokasum 8747 3 837
Turustuskulud 19 -1 881 -1 418
Uldhalduskulud 20 -1 613 -1 419
Muud aritulud 11 272 312
Muud arikulud -42 -26
Arikasum 5483 1287
Finantstulud 148 79
Finantskulud 10 -184 -647
Finantstulud ja -kulud kokku -36 -568
Kasum enne tulumaksu 5447 719
Tulumaksukulu -34 -162
Aruandeperioodi puhaskasum 5414 558
Emaettevotte omanike osa 5414 558
Aruandeperioodi koondkasum 5414 558
Emaettevotte omanike osa 5414 558
Tavakasum aktsia kohta 25 0,451 0,047
Lahustatud kasum aktsia kohta 25 0,444 0,046

Lisad lehekilgedel 47-69 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024 (tuhandetes eurodes) Lisa 2025 2024

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Puhaskasum 5414 558 Saadud laenud 12 35734 32199

Korrigeerimised: Saadud laenude tagasimaksed 12 -36 223 -24 327

Pdhivara kulum ja vaartuse langus 494 359 Rendikohustuse pohiosa tagasimaksed -197 -174
Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutus 11 -159 -286 Makstud intressid 12 -4 429 -5 041
Intressitulu -148 -79 Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 15 0 7
Intressikulu 10 184 647 Laekunud omaaktsiate muugist 15,16 29 25
Dividendide tulumaks 34 162 Makstud dividendid 15 -180 -635
Muud korrigeerimised 26 4 494 2153 Makstud ettevotte tulumaks -28 171

Korrigeerimised kokku 4 898 2 955 RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -5 295 1883

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 8,9 -331 -112 RAHAVOOD KOKKU 2 649 2184

Varude muutus 10 -3 107 -5790 Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 5905 3721

Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 13 2736 2 838 Raha ja raha ekvivalentide muutus 2 649 2184

Muud rahavood aritegevusest 13 0 Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi lopul 7 8 553 5905

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 9623 449

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -294 -395

Tasutud uhisettevotte soetamisel -1 0

Antud laenud 24 -1 450 0

Laekunud intressid 66 96

Laekumised sihtfinantseerimisest 0 150

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -1 679 -148

Lisad lehekilgedel 47-69 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Kohustuslik Jaotamata kasum

(tuhandetes eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Optsioonireserv Omaaktsiad reservkapital (kahjum) Kokku Vahemusosalus Omakapital kokku
Saldo seisuga 31.12.2023 1183 9 339 363 -1 115 7122 18 122 0 18 122
Aruandeaasta kasum(kahjum) 0 0 0 0 0 558 558 0 558
Emiteeritud aktsiakapital 17 0 0 0 0 0 17 0 17
Aktsiaoptsioonid 0 200 -4 0 0 0 159 0 159
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 3 -3 0 0 0
Omaaktsiate voorandamine 0 23 0 -8 0 0 15 0 15
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -635 -635 0 -635
Muud muutused omakapitalis 0 0 -5 0 0 7/ 2 0 2
Saldo seisuga 31.12.2024 1200 9 562 317 -9 118 7 049 18 238 0 18 238
Aruandeaasta kasum(kahjum) 0 0 0 0 0 5414 5414 0 5414
Aktsiaoptsioonid 0 0 112 0 0 0 112 0 112
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 2 -2 0 0 0
Omaaktsiate voorandamine 0 24 0 5 0 0 29 0 29
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -180 -180 0 -180
Muud muutused omakapitalis 0 0 -167 0 0 146 -23 0 -23
Saldo seisuga 31.12.2025 1200 9 586 262 -4 120 12 426 23 590 0 23 590

Detailsem info kontserni omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 15.

Lisad lehekilgedel 47-69 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ka emaettevdte voi ettevote) on Eesti Vabariigis 2014. aastal asutatud ariihing. Emaettevotte
registreeritud aadress on Telliskivitn 60/5, Tallinn, 10111, Eesti Vabariik. Liven AS 31.12.2025 |6ppenud majandusaasta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hdlmab emaettevdtet ja tema tiitarettevotteid (edaspidi kontsern).
Kontserni pohitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus.

Lisa 2. Aruande koostamise alused

Kontserni 31.12.2025 [6ppenud majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud kooskolas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vOetud Euroopa Liidus. Kirjeldatud arvestus- ja
aruandluspohimotteid on rakendatud jarjepidevalt kdigi aruandes esitatud perioodide suhtes. TUtarettevotete
aruandluskohustus on kohaliku standardi jargselt ning standardi erinevuste korral on kaesolevas konsolideeritud
aruandes tehtud vajalikud kohandused info IFRSi kohaseks esitamiseks.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on kinnitanud kontserni juhatus 12.03.2026. Vastavalt
Eesti Vabariigi ariseadustikule peab majandusaasta aruande taiendavalt heaks kiitma kontserni ndukogu ja kinnitama
aktsionaride uldkoosolek.

Lisa 3. Arvestus- ja esitusvaluuta

Kontserni arvestus- ja esitusvaluuta on euro. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
tuhandetes eurodes. Kokku read ei pruugi summeeruda tulenevalt dmardamisest.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kasutanud hinnanguid, mis mojutavad kontserni
arvestuspdohimotete rakendamist ning aruandes kajastatud varade, kohustiste, tulude ja kulude kajastatud summasid.
Tegelikud tulemused voivad erineda nendest hinnangutest.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse pidevalt 1abi. Muudatusi hinnangutes kajastatakse edasiulatuvalt.

Olulised hinnangud

Lisa 10 ,Varud” on hinnatud varude allahindlusvajadust. Varude hindamine toimub individuaalselt objektide
(kinnistu voi ehitis) kaupa. Igale objektile koostatakse selle eriparast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel
olev ehitusdigus) tulenev ariplaan ning vorreldakse objekti kulusid voimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud
Uletavad objekti realiseerimisel saadavat tulu (neto realiseerimisvaartus, NRV), hindab kontsern tulusid tletava kulude
summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning kinnisvaraturu madalast likviidsusest soltub
neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral juhtkonna hinnangutest. Arendusprojektide varude allahindluse
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tundlikkuse testid naitasid, et NRV lehindamisel 10% (st, et varade realiseerimisel on tulud juhtkonna hinnangust 10%
vaiksemad) jaavad projektid kasumlikuks ning tdiendava allahindluse vajadust ei ole, mistottu 2025. aastal varusid
alla ei hinnatud. 2024. aastal hindas kontsern lahtuvalt projekti NRV-st alla Magdaleena 4 arendusprojekti varusid 30
tuhande euro ulatuses.

Oiglaste vairtuste moodtmine
Mitmed kontserni arvestuspdhimotted ning avalikustamisnduded nduavad diglase vaartuse modtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara mudgil vdi makstaks kohustise Uleandmisel mddtmiskuupaeval turu-
osaliste vahelises tavapéarases tehingus. Oiglase vaartuse mddtmisel eeldatakse, et vara mulgi voi kohustise Ule-
andmise tehing toimub kas:

- vara voi kohustise pohiturul; voi

- kui pohiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema moodtmiskuupaeval juurdepaas pohi- voi soodsaimale turule.

Vara voi kohustise diglase vaartuse mootmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi kohustise
hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides. Mittefinantsvara
Oiglase vaartuse mootmisel voetakse arvesse turuosalise vdimet luua majanduslikke hivesid, kasutades vara parimal
viisil voi muUes selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt diglase
vaartuse mootmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt
mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu modtmise seisukohast olulised:
- 1. tase — varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;
- 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mootmise seisukohast oluline, on kas
otseselt voi kaudselt jalgitav;
- 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu modtmise seisukohast oluline, on mittejalgitav.

Lisateave diglase vaartuse modtmisel tehtud eelduste, sisendite ning hinnangute kohta on toodud jargmistes lisades:
- Lisa 7 ,Finantsinstrumendid”;
- Lisa 11 ,Kinnisvarainvesteeringud”;
- Lisa 16 ,Aktsiapdhised maksed"”.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aasta-
aruande valmimise kuupdaeval. Aruandepaeval esitatud varade ja kohustiste ning nendega seotud tulude ja kulude
puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada.
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Lisa 5. Uued standardid, standardite muudatused ja tolgendused

Jargmised uued ja muudetud standardid, tdlgendused ja muudatused ei kohaldu veel 31.12.2025 I6ppenud aruande-
perioodile ning neid ei ole kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud. Kontsern
kavatseb need standardid, tdlgendused ja muudatused rakendada siis, kui need joustuvad.

Seni veel joustumata standardid, tolgendused ja avaldatud standardite muudatused

Jargmised uuedja muudetud standardid kohalduvad 1. jaanuaril 2026 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele ja lubatud
on varasem rakendamine. Kontsern ei ole Uhtki neist uutest ja muudetud standarditest ennetahtaegselt kasutusele
votnud ja tema hinnangul ei avalda need joustudes kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandele olulist moju.

- Finantsinstrumentide liigitamise ja mé6tmise muudatused” (IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused);

- ,Loodusressurssidest séltuva elektrienergiaga seotud lepingud” (IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused);
- "IFRS 19 ,Avaliku aruandekohustuseta tutarettevéotjad: avalikustatav teave”,

- ,IFRS raamatupidamisstandardite iga-aastased edasiarendused — 11. koide".

Uued vOi muudetud standardid ja tolgendused, mis kohalduvad 1. jaanuaril 2026 vdi hiljem algavatele
aruandeperioodidele ja mida Euroopa Liit ei ole 18. detsember 2025 seisuga veel heaks kiitnud, kuid vdivad kontserni
raamatupidamise aruandele olulist mdju avaldada:

- IFRS 18 ,Teabe esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes”;
- IFRS 10 ja IAS 28 ,Investori ja tema sidus- vOi Uhisettevotte vaheline varade muuk voi Uleandmine”

IFRS 18 ,Teabe esitamine ja avali- | Standardiga IFRS 18 asendatakse stan- Kontsern kavatseb uut standardit
kustamine finantsaruannetes” dard IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine”. rakendada alates 1. jaanuarist 2027.
Peamised muutused nduetes on esitatud

(Kohaldatakse aruande-perioodi- kokkuvétlikult allpool. Kontserni hinnangul véib uus standard

dele, mis algavad 1. jaanuaril 2027 esmakordsel rakendamisel avaldada
voi hiljem. Lubatud on varasem Struktureeritum kasumiaruanne tema raamatupidamise aastaaruan-

rakendamine.) Standardiga IFRS 18 kehtestatakse uute dele olulist moju.

maaratlustega vahesummad —,arikasum’ | ontsern alles hindab IFRS 18 raken-
ja ,kasum (kahjum) enne finantseerimist
ja tulumaksu® ning ndue, et koik tulud ja
kulud tuleb jaotada kolme uue eraldiseisva
kategooria vahel, lahtudes ettevdtte
peamistest tegevustest: aritegevus, inves-
teerimine ja finantseerimine.

damisest tulenevat voimalikku moju
oma raamatupidamise aruandele.

IFRS 18 kohaselt ei ole ettevotetel enam
lubatud avalikustada tegevuskulusid ainult
lisades.

EttevOte peab esitama tegevuskulud viisil,
mis annab koéige kasulikuma strukturee-
ritud kokkuvotte tema kuludest, tehes
seda:

- olemuse,
- funktsiooni voi
- kombineeritud esitusviisi kaudu.

Kui tegevuskulud esitatakse funktsiooni
alusel, siis rakenduvad uued avalikustamis-
nouded.

Juhtkonna maaratletud tulemuslikkuse
néitajad, mida tuleb avalikustada ja audi-
teerida

IFRS 18 kohaselt tuleb raamatupidamise
aruandes avalikustada ka modned naitajad,
mida nn hea raamatupidamistava ette ei
nae. Standardiga kehtestatakse juhtkonna
maaratletud tulemuslikkuse maoodikute
kitsas maaratlus, mille kohaselt:

- need on tulude ja kulude vahesumma;

- neid kasutatakse avalikus kommunikat-
sioonis valjaspool finantsaruandeid ja

- need peegeldavad juhtkonna hinnangut
finantstulemustele.

lga esitatud juhtkonna maaratletud tule-
muslikkuse mdddiku kohta peab ettevote
Uhes raamatupidamise aruande lisas selgi-
tama, miks selle méodikuga esitatav teave
on kasulik, kuidas see on arvutatud, ja vord-
lema seda IFRS standardite kohaselt arves-
tatud naitajaga.

Andmete suurem eristamine

Selleks et tagada investoritele parem Ule-
vaade finantstulemustest, antakse uue
standardiga tapsemaid juhiseid teabe ruh-
mitamise kohta raamatupidamise aruan-
des. See hdlmab juhiseid selle kohta, kas
teave tuleb esitada pdhiaruannetes voi esi-
tada detailsemalt lisades.
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EttevOteteleisoovitatakasutadarida,Muud”
ja kui nad seda edaspidi siiski teevad, tuleb
neil esitada taiendavat teavet.

Muud pohiaruannetele kohaldatavad muu-
datused

Standardiga IFRS 18 maaratakse aritege-
vuse rahavoogude kaudmeetodil esitami-
sel l[ahtepunktiks arikasum ning kaotatakse
voimalus liigitada intressi- ja dividendiraha-
vood rahavoogude aruandes aritegevuseks
(see erineb tapsustatud pohitegevusega
ettevotete puhul). Lisaks kehtestatakse uus
ndue esitada firmavaartus bilansis eraldi
kirjena.

Uleminek

Raamatupidamise aastaaruandes, mis
on koostatud perioodi kohta, mil uut stan-
dardit esmakordselt rakendatakse, peab
(majandus)uksus esitama sellele perioodile
vahetult eelnenud vordlusperioodi kasu-
miaruande iga kirje vordluse, avalikustades:

- |[FRS 18 nduete kohaselt esitatud korri-
geeritud summad ja

- |AS 1 kohaselt eelnevalt esitatud sum-
mad.

IFRS 10 ja IAS 28 muudatused:
,JInvestori ja tema sidus- voi
Uhisettevotte vaheline varade
muuk voi Uleandmine”

(Joustumiskuupaev on maara-

mata ajaks edasi lukatud. Voimalik

on vabatahtlik kasutuselevott
raamatupidamise aruannetes,
mis on koostatud kooskdlas
taismahus IFRS standarditega.
Euroopa Komisjon otsustas
heakskiitmise maaramata ajaks
edasi lukata ja on ebatbenaoline,
et EL need muudatused lahitule-
vikus heaks kiidab.)
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Muudatustes selgitatakse, et sidus- voi
Uhisettevottega seotud tehingu puhul
sOltub kasumi voi kahjumi kajastamise
ulatus sellest, kas muttdud vai Ule antud
varad moodustavad ari: « kasum voi
kahjum kajastatakse taielikult, kui investori
ja tema sidus- voi Uhisettevotte vaheline
tehing hdlmab sellise vara vai selliste
varade Uleandmist, mis moodustavad

ari (olenemata sellest, kas see vara asub

/ need varad asuvad tUtarettevottes vOi
mitte); « kasum vOi kahjum kajastatakse
osaliselt, kui investori ja tema sidus- voi
Uhisettevdtte vaheline tehing hdlmab
varasid, mis ei moodusta ari, isegi kui need
varad asuvad tltarettevottes.

Kontsern kavatseb uut standardit
rakendada vastavalt standardi joustu-
misel ette nahtud aruandeperioodist.

Kontserni hinnangul voib uus standard
esmakordsel rakendamisel avaldada
tema raamatupidamise aastaaruan-
dele olulist moju.

Kontsern hindab jatkuvalt IFRS 10 ja
|IAS 28 muudatuste rakendamisest
tulenevat voimalikku mdju oma raama-
tupidamise aastaaruandele.

Lisa 6. Olulised arvestuspohimotted

Alljargnevalt on esitatud kokkuvéte kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud
olulistest arvestuspdhimotetest. Kirjeldatud arvestuspdhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt, kui jargnevas tekstis ei
ole vastupidist marget.

Konsolideeritud aruannete koostamine

Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Liven AS-i ja selle tltarettevotete finantsnaitajaid
rida-realt konsolideerituna.

Tiutarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud tutarettevotte dle ning
|Opetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli tutarettevotte Ule kaotab. Koiki tlUtarettevotete poolt aasta jooksul omandatud
vOi muudud varasid, kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud koondkasumiaruandes alates kontrolli
saavutamise kuupdaevast kuni kuupaevani, mil kontsern kontrolli tltarettevotte Ule kaotab. Vajadusel korrigeeritakse
tutarettevotete finantsnaitajaid, et need oleksid kooskdlas kontserni arvestuspohimotetega.

Uhisettevotted

Kontsern kajastab uhisettevotteid kapitaliosaluse meetodil. Investeering Uhisettevottesse voetakse algselt arvele
soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse muutustega uhisettevotte netovaras.

Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud

Koik kontsernisisesed varad ja kohustised, omakapital, tulud, kulud ja rahavood, mis on seotud kontserni liikmete
vaheliste tehingutega, elimineeritakse konsolideerimisel taielikult.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid holmavad ka Uledo- ja ndudmiseni hoiuseid pangas ning muid luhiajalisi likviidseid
investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud ja mille vaartuse muutumise risk on ebaoluline.

Finantsvarad ja -kohustised

Kajastamine ja esmane mootmine

Noudeid ostjate vastu kajastatakse nende tekkimise hetkel. Kéik Ulejaanud finantsvarad ja -kohustised kajastatakse
siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool. Kontsern mdéddab esmasel kajastamisel finantsvara voi
-kohustist selle diglases vaartuses, millele on lisatud vdi millest on maha arvatud tehingukulud, mis on otseselt
seotud finantsvara omandamise voi finantskohustise emiteerimisega. Noudeid ostjate vastu, mis ei ole seotud olulise
rahastamise komponendiga, vbetakse esmasel kajastamisel arvele tehinguhinnas.

Klassifitseerimine, edasine mootmine ning kasumid ja kahjumid

Finantsvarad

Kontsern kajastab finantsvara edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu koondkasumi
vOi Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.
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Finantsvarasid ei klassifitseerita Umber parast nende esmast kajastamist, valja arvatud juhul, kui kontsern muudab
oma finantsvarade haldamise arimudelit, sellisel juhul klassifitseeritakse kdik mojutatud finantsvarad imber arimudeli
muutusele jargneva esimese aruandeperioodi esimesel paeval.

Finantsvarasid moddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kui molemad jargmised tingimused on taidetud:

- finantsvara hoitakse arimudeli raames, mille eesmark on hoida finantsvara lepingupdhiste rahavoogude kogumiseks; ja
- flnantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupaevadel rahavood, mis on ainult pohiosa ja
tasumata pohiosalt arvestatud intress.

Kontsern klassifitseerib korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavateks finantsvaradeks raha ja raha ekvivalendid,
nouded ostjate vastu, antud laenud ja muud nduded.

Finantsvara moodetakse diglases vaartuses muutusega labi muu koondkasumi, kui see vastab moélemale jargmisele
tingimusele ja seda ei ole maaratud varana, mida kajastatakse 0Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande:

- instrumente hoitakse arimudelis, mille eesmark on saavutada nii lepinguliste rahavoogude kogumine kui ka
flnantsvarade muuk; ja

- lepingutingimused tagavad kindlatel kuupaevadel rahavood, milleks on ainult pohiosa ja tasumata pdhiosalt
arvestatud intress.

Kdik finantsvarad, mis ei ole klassifitseeritud mdddetavateks korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases vaartuses
labi muu koondkasumi nagu on eelpool kirjeldatud, mdodetakse Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Esmasel kajastamisel vdib kontsern diglases vaartuses labi kasumiaruande moddetavaks maaratleda ka finants-
varad, mis vastavad kas korrigeeritud soetusmaksumuses vOi Oiglases vaartuses labi muu koondkasumi kajastamise
tingimustele, kui see kas kdrvaldab voi vahendab oluliselt mdotmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul
tekiks varade voi kohustiste modtmisest voi nendelt saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erinevatel alustel.

Seisuga 31.12.2024, 31.12.2025 ja 2025. aasta jooksul on kontserni koik finantsvarad kajastatud korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil, kasutades sisemise intressimaara meetodit. Korrigeeritud soetusmaksumusest
arvutatakse maha kahjum vara vaartuse langusest. Intressitulu, kasum voi kahjum valuutakursi muutusest ning
vaartuse langus kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise |0petamisel tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse
kasumiaruandes.

Finantskohustised

Finantskohustised klassifitseeritakse mdddetuna kas korrigeeritud soetusmaksumuses vdi diglases vaartuses
muutusegalabikasumiaruande. Finantskohustis klassifitseeritakse diglasesvaartuses muutusegalabikasumiaruande,
kui seda hoitakse kauplemise eesmargil, see on tuletisinstrument voi see on sellisena kajastatud esmasel kajastamisel.
Finantskohustised diglases vaartuses muutusegalabikasumiaruande hinnatakse diglases vaartuses ning puhaskasum
ja -kahjum, sealhulgas mis tahes intressikulud, kajastatakse kasumiaruandes.

Muud finantskohustised kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara meetodit.
Sisemise intressimaara arvutamisel voetakse arvesse ka tehingukulusid. Erinevused laekunud summade (miinus
tehingukulud) ja lunastusvaartuse vahel kajastatakse kasumiaruandes instrumendi kehtivusaja jooksul, kasutades
selleks sisemist intressimaara. Intressikulud ja kasum voi kahjum valuutakursi muutusest kajastatakse kasumi-
aruandes. Kajastamise I6petamisel tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.
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Kajastamise lopetamine

Finantsvarad

Kontsern I6petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed digused finantsvarast tulenevatele
rahavoogudele [6pevad vdi kui kontsern annab finantsvara Ule ning Ulekandmine vastab kajastamise I6petamise
kriteeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude saamise diguse Ule tehingus, mille puhul antakse ule kdik
flnantsvara omamisega seotud riskid ja huved voi kus kontsern ei anna Uleandmise kaigus finantsvara omamisega
seotud riske ja huvesid, kuid kontsernil ei saili kontrolli finantsvara Ule.

Tehingud, kus kontsern annab Ule oma finantsaruannetes kajastatud varad, kuid kontsern sailitab koik voi pdhilised
Uleantud varade riskid ja huved, siis sellistel juhtudel Gleantud vara kajastamist kontsern ei [6peta.

Finantskohustised

Kontsern eemaldab finantskohustise oma finantsseisundi aruandest siis ja ainult siis, kui see on kustutatud. See
tahendab kui lepingus maaratletud kohustis on taidetud, tuhistatud vdi aegunud. Kontsern I6petab finantskohustise
kajastamise, kui finantskohustise tingimusi muudetakse ndnda, et kohustise rahavood on oluliselt erinevad esialgsest
kohustisest. Sellisel juhul kajastatakse muudetud tingimustel pdhinevat uut finantskohustist diglases vaartuses.

Erinevus |0petatud finantskohustise voi teisele osapoolele Uleantud finantskohustise (voi finantskohustise osa)
raamatupidamisliku jaakmaksumuse ja makstud tasu, sealhulgas koigi Uleantud mitterahaliste varade voi voetud
kohustiste vahel kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade vaartuse langus

Kontsern rakendab vaartuse languse kajastamisel oodatava krediidikahjumi mudelit korrigeeritud soetusmaksumuses
kajastatavate finantsvarade suhtes.

Kontsern moddab vaartuse langust summas, mis vordub kehtivusaja jooksul oodatavate krediidikahjumitega, valja
arvatud finantsvarad, mille vaartuse langus mdddetakse summas, mis vordub 12 kuu jooksul oodatavate krediidi-
kahjumitega:

- muud ndouded;

- raha ja raha ekvivalendid, mille krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud.

Kontsern rakendab koigi ostjate vastu tekkinud nduete eeldatava krediidikahjumi kajastamisel standardis IFRS
9 satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada allahindluse reservi kehtivusaja jooksul eeldatava
krediidikahjumi summas.

Kontsern kajastab alati nduetele ostjate vastu moodustatud allahindluse summas, mis vordub nende kehtivusaja
jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse
eraldiste moodustamise maatriksit, mis pohineb kontserni ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse
konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, dldiste majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega.
Eeldatavad krediidikahjumid on tdéenaosusega kaalutud hinnangulised krediidikahjumid. Krediidikahjum on vahe
lepingujargsete rahavoogude ja kontserni poolt oodatavate rahavoogude vahel, mida diskonteeritakse finantsvara
sisemise intressimaaraga.
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lgal aruandekuupaeval hindab kontsern, kas korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade krediidi-
kvaliteet on langenud. Finantsvara krediidikvaliteet on langenud, kui on toimunud Uks voi mitu stindmust, mis
avaldavad selle finantsvara eeldatavatele tulevastele rahavoogudele negatiivset moju. Asjaolud, mis annavad
indikatsiooni, et finantsvara krediidikvaliteet on langenud, on jargmised:

- volgniku olulised finantsraskused;

- lepingu rikkumine (kohustise mittetditmine voi tahtajaks tasumata jatmine);

- laenu voi ettemakse restruktureerimine tingimustel, mida kontsern muul juhul ei oleks teinud;
- on tdenaoline, et volgnik satub makseraskustesse.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade vaartuse languse vorra vahendatakse varade raamatu-
pidamislikku maksumust.

Varud

Varudena kajastatakse elamuarenduse eesmargil soetatud vdi arendatav maa ja muud arendusega seotud ostu- ja
tootmiskulud. Valmistoodang ja I0petamata toodang vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis moodustab koigist
otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende mutgivalmidusse. Samuti sisaldavad varud
ka arendusprojektide kapitaliseeritud laenukasutuse kulusid.

Varud sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (naiteks arendus- ja ehituskulud) kui ka proportsionaalset
arvestuslikku osa Uldhalduskuludest (naiteks t06j6u-, kontori ja muud todtajatega seotud ning muud kulud), mis on
kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse sisemiselt kehtestatud funktsioonide- ja tunnip&hise hinnakirja alusel
ning vastavalt kulu genereerivate tootajate tooaja jaotusele.

Varud kajastatakse soetusmaksumuses vOi neto realiseerimisvaartuses, olenevalt sellest, kumb on madalam. Varude
allahindlus neto realiseerimisvaartuseni kajastatakse aruandeperioodi kuluna allahindluse perioodi muudud toodangu
kuludes. Juhul kui varem allahinnatud netorealiseerimisvaartus hilisematel perioodidel taas touseb, tuleb varasem
allahindlus tuhistada.

Muaudgitulu valminud arendustest kajastatakse parast voodrandaja ja omandaja vahel notariaalselt tOestatud
asjadiguslepingute solmimist kinnisomandi udleandmiseks. Varudes kapitaliseeritud kulusid kajastatakse
kasumiaruande real ,Muudud kaupade ja teenuste kulu” mudgituluga samas perioodis proportsionaalselt vastavalt
muugihinna osakaalule projekti voi projekti etapi eelarvestatud muugitulust.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern hoiab renditulu teenimise
vOi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse
finantsseisundi aruandes algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid (s.0 notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks
ostutehing tdendoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis baseerub
iga-aastasel turuvaartusel, mis on leitud kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Oiglase vaartuse muutused
kajastatakse kasumiaruandes kirjel “Muud arikulud” voi “Muud aritulud”.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |Opetatakse objekti vodrandamise voi kasutusest
eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise
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|Opetamisesttekkinud kasum voi kahjum kajastatakse [6petamise perioodikasumiaruandes muude aritulude voimuude
arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes
Umber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspohimatteid,
kuhu objekt on Ule kantud.

Laenukasutuse kulud

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seostatavad varaobjekti soetamise, ehitamise vdi tootmisega, kajastatakse
vara soetusmaksumuse koosseisus. Laenukasutuse kulud on kulud, mida ei oleks tekkinud, kui tingimustele
vastava varaobjekti osas ei oleks valjaminekut tehtud. Kui laen on vdoetud mingi konkreetse varaobjekti hankimiseks,
maaratakse selle varaobjekti kapitaliseeritavate laenukasutuse kulude summa nii, et see on sama suur kui kdnealusest
laenust antud perioodil tekkinud tegelikud laenukasutuse kulutused, millest on lahutatud laenatud summade ajutisest
investeerimisest tulenev tulu. Muud laenukasutusega seotud kulud kajastatakse perioodi kasumis voi kahjumis,
kasutades sisemist intressimaara.

Finantsvara vaartuse langus

Finantsvara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud uksikasjalikumalt arvestuspohimotete osas ,Finantsvarad ja
-kohustised".

Kontsern kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu solmimisel voi muutmisel jaotab kontsern lepingus sisalduva tasu igale
rendikomponendile selle eraldiseisva hinna alusel.

Kontsernkajastabkasutusoiguse varajarendikohustistrendialguse kuupaeval. Kasutusdiguse varamoddetakse algselt
soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise algsummat korrigeeritakse tehtud
ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste vorra ning taastamiskulude vorra (mis tulenevad vara demonteerimisest
ning taastamisest). Saadud summast on maha arvatud saadud rendisoodustused.

KasutusoOiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupaevast kuni rendiperioodil6puni, valja arvatud
juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandidigus kontsernile rendiperioodi 10pus Ule vdi kui kasutusdiguse
vara jaakvaartus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara valjaostuoptsiooni. Sellisel juhul amortiseeritakse
kasutusdiguse vara alusvara kogu kasuliku eluea jooksul, mis maaratakse samadel alustel nagu vastavate kontserni
poolt omatavate materiaalsete pohivarade puhul. Lisaks vahendatakse kasutusoOiguse vara vaartuse langusest
tulenevate kahjumite korral. Samuti korrigeeritakse kasutusodiguse vara rendikohustiste teatud umberhindamistel.

Rendikohustist moodetakse algselt rendimaksete nuudisvaartuses, mida ei ole veel makstud rendisuhte
alguskuupaevaks, kasutades rendi sisemist intressimaara voi, kui seda maara ei ole voimalik kindlaks teha, siis
alternatiivset laenuintressimaara. Uldjuhul kasutab kontsern diskontomaarana alternatiivset laenuintressimaara.

Kontsern leiab alternatiivse laenuintressimaara, kasutades selleks erinevaid finantseerimisallikaid. Saadud sisendeid
korrigeeritakse vajadusel, vottes arvesse renditingimusi ja renditava vara tuupi, et jouda renditavale varale sobiva
alternatiivse laenuintressimaarani.
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Rendikohustises sisalduvate rendimaksete hulka kuuluvad jargmised osad:

- fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed);

- trahvid rendilepingu katkestamisel (kui katkestamine on piisavalt kindel);
- valjaostuhind (kui vara ost on piisavalt kindel);

- garanteeritud jaakvaartus (makstava summa eeldatav vaartus);

- indeksist voi maarast soltuvad rendimaksed.

Rendikohustist moddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse Umber siis, kui tulevastes rendi-
maksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist voi maarast, kui muutub hinnang garanteeritud jaakvaartuse summa
0sas vOi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas soovitakse kasutada vara valjaostu, rendi pikendamise
vOi |dpetamise voimalusi. Samuti mdddetakse rendikohustist imber, kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas
sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse Umber ulal loetletud pohjustel, tehakse kasutusdiguse vara raamatupidamislikus
maksumusesvastavkorrigeerimine. Rendikohustise muudatuse mdjukajastataksekasumiaruandes, kuikasutusoiguse
vara raamatupidamislik maksumus on vahendatud nullini.

Kasutusoiguse vara all on 2025. aastal kajastatud Telliskivi 60/5 asuva Tallinna salongi ja Berliinis asuva salongi
rendilepingud ning alates 2025. aastast solmitud transpordivahendite kasutusrendilepingud ning lepingutest
tulenevad digused pindasid ja varasid kasutada. Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusodiguse varasid ning
rendikohustisi vahevaartuslike varade rentide ning luhiajaliste rentide puhul. Kontsern kajastab nende rentidega seotud
rendimaksed kuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul.

Kontsern kui rendileandja
Kontsern kajastab kasutusrendi alusel saadud rendimakseid lineaarselt tuluna rendiperioodi jooksul kasumiaruandes.

Aktsiapohised maksed

Omakapitaliga arveldatavate aktsiapohiste maksetehingute puhul mdddab kontsern saadud kaupu voi teenuseid ja
vastavat suurenemist omakapitalis saadud kaupade vdi teenuste diglases vaartuses. Tootajatega sdlmitud tehingute
puhul mdodetakse omakapitaliinstrumentide diglast vaartust nende tleandmise kuupaeval. Omakapitaliinstrumentide
Uleandminevdib olla sdltuvuses sellest, kas tootajad taidavad teatud teenuse osutamisega voi tulemuslikkusega seotud
joustumistingimused. Koiki jdustumistingimusi, mis on seotud ainult tootajate poolt osutatava teenuse voi turuga
mitteseotud tulemuslikkuse tingimustega, voetakse arvesse eeldatavasti joustuvate omakapitaliinstrumentide arvu
hindamisel. Kontsern korrigeerib hiljem vajadusel seda hinnangut, kui uus info viitab sellele, et eeldatavasti joustuvate
omakapitaliinstrumentide arv vdib eelnevast hinnangust erineda. Joustumiskuupaeval korrigeerib kontsern hinnangut,
et see oleks vordne 16puks joustunud omakapitaliinstrumentide arvuga.

Eraldised

Eraldisikajastatakse juhul, kuikontsernil on minevikus aset leidnud sindmustest tulenev seaduslik voi faktiline kohustis,
kohustise realiseerumine néuab ressurssidest loobumist ja summa suurust on vdimalik usaldusvaarselt modta.
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Kontserni ettevdtted kajastavad aruandekuupaevaks mutdud kodudega seotud garantiikohustuse
rahuldamiseks vajaminevaid tuleviku kulusid eraldisena. Ehituse garantiiperiood on kaks aastat
alates kodu Uleandmisest. Uldjuhul katab ehitaja poolt antav garantii enamuse garantiitoodest, mille
0sas valjastab ehitaja ka garantiikirja. Garantiitoode kulusid eelarvestatakse vaikesemahulisemate
Garantiid toodde osas, mida ehitajapoolne garantii ei kata voi midagi ei ole praktiline korraldada ehitajapoolse
garantiina. Projekti vOi projekti etapi garantiitoode eelarve maaramisel ja eraldise hindamisel lahtub
juhtkond varasemast kogemusest. Soltuvalt projekti suurusest jaab ehitaja garantiist valjajaav
eelarvestatud garantiikulu vahemikku 0,3-0,9% ehituskuludest. Kodude muugil kajastab kontsern
eraldisena proportsionaalse osa garantiikulude eelarvest.

Tootajatele makstavad projektide tulemustasusid kapitaliseeritakse varudesse vastavalt kokku lepitud
stindmuste toimumisele. Projekti I0ppedes viimaste kapitaliseeritud kulude varudest kuluks kandmise
hetkel voetakse tulevikus toimuva tulemustasu maksete osas Ules eraldised.

Projektitulemus-
tasude kulud

Eraldis moodustatakse laenulepingute kohta, mis sdltuvad projekti [6pptulemusest eeldusel, et
projektides on toimunud ehituse [6ppemise jargseid muuke ning varude kuluks kandmist, ent projekti
|dpptulemus on veel teadmata.

Edukusest soltuv
lisatasu

Voimalikud kohustised, mille realiseerumine on vahetdenaoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole
voimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohustisteks, on
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulumaks

Vastavalt Eesti tulumaksuseadusele ei maksustata Eestis registreeritud ettevotete jaotamata kasumit. Tulumaksuga
maksustatakse kasumi jaotamist, sealhulgas dividendide maksmist.

Alates 1. jaanuarist 2025 oli kehtiv dividendide tulumaksumaar 22% (22/78 makstavatest netodividendidest).
Varasematel aastatel regulaarsetele kasumijaotistele kehtinud soodusmaar 14% (14/86) 2025. aastal enam ei
kehtinud ning koigile dividendidele rakendub Uhtne maksustamine. 2024. aastal oli kehtiv tulumaksumaar 20% (20/80
makstavatest netodividendidest) ning kehtis erikord, mis nagi ette madalama tulumaksumaara 14% (14/86 dividendide
netosummast) rakendamise regulaarsetele kasumijaotistele.

FlUsilistele isikutele makstavatelt dividendidelt, millele oli varem rakendatud 14% maksumaara, tuleb endiselt kinni
pidada taiendav 7% tulumaksu. Dividendide maksmisega seotud tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide
valjakuulutamise perioodil. Dividendide maksmisega seotud maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse suurus on
avalikustatud lisas 27.

Kontserni kuuluvate Saksamaal registreeritud ariuhingute suhtes kohaldub Saksamaa tulumaksususteem. Saksamaal
maksustatakse ettevotte teenitud kasum tekkepdhiselt aruandeperioodil. Ettevotte tulumaks koosneb foderaalsest
ettevotte tulumaksust (Korperschaftsteuer), solidaarsusmaksust ning kohalikust arimaksust (Gewerbesteuer).
Tulumaksukulu kajastatakse kasumi teenimise perioodil vastavalt kehtivatele maksumaaradele. Edasilukkunud
tulumaksu kajastatakse ajutistelt erinevustelt kooskodlas IAS 12 nduetega.
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Miugitulu

Mudgitulu mdotmisel voetakse aluseks kliendilepingus satestatud tasu. Kontsern kajastab muadgitulu siis, kui ta annab
kliendile kontrolli kauba vdi teenuse Ule. Jargnevas tabelis on esitatud informatsioon kliendilepingutest tulenevate
toimingukohustuste taitmise ja ajastuse ning sellest tulenevalt mudgitulu kajastamise arvestuspdhimaotete kohta.

Toote/teenuse liik

Kinnisvara miiiik

Toimingukohustuse taitmine ja ajastus,
olulised maksetingimused

Kinnisvara arendusest ning selle mutgist saadav tulu kajas-
tatakse kindlal ajahetkel, sest klient saab vara ule kontrolli ja
kontsern taidab toimingukohustuse, kui vara omandidigus on
Ule antud. Omandidiguse Uleandmise hetkeks loeb kontsern
asjadiguslepingu solmimist.

Kliendilepingud sisaldavad Uldjuhul olulist rahastamis-
komponenti. Kui lepingu s6lmimise ajal on teada, et lubatud
kauba vOi teenuse kontsernilt kliendile Gleandmise ning kauba
vOi teenuse eest tasutava kliendi makse laekumise vaheline
ajavahemik onrohkem kui ks aasta, korrigeerib kontsernklien-
dilepingust saadava tasu summat vastavalt raha ajavaartuse
maojule. Raha ajavaartuse moju arvestamiseks kasutatakse
diskontomaara, mis kajastuks lepingu sdlmimise ajal kont-
serni ja tema kliendi vahel tehtud eraldi rahastamistehingus.

Miiiigitulu
arvestuspohimotted

Tulu kinnisvara mudgist kajasta-
takse hetkel, mil kinnisvara on Ule
antud kliendile, see tahendab hetkel,
mil asjadigusleping on sdlmitud
kliendi ning kontserni vahel.

Moobli ja sisustuse
miitik

Kontsern kajastab tulu moobli ja sisustuse muugist kindlal
ajahetkel, kui kliendid omandavad kontrolli moobli ning sisus-
tuse ule ning kui kaup on ule antud kliendile. Omandidiguse
Uleandmise hetkeks loeb kontsern uldjuhul asjadiguslepingu
s6lmimist.

MOooblija sisustuse muugil ei pakuta allahindlusi ega tagastus-
voimalusi.

Tulu moobli ning sisustuse mutgist
kajastatakse hetkel, mil kaup on ule
antud kliendile asjadiguslepingu
alusel.

Teenuse miiiik

Tulu teenuste osutamisest kajastab kontsern teenuse osuta-
mise perioodil.

Tulud Kodukujundaja litsentsi muugist ning dhise kontrolli
all olevale ettevottele osutatud projektijuhtimisteenuste eest
kajastatakse igakuiselt.

Tulud Uhisettevottele osutatud korterite mudgiteenuste eest
kajastatakse voladiguslepingu sdlmimise perioodil.

Tulu teenuse mudgist kajastatakse
teenuse osutamise perioodil. Arves-
tusperioodiks on kalendrikuu.

Tulu korterite  muugilepingute
teenuse osutamisest kajastatakse
korteri voladiguslepingu sdlmimise
kuul.

Uiiritulu
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Kontsern kajastab Udrilepingust tulenevat UGuritulu kindla
perioodi eest, mil objekt vastavalt Glrilepingule UGUrilevotja
kasutuses oli.

Kommunaal- ja halduskulude edasimudgil tegutseb kontsern
kui agent ning selliseid tulusid ei naidata brutosummas, vaid
saldeeritakse kaasnevate kuludega. Samuti saldeeritakse
operaatori- ja agenditasud.

Ulritulu kajastatakse rendiperioodi
jooksul lineaarsel, arvestus-
perioodiks on kalendrikuu.

Oluline rahastamiskomponent

Kontsern on otsustanud rakendada IFRS 15 lubatud praktilist abinéu, mis lubab olulise rahastamiskomponendi moju
vorra kliendilepingust saadavat tasu jatta korrigeerimata, kui kontsern eeldab lepingu sdImimisel, et kauba voi teenuse
kliendile Gleandmise ning kauba voi teenuse eest kliendilt makse laekumise vaheline ajavahemik on vahem kui Uks
aasta.

Seotud osapooled

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Uks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule voi olulist mdju teise
osapoole arilistele otsustele. Kontserni seotud osapooled on:

- emaettevote ja tema omanikud;

- teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted;

- juhatuse liikmed;

- eelpool loetletud isikute lahisugulased ning nendega seotud ettevotted.

Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratletud kontserni juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel. Juhatus kasitleb aritegevust
kontserni seisukohalt Uhe tegevussegmendina ning kasutab tegevussegmendi tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt
muugitulu ja arikasumit ning nende naitajate kasvu moddikut.

Aruandeperioodi jargsed siindmused

Konsolideeritudraamatupidamiseaastaaruandeskajastuvadolulisedvaradejakohustistehindamistmaojutavadasjaolud,
mis ilmnesid aruandeperioodi I0pu ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil voi
varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandeperioodildpujargsed sindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse voetud, kuid mis oluliselt
mojutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisades.

Lisa 7. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk (hdlmab intressiriski ja
valuutariski). Kontserni Uldineriskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja Gritab minimeerida
vOimalikke ebasoodsaid mojusid kontserni finantstulemustele. Kontserni riskijuhtimine tugineb seadustest,
regulatsioonidest ja rahvusvahelistest finantsaruandluse standarditest tulenevatele néuetele, mida toetavad kontserni
sisemised regulatsioonid. Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on kindlustada kontserni likviidsus, omakapitali
sailivus ja tegevuse jatkuvus. Finantsriskide juhtimise eest vastutab kontserni juhatus ja finantsjuht.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et kontsernil tekib raskusi oma finantskohustiste tahtaegse taitmisega. Taiendavalt seisneb
likviidsusrisk kontserni voimetuses realiseerida varasid turuhinnaga moistliku ajaperioodi jooksul. Pikaajaline
likviidsusrisk onrisk, etkontsernil ei ole piisavalt vaba raha voi muid likviidsuse allikaid, et katta tuleviku likviidsusvajadust
oma ariplaanielluviimiseks ja kohustiste taitmiseks voi et kontsern peab seetdttu vabu vahendeid kaasama kiirustades.
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Kontserni likviidsust mojutavad ennekoike jargmised asjaolud:

- kontserniettevotete voime genereerida positiivseid aritegevuse netorahavoogusid ning nimetatud rahavoogude volatiilsus,
- varade ja kohustiste tahtaegade vastavus ning paindlikkus nende muutmisel,
- finantseerimisstruktuur.

Ldhiajalise likviidsuse juhtimiseks jalgitakse pidevalt kontserni ja kontserni ettevotete rahavoogude prognoosi
veendumaks, et kontsernil on igal ajahetkel piisavalt likviidseid rahalisi vahendeid. Luhiajalise likviidsuse juhtimine
toimub peamiselt [abi kontsernisiseste laenude.

Pikaajaline likviidsuse juhtimine tugineb kontserni kapitalistruktuuri  juhtimisel lahtuvalt kokkulepitud
flnantseerimispdhimdtetest. Projekti ettevalmistavas faasis, mil maaramatus projekti tuleviku rahavoogude osas on
kdige suurem, on seatud piirangud maksimaalsele lubatud finantsvdimenduse maarale. Kontsern veendub varade
turustatavuses kinnisvara eelmuudgi abil. Kontserni sisemise reegli alusel ei alustata ehitust reeglina enne piisav
hulk kodudest on broneeritud. Ehitustegevuse pangalaenuga finantseerimiseks vajalikust kdrgem eelmuugi maar
vbimaldab kaasata kapitali soodsamatel tingimustel ning aitab kindlustada, et voetud finantskohustused suudetakse
taita kinnisvara mudgist laekuvate vahendite arvel.

Tulenevalt arenduses tehtud kulude kapitaliseerimisest varudes on kontserni arimudelile iseloomulik positiivhe
kaibekapital. Samuti on arimudelile iseloomulik olukord, kus luhiajalised kohustised Uletavad kaibevara, millest on
lahutatud varud. Seda nii tulenevalt ehituse finantseerimisega seonduvatest pangalaenudest aga ka niisamuti
klientidelt saadud ettemaksete kajastamisest luhiajaliste kohustistena samal ajal kui arvutuses ei kajastu suurem osa
oodatavast muugitulust, mis laekub alles asjadigus-lepingu s6lmimise ja vara Uleandmise jargselt ega aasta jooksul
Uleantavad varud.

Olulisemad kontserni kapitalistruktuuri ja likviidsust kirjeldavad suhtarvud on toodud jargnevas tabelis:

31.12.2025 31.12.2024
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja 3,16 4,25
Kiirmaksevoime kordaja 0,41 0,43
Intressikandvate volakohustiste osakaal 54,1% 60,4%

Kasutatud valemid:

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja = kaibevarad / luhiajalised kohustised

Kiirmaksevbéime kordaja = (kdibevarad — varud) / lihiajalised kohustised

Intressikandvate vblakohustiste osakaal = laenukohustised / kohustised ja omakapital kokku

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitalistruktuur ja likviidsus piisav tdiendava kapitali kaasamiseks ning
olemasolevate finantskohustuste tahtaegseks taitmiseks.

Avatus likviidsusriskile

Tulenevalt asjaolust, et varud, mis moodustavad enamuse varadest ning mille soetamine on suures osas finantseeritud
laenukohustistega ei ole avatud likviidsusriskile, on kontserni arimudelile iseloomulik, et likviidsusriskile avatud
kohustised (vOlad tarnijatele, laenukohustistega seotud maksed ja muud volad) on suuremad kui likviidsusriskile avatud
varad (raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjate vastu, antud laenud ja intressid, muud nduded). Kohustised taidetakse
varude realiseerimisest laekuvate vahendite arvelt asjadiguslepingute alusel kodude Uleandmisel klientidele.

Mv

Krediidirisk
Krediidirisk on finantskahju risk kontsernile, kui tehingu vastaspool ei tdida oma lepingulisi kohustisi. Krediidiriskile
avatud finantsvarad koosnevad peamiselt rahast pangadeposiitidel, nGuetest ostjate vastu, kliendilepingu varadest,

muudest nduetest, antud laenudest ning ettemaksetest tarnijatele. Finants- ja lepinguliste varade raamatupidamislik
vaartus kajastab maksimaalset krediidiriski.

Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja ekvivalendid koosnevad ndudmiseni hoiustest komnmertspankades.

(tubandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Raha ja raha ekvivalendid 8 553 5905
Kokku 8 553 5905

Kontsern paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse finantsasutustesse, kellel on piisav krediidiajalugu
voi kellega on sdlmitud laenulepingud. 2025. aasta I0pu seisuga hoiti kontserni raha ja ekvivalente peamiselt
Swedbank AS-is, LHV Pank AS-is ja Coop Pank AS-is (osakaalud 31.12.2025 seisuga: Swedbank AS 56%, LHV Pank AS
40%, ja Coop Pank AS 2%; 31.12.2024 Swedbank AS 27%, LHV Pank AS 41% ja Coop Pank AS 31%).Reitinguagentuuri
Moody’s poolt LHV Pank AS-ile valjastatud viimane krediidireiting oli 31.12.2025 seisuga Baa?2 (31.12.2024: Baa3).
Swedbank Grupile on krediidireitingu valjastanud reitinguagentuurid Standard & Poor’s, Moody's ja Fitch krediidiriski
agentuurid ning need olid nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga A1/A+ vdi kbrgemad. Reitinguagentuuri Moody's
poolt Coop Pank AS-ile valjastatud viimane krediidireiting oli nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga BaaZ2.
Kontserni juhtkond hindab lahtudes finantsasutusele valjastatud krediidireitingutest, et kontsernil puudub raha ja
raha ekvivalentide osas oluline krediidirisk.

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad

Krediidiriskile avatud muud finantsvarad koosnevad nduetest ostjate vastu, muudest nduetest, antud laenudest ning
ettemaksetest tarnijatele.

Kontserni krediidiriski nduetest ostjate vastu maandab olulisel maaral kinnisvara mudgitehingute struktuur. Kinnisvara
muuk on Uldjuhul finantseeritud klientide osaliste ettemaksetega ning muddava vara omandidigus laheb ostjale Ule
notariaalselt tdendatud asjadiguslepingu alusel, mistdttu olulist ajalist erinevust omandidiguse Ulemineku ja nduete
lackumise vahel eiteki. Nii31.12.2025 kui ka 31.12.2024 nduded ostjate vastu koosnesid valdavalt aasta lopul toimunud
asjadiguslepingute alusel tekkinud nduetest, mille laekumised toimusid vastavalt 2026. ja 2025. aasta alguses.

Kontsern on andnud arendustegevuse finantseerimiseks laenu 50/50 Uhisettevottele EK 6 OU. Arvestades projekti
ootusparast muugitempot ja kulude eelarves pusimist, hindab juhtkond antud laenu krediidiriski madalaks.

Tururisk

Tururisk on risk, et muutused turuhindades, nagu kaubad, valuutakursid, intressimaarad ja kapitali hinnad mojutavad
kontserni tulu voi finantsinstrumentidesse tehtud investeeringute vaartust. Tururiski juhtimise eesmark on juhtida ja
hoida tururiskile avatud positsioone aktsepteeritavates piirides, samas optimeerides tulu.

Investeeringu vaartus voib muutuda turul aset leidvate ebasoodsate sindmuste, naiteks makromajanduslike pohjuste,
poliitiliste vOi sotsiaalsete slsteemide ebastabiilsuse, investorite kaitumise voi muude asjaolude tottu. Eelpool mainitud
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asjaolud voivad pohjustada kinnisvara hindade muutusija volatiilsust. Tururiski realiseerumine voib vahendada muudava
vara vaartust voi pohjustada ostjate lepingust taganemisi sellisel maaral, et kontsern ei suuda taita oma kohustusi.

Intressimaara risk

Intressimaarariskonrisk,etfinantsinstrumentidediglasedvaartusedvoirahavoodkdiguvadtulevikusturuintressimaarade
muutuste tdttu. Rahavoogude intressimaara risk tekib kontsernile muutuvate intressimaaradega volakohustistest ja
seisneb ohus, et finantskulud intressimaara tdustes suurenevad.

Kontsern on avatud intressimaara riskile:

- Ujuva intressimaaraga finantsinstrumentide kasutamisel,
- kohustiste refinantseerimisel |dpptahtaja saabumisel,

- muutlikus majanduskeskkonnas kdrge volatiilsusega finantsturgudelt uute finantsinstrumentide kaasamisel
investeerimisplaani elluviimiseks.

Osa kontserni laenukohustistest on fikseeritud intressimaaraga ning ei soltu rahaturu muutustest. Osa pikaajalistest
pangalaenudestonseotudkuuekuu Euriboriganing seelabiavatudintressiriskile. Kontsernjalgib intressiriskijuhtimiseks
rahaturu intressikdvera muutuseid, mis valjendavad turusoaliste ootuseid turuintressi osas ning véimaldavad hinnata
euros nomineeritud laenude intressimaarade kujunemist.

Intressiriskide muutuste maju finantskuludele:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Fikseeritud intressiga kohustised 21814 19 003
Muutuva intressiga kohustised 24918 28 253
Kokku intressikandvad kohustised 12 46 732 47 257

Jargnev tundlikkusanaluus kirjeldab kontserni ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat netomdju
kontserni puhaskasumile eeldusel, et intressimaarad tousevad voi langevad 10 baaspunkti.

(tubandetes eurodes) Muutus intressimaaras 31.12.2025 31.12.2024
-10 baaspunkti 25 28
Laenukohustised
+10 baaspunkti -25 -28

31.12.2025 oli kuue kuu Euribori maar 2,107% (31.12.2024: 2,568%)

Fikseeritud intressimaaraga kohustiste intressimaar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega kontsernile
ligipaasetavate volainstrumentide turuintressi maaradele.

W

Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumentide diglane vaartus vdi rahavood on volatiilsed tulevikus valuutavahetuskursi
muutuste tottu. Kontsernil puuduvad olulised kohustised ja nduded muudes valuutades peale arvestusvaluuta (euro).

Nii 2025. kui ka 2024. aastal toimus 100% laekumistest ja valjaminekutest (kaubakulud, tegevuskulud, investeeringud,
finantskulud) eurodes. Kuna kdik laeckumised ja valjaminekud toimuvad eurodes ja vOlakohustised on fikseeritud eurodes,
vOib Oelda, et valuutarisk ei avalda kontserni tegevusele olulist moju.

Finantsinstrumentide klassifitseerimine ning nende oiglased vaartused

Kontserni kdik finantsvarad ja -kohustised on kajastatud finantsseisundi aruandes voi potentsiaalsete varade vOoi
kohustistena raamatupidamisaruande lisades. Finantsseisundi aruande kirjete ,Raha ja raha ekvivalendid®, ,Néuded
ostjate vastu®, ,Nouded seotud osapoolte vastu®, ,Volad tarnijatele’, ,Volad seotud osapooltele” ja ,Saadud ettemaksed”
raamatupidamislikud maksumused on ligilahedased nende diglasele vaartusele, mistdttu ei ole kontsern nende diglast
vaartust avalikustanud.

Nouded ostjatele ja volad tarnijatele on IUhiajalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende raamatupidamislik vaartus
lahedane nende Oiglasele vaartustele. Laenukohustiste diglane vaartus on kontserni juhtkonna hinnangul vordne
nende raamatupidamisliku maksumusega, sest lepingute kehtivad intressimaarad vastavad turuintressimaaradele.
Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni riskimarginaalid oluliselt muutunud vorreldes laenude saamise ajaga ja kontserni
volakohustiste intressimaarad vastavad turutingimustele.

Kapitali juhtimine
Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on teenida tulu oma aktsionaridele, sailitada optimaalne kapitalistruktuur,
vahendamaks kapitalikulu, ja kaitsta oma voimet jatkata jatkuvalt tegutseva ettevdttena. Kontsern teeb eeltoodut viisil,

mis tagab kontserni jatkusuutliku arengu ja usaldusvaarsuse nii aktsionaride, volausaldajate kui ka klientide ja muude
huvitatud osapoolte silmis.

Kapitalistruktuuri sailitamiseks vdi kohandamiseks voib kontsern korrigeerida valjamakstavaid dividende, tagastada
kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja muua varasid volgnevuste vahendamiseks.

Kontsern kasutab oma aritegevuse finantseerimiseks nii voorkapitali kui ka omakapitali. Vodrkapitali kaasatakse
jargnevatel pohimotetel:
- projekti ettevalmistavas faasis kaasatakse vodrkapitali laenudena maksimaalselt 50-70% ulatuses krundi
soetusmaksumusest, soltuvalt laenu tagatispositsioonist,
- ehituse alustamise sisemiseks eeltingimuseks on projekti piisav eelmuuk.

Kapitalistruktuuri kujundamisel ning riskide hajutamisel jalgib kontsern omakapitali osakaalu varade mahust,
ehituslaenudega kohandatud omakapitali osakaalu varade mahust (pikaajaline eesmark 40%) ning netovola ja
kogukapitali suhet. Ehituslaenudega kohandamine on juhtkonna hinnangul asjakohasem arvestades nende laenude
dlnaamika ja riski eriparadest (reeglina kdrge muugilepingutega kaetuse maar laenusaldo kdrghetkel).

Jargneval lehekuljel on esitatud omakapitali maara, kohandatud omakapitali maara ning neto volakohustiste maara
vaartused ning arvutused:
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(tubandetes eurodes)
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku
Varad kokku

Omakapitali maar

(tubandetes eurodes)

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku
Varad kokku

Ehituse laenud

Kohandatud varad kokku

Kohandatud omakapitali maar

(tubandetes eurodes)

Laenukohustised

Raha ja ekvivalendid

Netovolg

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku

Netovolg ja emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku

Neto volakohustiste osakaal

Lisa 8. Nouded ostjate vastu ja muud nouded

(tubandetes eurodes) Lisa
Nouded ostjate vastu 17,24
Antud laenud

Intressinbuded

Muud nduded

Kokku lithiajalised nouded

Antud laenud 24
Intressinduded 24

Kokku pikaajalised nouded

W

31.12.2025
23 590
86 457
27,3%

31.12.2025
23 590
86 457
-5 662
80 794
29,2%

31.12.2025
46 732

-8 553
38173
23 590
61 769
61,8%

31.12.2025
1425

15

9

7/

1456
1450

85

1535

31.12.2024
18 237
78208
23,3%

31.12.2024
18 237
78298

-13 033
65 265
27,9%

31.12.2024
47 257

-5905
41 352
18 238
59 590
69,4%

31.12.2024
1239
15

Nouded ostjate vastu koosneb aruandeaasta [0pul toimunud asjadiguslepingute alusel tekkinud nouetest, mille
laekumised toimusid lepingu tingimustest tulenevalt 2025. aasta alguses.

Antud pikaajalised laenud koosnevad 50/50 Uhisettevottele EK 6 OU antud laenunduetest.

Krediidirisk, tururisk ning vaartuse langused

Teave kontserni krediidi- ja tururiskide ning nduete vaartuse langusest tulenevate krediidikahjumite kohta on esitatud
lisas 7.

Lisa 9. Ettemaksed

(tubandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Ettemaksed tarnijatele 17 72
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 39 51
Maksude ettemaksed 475 262
Kokku liihiajalised ettemaksed 531 385
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 44 44
Kokku pikaajalised ettemaksed 44 44

Lisa 10. Varud

Alljargnevalt toodud tabelis on esitatud varud grupeerituna vastavalt kontserni tltarettevotete poolt labiviidavate
arendusprojektide staatusele ning ajalises jarjekorras. Mitmeetapiliste projektide puhul pdhineb varude arvestuslik
jaotus arendusprojekti ariplaanil.

(tubandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Ehitus |6petatud 21838 4728
Ehituses 29 821 35897
Ehitusprojekt 8878 15 567
Planeering ja muud varud 10 472 11710
Kokku 71 009 67 902

Koik laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seostatavad ehituse finantseerimisega, kapitaliseeritakse varude
soetusmaksumusse. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimisel kasutatud kapitaliseerimise maar on 100%.
Kapitaliseerimist alustatakse projekti arenduse faasis ja |Opetatakse, kui korterid on muugiks valmis ning kantakse
kuluks vastavaltlisas 6 kirjeldatule. Valminud, aga muidmata korteritega seotud ehituslaenude laenukasutuse kulutused
kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil. Seoses ehituse [6ppemisega ning kodude mudgivalmis saamisega
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erinevates arendustes on kajastatud intressikulu 2025. aastal summas 91 tuhat eurot otse labi kasumiaruande
finantskulude koosseisus (2024. aastal 588 tuhat eurot). Mitmeetapiliste projektide puhul I6petatakse muude, Ule-
etapiliste intressikandvate kohustiste laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine projekti raames ehitatava viimase
etapi hoonete valmimise jargselt. Varudes kapitaliseeritud intresside saldo muutused on kirjeldatud lisas 26.

Aruandeperioodil on varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud proportsionaalne osa tutarettevotete
arendustegevusega seotud kontserni emaettevotte toojou- ja tegevuskuludest, kokku summas 2 064 tuhat eurot
(2024: 1 487 tuhat eurot). MUUgitulu kajastamisega kaasnev vastav varude vahendus kajastub kasumiaruande kirjel
,MUudud kaupade ja teenuste kulu“ summas 1 460 tuhat eurot (2024: 741 tuhat eurot). Varude arvestuspohimdtted
on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

2025. aastalkantikuluks varusid summas 40098 tuhat eurot (2024:22 787 tuhat eurot), mis on kajastatud kasumiaruande
kirjel ,Mutdud kaupade ja teenuste kulu” (lisa 18). Varude arvestuspohimaétted on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Juhtkond hindab rahavoogude ja kasumlikkuse juhtimiseks ning ka varade allahindlusvajaduse hindamiseks
regulaarselt ajakohastatud prognooside (sealhulgas nii kulud, madgitulud, mudgitempod kui ka riskireservid) kohast
ariplaani iga arendusprojekti kohta eraldi. Juhtkond on taiendavalt hinnanud varude allahindlusvajadust, viies labi
stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille kaigus analldsiti mudmata korterite muaugihinna languse moju projekti
kasumile. Samaaegselt eeldati anallusi labiviimise seisuga lepingutega mitteseotud kulude proportsionaalset langust.

2025. aastal varusid alla ei hinnatud ega tUhistatud varasematel perioodidel tehtud allahindluseid. 2024. aastal hindas
kontsern lahtuvalt projekti NRV-st alla Magdaleena 4 arendusprojekti varusid 30 tuhande euro ulatuses, varasemaid
allahindluseid ei tuhistatud.

Seisuga 31.12.2025 on laenude tagatiseks seatud hupoteeke varude koosseisus kajastatud varadele kokku
raamatupidamislikus vaartuses 65 446 tuhat eurot (31.12.2024: 60 162 tuhat eurot). Tapsem informatsioon
laenukohustiste tagatiseks seatud varade kohta on toodud lisas 12.

Lisa 11. Kinnisvarainvesteeringud

(tubandetes eurodes) Lisa

Raamatupidamislik maksumus 31.12.2023 0
Umberklassifitseerimised varudest kinnisvarainvesteeringuks 10 1064
Oiglase vaartuse muutus 286
Raamatupidamislik maksumus 31.12.2024 1350
Umberklassifitseerimised varudest kinnisvarainvesteeringuks 10 457
Oiglase vaartuse muutus 159
Raamatupidamislik maksumus 31.12.2025 1960

Kinnisvarainvesteeringuna kajastame Vaike-Tallinn projekti aripinda, mis on valja Guritud operaatorile majutus-
tegevuse korraldamiseks. 2025. aastal oleme teeninud kinnisvarainvesteeringult renditulu 112 tuhat eurot (2024:
121 tuhat eurot; lisa 6) ja puhastegevustulu (NOI) 108 tuhat eurot (2024: 103 tuhat eurot). Rahavoogu genereeriva
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kinnisvarainvesteeringu oiglast vaartust on juhtkond hinnanud labi diskonteeritud rahavoogude meetodi, vottes
arvesse aripinna genereeritava NOI prognoosi ning diskontomaara 8,1% (2024: 8,5%). Seisuga 31.12.2025 ja
31.12.2024 oli laenude tagatiseks seatud hupoteek kinnisvarainvesteeringuna kajastatud aripinnale.

2025. aastal sélmis Liven Kodu 10 OU arimaa sihtotstarbega kinnistu osa muugilepingu. Mutdud kinnistu osaga
seotud proportsionaalsed varud on 31.12.2025 seisuga kuni ostjale Uleandmiseni Umber klassifitseeritud
kinnisvarainvesteeringuks. MUuUgildpetamine asjadiguslepingu alusel toimub eelduslikult 2026. aasta esimeses pooles.

Lisa 12. Laenukohustised

Arendusprojektide ettevalmistavas faasis kasutab kontsern reeglina tagatud laenuinstrumente. Ehitusfaasis
finantseeritakse ehitustoid tagatud pangalaenudega, mille kdrval kasutatakse varasemate kohustuste asendamiseks
tagamata full-bullet tGUpi juunior-investorlaene. Lisaks kasutab kontsern nii uute kinnistute soetamiseks kui ka
arendustegevuse paindlikuks rahastamiseks avalike vdlakirjadega kaasatud vahendeid.

Lisaks jargnevalt toodud tabelis kirjeldatud laenudele sisaldavad laenukohustised finantsseisundi aruandes ka rendi-
kohustusi, 31.12.2025 seisuga kokku 3 tuhande euro ulatuses (31.12.2024: 48 tuhat eurot). Kdik laenud nii 31.12.2025
kui 31.12.2024 seisuga on nomineeritud eurodes.

Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressimar Laenujaak Sh saadud laenud Kuni 2-5 aastat Ule 5 aasta

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 seotud osapooltelt 1 aasta

Pangalaenud, ehitus 4.5-4,6% + 6kE 5662 0 3751 1917 0

Pangalaenud, arendus 3,9-7,95% + 6kE 19 254 0 7 529 11725 0

Volakirjad 8,0-10,5% 15461 1166 600 14 861 0

Investorlaenud 8,0-14,0% 6 353 4285 0 6 353 0

Kokku 46 730 5451 11 880 34 850 0

6kE = 6-kuu Euribor

Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressimasr Laenujaak Sh saadud laenud Kuni 2-5 aastat Ule 5 aasta
(tubandetes eurodes) 31.12.2024 seotud osapooltelt 1 aasta

Pangalaenud, ehitus 4,6-4,9% + 6kE 13033 0 0 13033 0
Pangalaenud, arendus 3,9-7,95% + 6kE 15173 0 831 14 342 0
Volakirjad 8,5-10,5% 11 850 878 4000 7 850 0
Investorlaenud 8,0-14,0%* 7153 5358 1565 5588 0
Kokku 47 209 6 238 6 396 40 813 0

6kE = 6-kuu Euribor  *Liven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud mééraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisatasust.
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2025. aastal sai kontsern uusi laene kokku 35 734 tuhat eurot (2024: 32 199 tuhat eurot) ning maksis saadud laene
tagasi kokku summas 27 690 tuhat eurot (2024: 24 327 tuhat eurot). Saadud laenude tagasimaksetest tasusid ostjad
otse pangale 8 534 tuhat eurot (2024: 14 233 tuhat eurot). 2025. aastal maksti intresse kokku summas 6 689 tuhat
eurot (2024: 5 041 tuhat eurot).

Investorlaenud ja volakirjad sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Tapsem informatsioon seotud osapooltelt
saadud laenude kohta on toodud lisas 24. Laenude klassifitseerimine |uhi- ja pikaajaliseks tuleneb laenu lepingulisest
tagasimakse tahtajast.

Nasdaq Tallinna Borsil noteeritud rohevolakirjad

2025. aastal toimus Liven AS-i rohevdlakirjade ll-seeria avalik pakkumine uute ja olemasolevate projektide arendamise
rahastamiseks, mille raames antivalja 6 200 volakirja nimivaartusega 1 000 eurot, lunastustahtpaevaga 19. marts 2029 ja
kvartaalselt makstava fikseeritud intressimaaraga 9,0% aastas. (2024 I-seeria pakkumine, 6 200 volakirja nimivaartusega
1 000 eurot, lunastustahtpaevaga 23. mai 2028 ja kvartaalselt makstava fikseeritud intressimaaraga 10,5% aastas).

Seoses Nasdaq Tallinna Borsi Balti volakirjanimekirjas noteeritud volakirjadega (Liven 10,5% 4Y green bond; ISIN:
EE3300004332 ja Liven 9,0% 4Y green bond; ISIN:EE0000000354) on Liven AS-il kuni volakirjade taieliku lunastamiseni
jargmised finantskohustused:

- Kontserni kohandatud omakapitali maar' on ronkem kui 20%. 31.12.2025 seisuga: 29,2%.

- Kontserni kohandatud finantsvdimenduse maar? on vahem kui 3,0. 31.12.2025 seisuga: 1,74.

- Aritihing tagab igal hetkel kontodel vaba raha olemasolu vahemalt kahel jarjestikusel intressimakse kuupaeval
tasumisele kuuluva intressisumma ulatuses, milleks on 605 tuhat eurot. Liven AS konsolideerimata raha saldo
31.12.2025 seisuga: 5 478 tuhat eurot.

Liven Kodu 5 OU investorlaen

Vastavalt kontserni tegevuse algusaastate vahesest omakapitalist tulenevale projektide finantseerimismudelile
rahastati 2017. aastal Liven Kodu 5 OU arendusprojekti taies ulatuses investorlaenudega, mille laenuintress koosnes
fikseeritud 8% maaraga intressist (kapitaliseeriti kunilepingu I6ppemiseni) ja projekti edukusest séltuvast lisatasust.
Lisatasu suurus soltus kokkulepitud edukuse tingimustest, mis votsid arvesse projekti kasumlikkust, rahavooge ja
nende ajastust ning minimaalse kokkulepitud edukuse taseme Uletamist.

Seisuga 31.12.2024 oli lUhiajalise eraldisena kajastatud tasumata edukusest sdltuva lisaintressi jaak summas 46
tuhat eurot. Laenuleping I6ppes 2025. aasta jooksul ning see oli viimane kontserni algusaastatel kasutatud edukusest
s6ltuva lisaintressikomponendiga laen. Kokku tasus Liven Kodu 5 OU kogu laenuperioodi jooksul intresse summas
5 782 tuhat eurot.

Tagatised ja garantiid

Kontsern on 31.12.2025 seadnud vdetud laenude tagamiseks hiupoteeke varudele kokku raamatupidamislikus
maksumuses 65 446 tuhat eurot (31.12.2024: 60 162 tuhat eurot). Tapsem informatsioon varude kohta on toodud
lisas 10. Liven Kodu 10 OU osad olid panditud laenuandjate kasuks nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga,
Liven Kodu 5 OU osad 31.12.2024 seisuga.

! Kohandatud omakapitali méaar (%) = emaettevétte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku — ehituse laenud)
2 Kohandatud finantsvéimenduse maér = (laenukohustised kokku — ehituse laenud) / emaettevétte aktsionéridele kuuluv omakapital kokku

W

Liven AS on 31.12.2025 seisuga andnud laenuandjatele laenulepingutest tulenevate kohustiste tasumise tagamiseks
garantiisid jargmiselt:

- 440 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 16 OU kohustiste tasumise tagamiseks;

- 350 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 17 OU kohustiste tasumise tagamiseks;

- 806 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 21 OU kohustiste tasumise tagamiseks;

- 1 560 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 22 OU kohustiste tasumise tagamiseks;

- 225 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 23 OU kohustiste tasumise tagamiseks.

2025. aastal valjastas Liven AS garantiikirju Tallinna linna ametitele kontserni tutarettevotete lepinguliste kohustuste
tasumise tagamiseks seoses lasteaedade ja kooli ehitustdoddega ning tanavaaarse haljastuse rajamisega.

Taiendavalt garanteerib Liven AS vajadusel tUtarettevotete poolt sdImitud laenulepingutes omafinantseeringu lisamise
laenuna tUtarettevottele.

Lisa 13. Volad tarnijatele ja muud volad

(tubandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Volad tarnijatele 3216 3005
Saadud ettemaksed 5554 6 093
Muud volad

Volad toovotjatele 221 163
Maksuvdlad 14 3157 1248
Intressivolad 24 297 310
Viitvolad 1203 238
Rendikohustis 155 120
Muud volad 65 58
Muud volad kokku 5052 2137
Kokku liihiajalised volad tarnijatele ja muud volad 13 822 11 234
Intressivolad 24 1504 762
Rendikohustis 484 512
Muud volad 77 125
Kokku pikaajalised volad tarnijatele ja muud volad 2 065 1398

Nii 31.12.2025 kui 31.12.2024 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud klientide
ettemaksetest. Viitvolad sisaldavad peamiselt tekkepohiseid kohustisi ehituste peatoovotjate ja moobli edasimudjate
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veel esitamata arvete eest. Rendikohustis on seotud viieaastase kontori rendilepinguga Tallinnas ja viieaastase kontori
rendilepinguga Berliinis. Taiendav info saadud ettemaksete kohta on toodud lisas 17. Vdlad seotud osapooltele on
kirjutatud lahti lisas 24.

Lisa 14. Maksuvolad

(tubandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Kaibemaks 2948 1015
Uksikisiku tulumaks 69 74
Erisoodustuse tulumaks 5 8
Sotsiaalmaks 120 135
Kohustuslik kogumispension 8 7/
Tootuskindlustusmaksed 6 7
Muud maksud 0 2
Kokku 13 3157 1248
Lisa 15. Aktsiakapital ning reservid
Aktsiakapital ja lilekurss
(tubandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Aktsiakapital 1200 1200
Ulekurss 9 586 9 562
Aktsiakapital ja iilekurss kokku 10786 10762
Aktsiate arv 12 000 12 000
Aktsia nimivaartus (eurodes) 0,1 0,1

Seisuga 31.12.2025 kehtestab Eesti Vabariigis kehtiv ariseadustik Eestis registreeritud aktsiaseltsidele jargmised nduded:

- aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 tuhat eurot,
- aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevdtte aktsiakapitalist, aga mitte vahem kui 25 tuhat eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevotte pohikirjas,
kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt 2 maksimumkapitalist.

Nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga kehtinud Liven AS pohikirjale koosneb ettevotte aktsiakapital lintaktsiatest
nimivaartusega 0,1 eurot. Miinimumaktsiakapital on 1 000 tuhat eurot (31.12.2024: 1 000 tuhat eurot) ja
maksimumaktsiakapital on 4 000 tuhat eurot (31.12.2024: 4 000 tuhat eurot) ning nimetatud piirides voib ettevotte
aktsiakapitali muuta ilma aktsiaseltsi pohikirja muutmata.
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Tehingud aktsiakapitaliga

2025. aastal muutusi aktsiakapitalis ei toimunud ning uusi aktsiaid ei emiteeritud. 2024. aasta Il kvartalis otsustas
Liven AS nbukogu vastavalt aktsionaride Uldkoosoleku varasemale otsusele suurendada aktsiakapitali 15 tuhande euro
vorra 1 185 tuhandelt eurolt 1 200 tuhande euroni 145758 uue, 0,1 euro suuruse nimivaartusega lihtaktsia emiteerimise
teel. Aktsiad emiteeriti ilma Ulekursita ning aktsiate eest tasumine toimus taies ulatuses rahaliste sissemaksetega.

Aktsiakapitali suurendamine ja uute aktsiate emiteerimine viidi labi aktsiaoptsiooniprogramsnmi LEOP (,LEOP") ja aktsia-
optsiooniprogrammi LEOP 2024-2027 (,LEOP 2024-2027") tingimuste taitmiseks. Uutest aktsiatest 47 495 aktsiat
emiteeriti otse LEOPI optsiooni saajatele. 57 057 aktsiat kavatsusega kasutada LEOPi tingimuste taitmiseks ning 41
206 aktsiat emiteeriti LEOPI 2024-2027 optsioonifondi loomise eesmarqil.

2024. aasta jooksul emiteeris Liven AS aktsiaoptsiooniprogrammis osalenud isikutele optsioonide realiseerimiseks
kokku 82 084 uut aktsiat nominaalvaartusega 0,1 eurot aktsia kohta, suurendades aktsiakapitali 8 tuhande euro vorra.

Omaaktsiad

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tOotajatele ja kontserni  votmepartneritele
(Liven Employee Ownership Program ehk LEOP) ning sellega seoses osteti samal aastal tagasi 200 001 aktsiat
raamatupidamisliku vaartusega 20 000 eurot. LEOP-programmi investeerimisperiood sai labi 2022. aasta [dpus ning
sellest tulenevalt 2025. ega 2024. aastal programmi raames uusi aktsiaid ei muudud ega sellega seotud ulekursi
suurenemist ei toimunud.

2024. aastal kinnitati aktsionaride poolt uus todtajate aktsia- ja optsiooniprogramm (LEOP 2024-2027) ning emiteeriti
nii LEOPI tingimuste taitmiseks kui LEOP 2024-2027 optsioonifondi loomiseks kokku 98 263 uut, 0,10 euro suuruse
nominaalvaartusega aktsiat kontserni kuuluvale arithingule Liven Kodu OU, misjarel need viivitamatult vodrandati
Liven AS-ile.

2025. aastal muudi LEOP-programmi optsioonide realiseerimiseks ning LEOP 2024-2027 programmis osalemiseks
tootajatele kokku 51 694 omaaktsiat ning sellega seoses suurenes eelmiste perioodide jaotamata kasum 135 tuhande
euro vorra (2024: muudi LEOP-programmi optsioonide realiseerimiseks 17 302 omaaktsiat ning sellega seoses
suurenes eelmiste perioodide jaotamata kasum 29 tuhande euro vdrra). Perioodil miiddud aktsiate nominaalvaartus
oli 0,1 eurot aktsia kohta ning kaalutud keskmine Ulekurss 0,90 eurot aktsia kohta (2024: vastavalt 0,1 eurot aktsia
kohta ning 3,00 eurot aktsia kohta).

(tiikkides) Aktsiate arv
Omaaktsiate arv 31.12.2023 8474
Mutdud omaaktsiad 17 302
Omandatud omaaktsiad 98 263
Omaaktsiate arv 31.12.2024 89 435
Mutdud omaaktsiad 51 694
Omaaktsiate arv 31.12.2025 37 741

Tapsem informatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisas 16.
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Reservid
Allolev tabel annab Ulevaate kontserni reservidest omakapitalis.

(tubandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Kohustuslik reservkapital 120 118
Optsioonireserv 2062 317
Kokku 382 435

Optsioonireserv

Kontsern kajastab aktsiapdhise maksetehingu tulemusena saadud teenuseid siis, kui teenused on katte saadud.
Vastav suurenemine kajastatakse omakapitalis kirjel ,Optsioonireserv”.

Kohustuslik reservkapital

Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest, samuti muudest eraldistest, mis kantakse
reservkapitali seaduse voi pohikirja alusel. Reservkapitali suurus on ette nahtud pohikirjas ning see eivdi olla vaiksem kui
1/10 aktsiakapitalist. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist. Kui reservkapital
saavutab pohikirjas ettenahtud suuruse, [dpetatakse reservkapitali suurendamine puhaskasumi arvelt.

Reservkapitali voib uldkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, kui seda ei ole voimalik katta aktsiaseltsi vabast
omakapitalist, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vOi teha aktsionaridele valjamakseid.

Reservkapitali suurendatakse auditeeritud majandusaastaaruande kinnitamise jargselt, mistottu on 31.12.2025 ja
31.12.2024 seisuga reservkapitali suurus vaiksem pohikirjas satestatud tasemest.

Dividendid

2025. aastaljaotasemaettevotte aktsionaridele kontserni2024. kasumija aktsionaride poolt kinnitatud dividendipoliitika
alusel dividende 180 tuhat eurot (2024: 635 tuhat eurot). Aritihingu aktsionaride poolt kinnitatud dividendipoliitika on
jaotada dividendidena iga aasta 25% eelneva aasta tulumaksueelsest kasumist. Dividendide jaotamise ja jaotamise
ajastuse eeldusteks on piisavate rahaliste vahendite olemasolu ning see, et dividendide jaotamine ei kahjusta
konsolideerimisgrupi tegutsemise jatkusuutlikkust ega planeeritud investeeringute tegemist.

2024. aasta kevadel tehtud dividendimakse moodustas 72,2% 2023. aasta tulumaksueelsest kasumist (2023. aastal
tehtud dividendimakse 2022. aasta tulumaksueelsest kasumist 12,5%, kuid tulenevalt Magdaleena arendusprojekti
| etapi prognoositust suuremaks kujunenud kahjumist ning Turi tn 4 aripinna jatkuvast muugist ei olnud juhatusel
voimalik 2023. teisel poolaastal teha kavandatud ettepanekut taiendava 12,5% 2022. aasta kasumi jaotamiseks).

Kontserni jaotamata kasumi ja potentsiaalse tulumaksukohustise kohta on informatsioon esitatud lisas 27.
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Lisa 16. Aktsiapohised maksed

Aktsiaoptsioonide programmid (omakapitaliinstrumentidega arveldatavad)

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele (LEOP) voimaldamaks kontserni tootajatel ja
votmepartneritel panustada kontserni aktsiakapitali ja saada kasu kontserni edust. 2024. aastal kaivitati uue tootajate
aktsia- ja optsiooniprogramm (LEOP 2024-2027).

Molema aktsia- ja optsiooniprogrammiga seotud peamised tingimused on jargmised:

Optsiooni tilip Viljateenimise tingimused Optsioonide kehtivus
Kolm aastat alates optsiooni valjastamise Kolm aastat ning Uks kalendrikuu optsiooni

A optsioonid kuupaevast. véljateenimise tingimuste edukast taitmisest.

Kolm aastat alates optsiooni valjastamise
B optsioonid kuupaevast ning optsioonilepingus ette antud
flnantseesmarkide taitmine.

Kolm aastat ning Uks kalendrikuu optsiooni
valjateenimise tingimuste edukast taitmisest.

2021. aastal kinnitas aktsionaride uldkoosolek kuni 2024. aasta [6puni kestva optsiooniprogrammi. Programmist
tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning see erineb ka muude tingimuste poolest LEOPI
aktsiaoptsiooniprogrammist. Optsioonid kehtivad neli aastat ning valjateenimise aeg on minimaalselt kolm aastat
alates optsioonilepingu sdlmimise kuupaevast.

Oiglase vairtuse maaramine ja diglase viaiartuse mairamisel rakendatud hinnangud

Optsioonide diglast vaartust on moddetud Black-Scholes-Mertoni valemi abil. Vastavalt IFRS 2-le teenusel pohinevaid
ning tegevustulemustel pohinevaid optsioonide tingimusi diglase vaartuse mdotmisel arvesse ei voetud. 2025. ja 2024.
aastal valjastatud optsioonide diglase vaartuse maaramisel kasutatud kaalutud keskmised sisendid olid jargmised:

Personaalsete eesmarkidega | 55 5094-2027 A ja B optsioonid

optsioonid
2025 2024 2025 2024
Taitmishind (eurodes) - - 0,10 0,10
Optsiooni kehtivusaeg (kuud) - - 36 36
Volatiilsus - - 18,4% 18,5%
Riskivaba intressimaar - - 2,1% 2,0%
Valjastatud aktsia diglane vaartus (eurodes) - - 4,03 4,05

Taitmishind ja optsiooni kehtivusaeg tulenevad kehtivatest optsioonilepingutest.

Volatiilsus onleitud optsioonivaartuse hindamisele eelnenud kolme aasta Nasdaq Tallinna borsil noteeritud vorreldavate
ettevotete aktsiahinna volatiilsuste kaalumata keskmisena.
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Riskivaba intressimaarana on rakendatud kolme aasta pikkuse lunastustahtajaga Saksamaa valitsuse volakirjade
tootlust. 2025. aasta jooksul oli see vahemikus 1,7-2,3% (2024: 1,9-2,9%).

Valjastatud aktsia kaalutud keskmine Oiglane vaartus on leitud diskonteeritud rahavoogude mudeli alusel ning see
vordub aktsiate muUgilepingus margitud aktsia hinnaga.

Optsioonide liikumise tabel

Optsiooniprogrammide alusel valjastatud optsioonide arv, 2025. aastal realiseeritud ning realiseerimata I6ppenuks
muutunud optsioonid ning kaalutud keskmised taitmishinnad olid jargmised.

Optsiooni valjastamise aeg Viljastatud optsioonide arv:

LEOP Personaalsete

programmid eesmarkidega
A optsioonid B optsioonid* Optsioonid* Kokku
Kehtivad seisuga 31.12.2023 40 859 81937 221 850 344 646
2024 valjastatud optsioonid 2 830 4245 - 7075
2024 kehtetuks muutunud - - -30 000 -30 000
2024 realiseeritud optsioonid -23 306 -49 602 - -72 908
Kehtivad seisuga 31.12.2024 20 383 36 580 191 850 248 813
2025 valjastatud optsioonid 3097 4 636 - 7727
2025 kehtetuks muutunud -1 735 -2 603 - -4 338
2025 realiseeritud optsioonid -15 803 -29 709 - -45 512
Kehtivad seisuga 31.12.2025 5936 8 904 191 850 206 690

*Tabelis on naidatud maksimaalne véimalik véljastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud finantseesmarkide saavutamisel.

Koikide valjastatud LEOP-programmi optsioonide taitmishind on 0,1 eurot aktsia kohta. 31.12.2025 seisuga
realiseeritavate optsioonide realiseerimishind oli 0,1 eurot (31.12.2024: 0,1 eurot) ja kaalutud keskmine optsioonide
kehtivusaeg 1,9 aastat (31.12.2024: 0,9 aastat).

Personaliseeritud eesmarkidega optsioonidel on erinevad taitmishinnad. 2025. aastal ega 2024. aastal selliseid
optsioone ei valjastatud. Tapsem informatsioon aktsiakapitali kohta on toodud lisas 15.

Kasumiaruandes kajastatud kulud

Optsioonide valjastamise kulu on kajastatud kasumiaruandes t60joukulude koosseisus real ,Palgakulud” summas 83
tuhat eurot (2024: 159 tuhat eurot).

W

Lisa 17. Mugitulu

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Kinnisvara muuk 47 824 26142
MOoobli ja sisustuse muuk 979 814
Teenuse muuk 24 246 0
Utritulu 239 310
Miiugitulu kokku 49 287 27 266

Nii 2025. kui 2024. aastal oli ainus geograafiline muugitulu teenimise piirkond Eesti. Moobli ja sisustuse muuk toimub
koos kinnisvara muUgiga ning mdlemaid kasitleme koos mudgituluna lepingutest klientidega. Maugitulu on kirjeldatud
detailsemalt lisas 6.

Kliendilepingute saldod
Allolev tabel annab Ulevaate lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Nouded ostjate vastu 8, 24 1425 1239
Saadud ettemaksed 13 5554 6 093

2025. aastal teenis kontsern mudgitulu kinnisvara mudgist (asjadiguslepingu alusel) viies arendusprojektis Tallinnas:

- Regati (Liven Kodu 20 OU) projektis miusime aasta 1dpus Regati pst 5 aadressil valminud neljas eluhoones 64
kodu ning 31.12.2025 seisuga oli asjadiguslepingu alusel muumata veel 47 kodu ja 7 aripinda.

- Isedra (Liven Kodu 16 OU) projektis mudsime asjadiguslepingu alusel viimased 3 kodu 2024. aastal valminud
ridamajades, 26 kodu 2025. aasta jooksul valminud ridamajades ja 34 kodu 2025. aasta jooksul valminud
kortermajades.

- Luuslangi (Liven Kodu 12 OU) projektis mutsime 7 kodu 2023. aasta |6pus projekti | etapis valminud eluhoonetes
ning 31.12.2025 seisuga oli mtlumata veel viimased 2 kodu.

- Uus-Meremaa (arendaja: Liven Kodu 5 OU) projektis mutsime 2023. aasta 16pus Lahepea tanaval valminud
eluhoonetes asjadiguslepingute alusel projekti viimased 2 kodu ja T aripinna.

- Magdaleena projekti |l etapis (Liven Kodu 19 OU) miisime varasematel aastatel aadressil Magdaleena 4 valminud
eluhoonetes projekti viimased 2 kodu.

Saadud ettemaksed on seotud kinnisvara arendustoode eest saadud tasudega klientidelt, mille puhul muugitulu
kajastatakse kinnisvara Uleandmisel kontsernilt kliendile (ehk asjadiguslepingu sélmimisel). Kontsernijuhtkond hindab,
et saadud ettemaksete taitmata toimingukohustuse saldod kantakse tuludesse vastavalt projektide eelarvestatud

ehituse valmimise tahtaegadele.
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Lisa 18. Milidud kaupade ja teenuste kulu

(tubandetes eurodes) Lisa 2025
Ehitus- ja sisustuskulud 29 889
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 3903
Toojdoukulud 27 1877
Finantseerimistasud 3 565
Projekteerimistasud 801
Liitumistasud 188
Pohivara kulum 75
Muud kulud 242
Kokku 40 540

Aruande koostamise alused on kirjeldatud lisas 2 ning arvestuspohimotted varude kuluna kajastamisest kirjel ,Muudud

kaupade ja teenuste kulu” on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Lisa 19. Turustuskulud

(tubandetes eurodes) Lisa 2025
Meediakulu 598
Toojoukulud 27 616
Pohivara kulum 180
Muud turustuskulud 486
Kokku 1 881

2024
17 626
/763
1508
2677
283
168

83

321

23 429

2024
529
371
104
414

1418

Lisa 20. Uldhalduskulud

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Toojoukulud 21 775 539
Koolitus- ja muud tootajatega seotud kulud 104 96
Lahetuse ja transpordi kulud 59 49
Kontori kulud 74 80
Raamatupidamise ja auditi kulud 210 339
Oigusteenuste ja konsultatsioonikulud 59 65
Pohivara kulum 238 172
Muud kulud 95 79
Kokku 1613 1419

Lisa 21. Toojoukulud

(tubandetes eurodes) 2025 2024
Palgakulu 2 495 1868
Sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmaksu kulu 773 551
Kokku 3 268 2418
Tootajate keskmine arv taandatuna taistooajale 37 31

sh toolepingu alusel tootavad isikud 34 28

sh juhatuse liikme lepingu alusel tootavad isikud 3 3

Lisa 22. Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratlenud juhtkond Liven AS juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel. Juhatus kasitleb
aritegevustkontserniseisukohalt Uhetegevussegmendina ning kasutab tegevussegmenditulemuslikkuse hindamiseks
peamiselt mudgitulu ja arikasumit ning nende naitajate kasvu moodikut. Nii 2025. kui 2024. aastal oli ainus geograafiline
mudgitulu teenimise piirkond Eesti. 31.12.2025 seisuga kuulus kontserni varadest 93,2% Eestis registreeritud
arilhingutele ja 6,8% Saksamaal registreeritud aridhingutele (31.12.2024: 95,0% Eestis ja 5,0% Saksamaal).

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024
MUdgitulu 17,24 49 287 27 266
Arikasum 5483 1287
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Lisa 24. Seotud osapooled

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
- kontserni emaettevote Liven AS ja Liven AS-i dle olulist mdju omavad aktsionarid;

Lisa 23. Investeeringud tiitar- ja ilhisettevotetesse

Kontserni emaettevotte osalused ariuhingutes aruandeperioodi [6pu seisuga:

Ariiihingute loetelu Pohitegevusala Asukohariik SR i AR B - juhtkonna votmeisikud (nGukogu ja juhatuse liikmed), nende lahedased sugulased ja nende poolt kontrollitud voi
31.12.2025 31.12.2024 : .. ~
. olulise mdju all olevad ettevotted.
Liven Kodu OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
, . . ‘ Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Ghel osapoolel on kontroll teise osapoole Ule voi oluline moju teise osapoole
Liven Kodu 5 OU Hoonestusprojektide arendus  Eesti 100 100 arilistele otsustele. Olulise m&ju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 10% haaledigusest.
Liven Kodu 6 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
§ Nouded seotud osapoolte ees
Liven Kodu 10 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 (tuhandetes eurodeI;) 31.12.2025 31.12.2024
Liven Kodu 12 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Uhisettevétted
Liven Kodu 14 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 NGuded kaupade ja teenuste midgil 63 0
Liven Kodu 15 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Pikaajalised intressinduded 85 0
Liven Kodu 16 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Antud laenud 1450 0
Liven Kodu 17 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Kokku nouded seotud osapoolte vastu 1599 0
Liven Kodu 18 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
§ Kohustised seotud osapoolte ees
Liven Kodu 19 OU Hoonestusprojektide arendus ~ Eesti 100 100 (tuhandetes eurodes) b 31.12.2025 31.12.2024
Liven Kodu 20 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Liihiajalised intressikohustised
Liven Kodu 21 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 0 9
Liven Kodu 22 OU Hoonestusprojektide arendus ~ Eesti 100 100 Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise méju all olevad ettevétjad 47
Liven Kodu 23 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100 Liihiajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 0 56
Liven Kodu 24 OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
. o . Pikaajalised intressikohustised
EK 6 OU' Hoonestusprojektide arendus Eesti 50 -
_ o Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 176 89
Liven Wohnungsbau GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100 100 o _ . _ B N
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevétjad 958 483
Liven HW11 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 1007 1007 L .
Pikaajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 1134 573
Liven R107 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 1002 -
Tehingud seotud osapooltega 2025 2024
Muutused kontserni struktuuris (tuhandetes eurodes)
2025. aastal asutati titarettevéte Liven R10T GmbH ning omandati 50% osalus 4&rithingus EK 6 OU. Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud
Uhisettevotte, EK 6 OU, omakapital oli aruandeaasta |6pu seisuga -280 tuhat eurot (2024 aastal 0 eurot). Miigitulu 0 12
Seoses Uhisettevotte negatiivse omakapitaliga, on Liven AS kasumiaruandes kajastatud tehtud investeeringu alla- Makstud intressid 39 45
hindlus summas 1 tuhat eurot.
Kokku 39 57

T (ihisettevéte, mida ei konsolideerita rida-realt
2100% osalus Iabi Liven Wohnungsbau GmbH

A}en/
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Tehingud seotud osapooltega

(tubandetes eurodes) i RS Az
Tegev- ja korgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevotjad

Ostetud teenused 49 12
Makstud intressid* 159 129
Kokku 209 141
Uhisettevotted

Mdadgitulu 17 229

Kokku 229 0
Seotud osapoolte vastu kajastatud nduete osas ei ole 2025. ega 2024. aastal allahindlusi moodustatud.

Muutused seotud osapoolte laenukohustiste saldodes 2025 2024
(tubandetes eurodes)

01.01 laenukohustis seotud osapoolte ees 6 236 7 480
Saadud laenud

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 749 140
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevétjad 50 338
Kokku 799 478
Saadud laenude tagasimaksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud -1 189 -682
Tegev- ja kérgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevotjad -395 -2 113
Kokku -1 584 -2 795
Tekkepohise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 0 196
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise moju all olevad ettevotjad 0 877
Kokku 0 1073
31.12 laenukohustis seotud osapoolte ees 5451 6 236

Koik laenukohustised seotud osapoolte ees nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga on nomineeritud eurodes.
Seotud osapooltelt saadud laenud on fikseeritud intressimaaraga vahemikus 9-14% (31.12.2024: 8—-14%). Tapsem
informatsioon laenukohustiste kohta on toodud lisas 12.

Muud tehingud seotud osapooltega
Tehingud aktsiakapitaliga on kirjeldatud detailsemalt lisas 15 ning investeeringud tutar- ja Uhisettevotetesse lisas 23.

Juhatuse liikmetele arvestati 2025. aastal tasu summas 327 tuhat eurot (2024: 248 tuhat eurot). Ndukogu liikkmetele
noukogu too eest tasu 2025. ega ka 2024. aastal ei arvestatud. Juhatuse liikmete ennetahtaegsel tagasikutsumisel
voi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustisena tasumisele lahkumishuvitis kuue kuu tasu ulatuses.
Kokku on 31.12.2025 seisuga vdimalik lahkumishdivitiste tasumise kohustis summas 144 tuhat eurot (31.12.2024:
136 tuhat eurot).

Lisa 25. Tava- ja lahustatud kasum aktsia kohta

Tavakasumi leidmiseks aktsia kohta on emaettevotte omanike osa puhaskasumist jagatud kaalutud keskmise aktsiate
arvuga. Lahustatud kasumi leidmiseks on teostatud sarnane arvutus, kuid kaalutud keskmisele aktsiate arvule on
liidetud aktsiaoptsioonidest potentsiaalselt lisanduv lihtaktsiate arv.

A}en/

(aktsiate arv) 2025 2024
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 12 000 000 11 899 164
Aktsiaoptsioonid perioodi I6pus 206 690 248 813
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv koos potentsiaalselt lisanduvate lihtaktsiatega 12 206 690 12147977
(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 5414 558
Tavakasum aktsia kohta 0,451 0,047
Lahustatud kasum aktsia kohta 0,444 0,046
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Lisa 26. Muud korrigeerimised

(tubandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Intressikulu kapitaliseerimine varudes 10,11 4775 3474
Umberklassifitseerimised varudest kinnisvarainvesteeringuks 10,11 -457 -1 064
Aktsiaoptsioonide programmi reservi muutus 83 1/8
Mitterahalised tehingud ja muud korrigeerimised 87 -435
Kokku 4494 2153

Tabeli real “Intressikulu kapitaliseerimine varudes” on kajastatud varudes kapitaliseeritud arvestuslik mitterahaline int-
ressikulu, mis on seotud mezzanine-tudpi investorlaenude intresside arvestusega. Arvestuspohimdotted laenukasutuse
kulude ja kulude varudes kapitaliseerimise kohta on detailsemalt kirjeldatud lisades 6 ja 10.

Lisa 27. Tingimuslikud kohustised

Tingimuslik juhatuse liikmete lahkumishiivitis

Juhatuse liikmete ennetahtaegsel tagasikutsumisel voi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustisena
tasumisele lahkumishuvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2025 seisuga vdimalik lahkumishivitiste tasu-
mise kohustis summas 144 tuhat eurot (31.12.2024: 136 tuhat eurot).

Tingimuslik tulumaksukohustis

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi I6pu seisuga moodustas 12 426 tuhat eurot (31.12.2024: 7 049 tuhat
eurot). Maksimaalne voimalik tulumaksu kohustise summa, mis voib kaasneda kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel
dividendidena on 2 734 tuhat eurot (31.12.2024: 1 551 tuhat eurot), seega netodividendina oleks vdimalik valja maksta
9 692 tuhat eurot (31.12.2024: 5 498 tuhat eurot).

Lisa 28. Aruandekuupaeva jargsed siindmused

2026. aasta jaanuaris sdlmis Liven Kodu 20 OU | etapis valminud elu- ja aripindade tagatisel Regati projekti varasema
rahastajaga 15 135 tuhande euro suuruse laenulepingu varasemate hoone ehituse, ehituslikest lisa- ja muudatustoo-
dest tulenevad kulude ja kinnistu ostu rahastamiseks voetud laenude refinantseerimiseks.

2026. aasta jaanuaris solmis Liven Kodu 12 OU Luuslangi projekti Il etapis ehitatavate uute eluhoonete ehituse
peatoovotulepingu Mitt & Perlebach OU-ga, kes on ka arendusprojekti varasemate eluhoonete ehituse peatoovotja.
Jalami tn 4 eluhoonetes valmib 2027. aasta esimeses pooles 39 kodu.

2026. aasta veebruaris otsustas Tallinna Linnavolikogu kehtestada Liven Kodu 10 OU-le kuuluva Kadaka tee 88
kinnistu detailplaneeringu.

2026. aasta veebruaris otsustas ndukogu kiita heaks juhatuse ettepaneku jatkata Liven Kodu 17 OU-le kuuluva
Juhkentali 48 kinnistul arendatavat projekti Gdrimaja kontseptsiooniga. Seoses kinnisvara kasutamise eesmargi
muutusega klassifiseeritakse vara jargmiste perioodide finantsseisundi aruandes kinnisvarainvesteeringuna.
31.12.2025 seisuga sisaldus konsolideeritud finantsseisundi aruandes Liven Kodu 17 OU varusid 4 198 tuhande euro
vaartuses.
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Lisa 29. Emaettevotte finantsinformatsioon

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevote) eraldiseisvad konsolideerimata aruanded. Jargnevalt esitatud emaettevotte pohiaruanded on
koostatud kasutades samu arvestuspohimotteid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel selle erandiga, et emaettevotte konsolideerimata pohiaruannetes on investeeringud tltarettevdtetesse kajastatud soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024 (tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Kaibevarad Liihiajalised kohustised
Raha ja raha ekvivalendid 5478 1274 Laenukohustised 125 133
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 2 265 6 706 Volad tarnijatele ja muud volad 963 845
Ettemaksed 45 40 Liihiajalised kohustised kokku 1089 978
Varud 2 3 Pikaajalised kohustised
Kdibevarad kokku 7 790 8 023 Laenukohustised 12 499 6373
Pdhivarad Volad tarnijatele ja muud volad 488 511
Investeeringud tUtarettevotetesse 7 555 11 046 Pikaajalised kohustised kokku 12 988 6 884
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 20027 10 941 Kohustised kokku 14 076 7 862
Ettemaksed 18 18 OMAKAPITAL
Materiaalsed pdhivarad 214 332 Aktsiakapital 1200 1200
Immateriaalsed pohivarad 467 407 Ulekurss 9 571 9 547
Kasutusdiguse varad 438 413 Omaaktsiad -4 -9
Pohivarad kokku 28719 23 150 Optsioonireserv 262 317
VARAD KOKKU 36 509 31174 Kohustuslik reservkapital 120 118
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 12 101 12735
Aruandeaasta kasum -818 -597
Omakapital kokku 22 432 23 311
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 36 509 31173
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Koondkasumiaruanne

(tubandetes eurodes) 2025 2024
Mdadgitulu 3344 2427
Muudud kaupade ja teenuste kulu -2 084 -2 202
Brutokasum 1260 226
Turustuskulud -849 -662
Uldhalduskulud -1 350 -1 091
Muud aritulud 84 26
Muud arikulud -35 21
Arikasum -890 -1522
Kahjum investeeringutelt tutar- ja Uhisettevotetesse 471 -2 080
Finantstulu 1685 3 591
Finantskulu -1 203 -563
Finantstulud ja —kulud kokku 72 948
Kasum enne tulumaksu -818 -575
Tulumaksukulu 0 -23
Aruandeperioodi puhaskasum -818 -597

6/
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Rahavoogude aruanne

(tubandetes eurodes) 2025 2024
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Puhaskasum -818 -597
Korrigeerimised:
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 421 315
Intressitulu -1 585 -3 003
Intressikulu 1202 563
Finantskulud tUtarettevotjate aktsiatelt ja osadelt 411 2 080
Finantskulud sidus- ja Uhisettevotete aktsiatelt ja osadelt 1 0
Dividenditulu -100 -587
Dividendide tulumaks 0 23
Muud korrigeerimised 346 636
Korrigeerimised kokku 346 27
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 1546 -562
Varude muutus 0 -3
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 108 140
Muud rahavood aritegevustest 13 0
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 1196 -994
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pohivara soetamisel -278 -316
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pohivara muugist 0 16
Laekumised sihtfinantseeringust 0 150
Antud laenud 12412 -6718
Antud laenude tagasimaksed 8 820 2 359
Saadud dividendid 100 587
Laekunud intressid 2 063 375
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -1708 -3 547

}-&ven/

(tubandetes eurodes) 2025 2024
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud 6 200 6470
Saadud laenude tagasimaksed -46 -59
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed -143 -157
Makstud intressid -1 144 -329
Laekunud aktsiate emiteerimisest 0 7
Laekunud omaaktsiate muugist 29 25
Makstud dividendid -180 -635
Makstud ettevotte tulumaks 0 -23
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 4716 5305
RAHAVOOD KOKKU 4204 763
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 1274 511
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4204 763
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi lopul 5478 1274
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Omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Optsioonireserv Omaaktsiad Kohustuslik reservkapital Jaotamata kasum Kokku
Saldo seisuga 31.12.2023 1183 9 327 363 -1 115 13 368 24 355
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 -597 -597
Emiteeritud aktsiakapital 17 0 0 0 0 0 17
Aktsiaoptsioonid 0 200 -4 0 0 0 159
Omaaktsiate soetamine 0 0 0 -9 0 0 -9
Omaaktsiate voorandamine 0 23 0 2 0 0 25
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 3 -3 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -635 -635
Muud muutused omakapitalis 0 -2 -5 0 0 5 -2
Saldo seisuga 31.12.2024 1200 9 547 317 -9 118 12 138 23 311
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 -818 -818
Aktsiaoptsioonid 0 0 112 0 0 0 112
Omaaktsiate voorandamine 0 24 0 5 0 0 29
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 2 -2 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -180 -180
Muud muutused omakapitalis 0 0 -167 0 0 145 -22
Saldo seisuga 31.12.2025 1200 9 571 262 -4 120 11 283 22 432
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital (tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 22 432 23 311

Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste raamatupidamislik vaartus (-) -7 555 -11 046

Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 9936 7254

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 24 813 19 519

}-&ven/
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Juhatuse kinnitus 2025. aasta majandusaasta aruandele

Juhatus on tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest koosneva 31.12.2025 I0ppenud majandusaasta aruande koostanud ja kinnitanud 12.03.2026 seisuga.

Juhatus kinnitab, et parima teadmise kohaselt annab vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt, koostatud raamatupidamisaru-
anne dOige ja Oiglase Ulevaate Liven AS-i ja kontserni kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja kasumist voi kahjumist ning tegevusaruanne annab dige ja diglase Ulevaate Liven AS-i ja
kontserni kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Aruanne on allkirjastatud digitaalselt.

Andero Laur Mihkel Simson Alina Kester

Juhatuse esimees Juhatuse liige Juhatuse liige

/0



SOIiUMAtU vandeauditor aruanne

Liven ASi aktsionaridele

Aruanne konsolidegritud raamatupidamise aastaaruande auditi konta

Oleme auditeerinud Liven ASi ja selle tltarettevotete (koos nimetatud kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2025, konsolideeritud
koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud
kuupéaeval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulist informatsiooni
arvestuspShimotete kohta ning muud selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2025 ning sellel kuupdeval IGppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi Iabi kooskd&las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele
kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga“. Me oleme kontsernist séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sGltumatuse
standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvadrsemad. Neid asjaolusid kasitlesime konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja selle kohta arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende
asjaolude kohta eraldi arvamust.

Varude allahindlusvajaduse hindamine

Vaata konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid 4, 6 ja 10.

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti

Kontserni finantsseisundi aruandes seisuga 31. detsember | Meie auditiprotseduurid selles valdkonnas hélmasid muu
2025 on kajastatud kinnisvaraarendustega seotud varud hulgas jargnevat:

summas 71 009 tuhat eurot, mida on detailsemalt
kirjeldatud lisas 10. Rahvusvaheliste finantsaruandluse
standardite kohaselt tuleb varusid kajastada kas
soetusmaksumuses v3i neto realiseerimisvaartuses, « hindasime oluliste juhtkonna poolt maaratletud prognooside
olenevalt sellest, kumb on madalam. asjakohasust lihtudes meie arusaamast kontserni dritegevusest
ja kinnisvaraturust;

e testisime varude olemasolu ning kapitaliseeritud kulude
tapsust ja kdikehGlmavust;

Allahindlusvajaduse hindamine nGuab oluliste hinnangute
tegemist iga kinnisvaraarenduse kohta. Varude hindamine
toimub individuaalselt objektide (kinnistu vdi ehitis)
kaupa. Igale objektile koostatakse selle eriparast
(kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev
ehitusdigus) tulenev driplaan ning vGrreldakse objekti

¢ vordlesime juhtkonna tundlikkuse analiilsi mudelis kasutatud
andmeid ndukogu poolt kinnitatud eelarvete ja strateegiaga
ning hindasime kontserni ajaloolise eelarvestamise tapsust
vorreldes viimaste aastate tegelike midgitulemuste ja
kuludega;




eelarvestatud kulusid voimalike tuludega. Juhul, kui
objekti kulud Uletavad objekti realiseerimisel saadavat
tulu, hindab kontsern tulu liletava kulude summa ulatuses
varusid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning
kinnisvaraturu madalast likviidsusest kaasneb objektide
eelarvestatud tulude ja kuludega ebakindlus.

. hindasime, kas  konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatud informatsioon (sealhulgas teave,
mis kasitleb juhtkonna varude allahindlusevajaduse hinnangut)
on piisav ja asjakohane.

Hinnangu andmine selle kohta, kas kontserni varude
allahindlusvajaduse tuvastamisel kasutatud eeldused
pbhinevad maistlikel ja asjakohastel hinnangutel, nGudis
auditi ajal kérgendatud tahelepanu.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei esita selle kohta
mitte mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda
seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vOi teadmistest, mille auditi kaigus
omandasime, vGi kas see naib olevat muul viisil oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes
esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme oma t66 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, siis oleme kohustatud sellest asjaolust
teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises
osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vGtnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab
vajalikuks, et oleks voimalik koostada pettusest v&i veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas kontsern suudab oma
tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta, kui see on asjakohane, ja kasutama arvestuses
tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kontserni likvideerida vGi selle tegevuse IGpetada voi
kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle ilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada p&hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
pettusest vGi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
P&hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kdigus alati avastatakse. Vdarkajastamised véivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need v&ivad Uksikult vGi koos mdjutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.



Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kdigus kasutame kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase
skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

—  teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamise
riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame neid ning hangime piisava ja
asjakohase auditi t6endusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet,
vGltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist voi vaaresitust v&i sisekontrolli eiramist;

— omandame arusaamise auditi jaoks asjakohasest sisekontrollist, et kavandada antud tingimustes asjakohaseid
auditiprotseduure, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust kontserni sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

— hindame kasutatud arvestuspShimd&tete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja nende kohta
avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

— teemejarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse poolt on asjakohane
ja kas hangitud auditi téendusmaterjali pGhjal esineb sindmustest v&i tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis
vGib tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni jatkuva tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, siis oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud informatsioonile vGi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani hangitud auditi
toendusmaterijalil. Tulevased stindmused voi tingimused vdivad pShjustada seda, et kontsern ei jatka oma tegevust;

—  hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud
informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab selle aluseks olevaid tehinguid ja
siindmusi Giglasel viisil;

— hangime kontserni majandusiiksuste v&i dritegevuse finantsinformatsiooni  kohta piisavalt asjakohast
téendusmaterjali, et avaldada arvamust kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Vastutame
kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Vahetame informatsiooni nendega, kelle {ilesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle llesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud sGltumatust puudutavaid
eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul vdib pdhjendatult
arvata, et need kahjustavad meie soltumatust ja, juhul kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide
kohta.

Neile, kelle Glesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame
neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse vGi regulatsiooni kohaselt on keelatud mone asjaolu
kohta informatsiooni avalikustada vGi kui me darmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie
aruandes informatsiooni avaldada, sest voib p&hjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad les avalikes
huvides avaldamisest tdusva kasu.



Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulatiivsete nouete konta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus elektrooniliste margendite vastavuse kohta
Euroopa uihtse elektroonilise aruandevormingu regulatiivsete tehniliste standardite (ESEF RTS) nouetele

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66votu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus
elektrooniliste  margendite osas, mis sisalduvad Liven ASi koostatud digitaalsetes andmefailides nimega
894500FK54S8LWFWC546-2025-12-31-1-et.zip

Juhatuse kohustused seoses digitaalsete andmefailide koostamisega vastavalt ESEF RTS-i nGuetele

Juhatus vastutab digitaalsete andmefailide koostamise eest vastavalt ESEF RTS-i nGuetele. See vastutus hdlmab:

— asjakohaste iXBRL-margendite valimist ja rakendamist, kasutades vajadusel otsustust;

— digitaalse teabe ja inimloetavas vormingus esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande vastavuse tagamist;
— ESEF RTS-i kohaldamisega seotud sisekontrollide kavandamist, rakendamist ja alalhoidmist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kogutud téendusmaterjali pohjal arvamust selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande elektrooniline margistamine vastab olulises osas ESEF-i regulatiivsetele tehnilistele standarditele (ESEF RTS).

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on kehtestanud
mitmekulgse kvaliteedikontrollisisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure vastavuse osas
eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme Liven AS-st sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sdltumatuse standardid)
ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele.

Viisime labi pohjendatud kindlust andva to6votu vastavalt rahvusvahelisele kindlustandvate teenuste standardile (Eesti) 3000
(muudetud) , Kindlustandvad teenused, mis on muud kui méédunud perioodide finantsinformatsiooni auditid voi tlevaatused”
(ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane pdhjendatud kindlust andev t66vétt hdlmab protseduuride ldbiviimist, et koguda
téendusmaterjali vastavuse kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja ulatuse valik s6ltub vandeaudiitori otsustest,
sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nGuetest pettuse voi vea tottu olulise kdrvalekaldumise riski kohta. PGhjendatud kindlust andev
toovott sisaldab:

— arusaamise omandamist margistamisest ja ESEF RTS-ist, sealhulgas t60votuga holmatud maérgistamisprotsessi suhtes
rakendatud sisekontrollidest;

— margistatud andmete v&rdlemist auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aruandega seisuga 31. detsember 2025;
— konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise taielikkuse hindamist;

— aruandva Uksuse poolt ESEF-i pohitaksonoomiast valitud iXBRL-elementide ja sobiva p&hitaksonoomia elemendi puudumisel
laiendtaksonoomia elemendi loomise asjakohasuse hindamist;

— aruandva Uksuse poolt kasutatud laiendtaksonoomia elementide kinnistamist p&hitaksonoomia elementide kiilge.
Usume, et meie hangitud t6endusmaterjal on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Meie arvates on Liven ASi 31. detsembril 2025 I6ppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega 894500FK54S8LWFWC546-2025-12-31-1-et.zip margistatud kooskdlas
ESEF-i regulatiivsete tehniliste standarditega (ESEF RTS).



Muud audiitori aruande néuded tulenevalt Euroopa Parlamendi ja NGukogu maarusest (EL) nr 537/2014

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, maarasid meid viimati 14. mai 2025 auditeerima Liven ASi seisuga 31. detsember 2025
kuni 31. detsember 2026 |6ppevate majandusaastate konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandeid. Liven AS on avaliku huvi
Uksus alates 24. mai 2024 ja oleme auditeerinud Liven AS raamatupidamise aastaaruandeid katkematult sellest hetkest alates.

Me kinnitame, et:
— meie auditiarvamus on kooskdlas kontserni ndukogule esitatud tdiendava aruandega;

— me eiole osutanud kontsernile keelatud auditivaliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 |3ikes
1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast Uksusest séltumatud.

Tallinn, 12. mérts 2026

/allkirjastatud digitaalselt/

Indrek Alliksaar
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Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad

Kontsern esitab teatavaid tulemuslikkuse naitajaid kui olulisi naitajaid ja suhtarve, mis vastavalt Euroopa vaart-
paberiturujarelevalve (ESMA) juhistele "Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad" ei ole IFRS-is maaratletud voi selgitatud
moodunud perioodide finantstulemuse, finantsseisundi ja rahavoogude naitajad, vaid on mitterahalised naitajad ja
alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad (Alternative Performance Measures, APM).

Mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad annavad juhtkonnale, investoritele, analuutikutele ning
teistele osapooltele olulist taiendavat informatsiooni kontserni aritulemuste, finantsseisundi voi rahavoogude kohta
ning neid kasutavad sageli analtUtikud, investorid ning teised osapooled.

Mitterahalisi naitajaid ja alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei tohi kasitleda eraldiseisvate ega IFRS-i kohaseid
naitajaid asendavate naitajatena. Alternatiivseid tulemuslikkusnaitajaid ei ole auditeeritud.

Alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate arvutamise valemid

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne arikasum (EBITDA) = arikasum + makstud intressid + intressikulu
kapitaliseerimine varudes + pohivarade kulum ja vaartuse langus

EBITDA marginaal: EBITDA / muugitulu

Arikasumi marginaal: drikasum / muugitulu

Puhaskasumi marginaal: emaettevotte omanike osa puhaskasumist voi -kahjumist / muugitulu
Varade tootlus (ROA): arikasum / keskmine koguvara (perioodi keskmine)

Omakapitali puhasrentaablus (ROE): emaettevotte omanike osa puhaskasumist / aktsionaridele kuuluv omakapital
(perioodi keskmine)

Kapitalirentaablus (ROCE): (kapitaliseeritud intressikuludega korrigeeritud kulumi eelne arikasum (EBITDA) - pdhi-
varade kulum ja vaartuse langus) / (koguvara — lihiajalised kohustised (perioodi keskmine))

Omakapitali maar: emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / varad kokku

Kohandatud omakapitali maar: emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku miinus ehituse
laenud)

Liihiajaliste kohustiste kattekordaja: kaibevara / [Uhiajalised kohustised

Kiirmaksevoime kordaja: (kdibevara — varud) / lUhiajalised kohustised

W

(tuhandetes eurodes)
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus
Makstud intressid

Arikasum

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne arikasum

(EBITDA)

EBITDA
Muaugitulu
EBITDA marginaal

Arikasum
Muugitulu

Arikasumi marginaal

Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist
Muugitulu

Puhaskasumi marginaal

Arikasum

Varad kokku, aasta [6pp
Varad kokku, 30.09
Varad kokku, 30.06
Varad kokku, 31.03
Varad kokku, aasta algus
Varad kokku, keskmine
Varade tootlus (ROA)

2025

418
4 429
5483

10 331

10 331
49 287
21,0%

5483
49 287
11,1%

5414
49 287
11,0%

5483
86 457
100 183
95 149
88 810
/8298
89779
6,1%

2024

375
5 041
1284

6700

6 700
27 264
24,6%

1284
27 264
4,7%

556
27264
2,0%

1284
/8298
/73104
72 801
67 591
68 559
72 059

1,8%

2023
148
2772
867

3788

3788
35765
10,6%

867
35 765
2,4%

775
35765
2,2%

867/
68 559
68177
61 244
64 839
60 279
64 620

1,3%

2022

74
4220
3324

7618

7618
32618
23,4%

3324
32618
10,2%

3324
32618
10,2%

3324
60 279
63 103
60 549
52 614
50 257
57 360

5,8%

2021
25
6/1
656

1353

1353
6278
21,5%

656
6278
10,4%

64/
62/8
10,3%

656
o0 257

18 437
34 347
1,9%



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2025
Tegevusaruanne | Kontsernijuhtimine | Rohefinantseerimise aruanne | Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne | Séltumatu vandeaudiitori arvamus | Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad

(tuhandetes eurodes) 2025 2024 2023 2022 2021 (tuhandetes eurodes) 2025 2024 2023 2022 2021
Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist 5415 556 775 3324 647 Emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital 23590 18236 18122 16526 12807
Emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta 16pp 23590 18237 18122 16526 12807 Varad kokku 86457 /8298 68559 60279 50257
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.09 18 571 18272 16373 14806 - Omakapitali maar oL 23.3% 26,4 e 222
Emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.06 18 431 17886 17168 14845 -

~ S _ Emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital 23590 18236 18122 16526 12807
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 31.03 17588 18024 16526 15194 -

) tsionridele kuu canital I Varad kokku 86457 78298 68559 60279 50257
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta algus 18237 18122 16526 12807 6 840 Chituse laenud 5660 13033 11983 9624 £ 038
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta keskmine 19283 18108 16943 14836 9 824 Kohandatud varad kokku 80794 65265 57576 50655 45219
Omakapitali puhasrentaablus (ROE) 281%  31%  46% 224%  66% Kohandatud omakapitali maér 202%  27,9%  320% 32,6%  283%
EBITDA 10 331 6700 3788 7618 1353 Kaibevara 81549 75462 67480 59794 50075
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 418 375 148 74 25 Ldhiajalised kohustised 25801 17739 28611 15460 19607
Varad kokku, aasta 16pp 86457 78298 68559 60279 50257 Lihiajaliste kohustiste kattekordaja 3,16 4,25 2,36 3,87 2,55
Varad kokku, 30.09 100183 73104 68177 63103 -

Varad kokku 30.06 95149 72801 61244 60 549 i Kaibevara 81549 75462 67480 59794 50075
Varad kokku, 31.03 88810 67551 64839 52614 - varud /100967902 62112 54140 44976
Ldhiajalised kohustised 258017 17739 28611 15460 19607
Varad kokku, aasta algus 78298 68559 60279 50257 18437 . . ]
Kiirmaksevoime kordaja 0,45 0,43 0,19 0,37 0,26
Ldhiajalised kohustised, aasta [6pp 25807 17739 28611 15460 19 607
Ldhiajalised kohustised, 30.09 19840 19104 22171 31749 - PUhaskasum 5415 556 775 31394 638
Luhiajalised kohustised, 30.06 16780 20438 11601 27653 ‘ Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 12000 11899 11753 11515 10888
Ldhiajalised kohustised, 31.03 13878 14414 15460 19650 - Puhaskasum aktsia kohta 0,451 0,047 0,066 0,289 0,059
Luhiajalised kohustised, aasta algus 17739 28611 15460 19607 3910
Varad — IUhiajalised kohustised, aasta 16pp 60656 60559 39948 44818 30650 Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 5415 556 775 3324 647
Varad — luhiajalised kohustised, 30.09 80343 54000 46006 31354 - Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 12000 11899 11753 11515 10888
Varad - lthiajalised kohustised, 30.06 78369 52363 49644 32896 - Emaettevotte omanike osa puhaskasumist aktsia kohta 0,451 0,047 0,066 0,289 0,059
Varad — luhiajalised kohustised, 31.03 74932 53137 49379 32964 -
Varad — |Uhiajalised kohustised, aasta algus 60559 39948 44818 30650 14527
Varad — |Uhiajalised kohustised, keskmine 70972 52001 45959 34536 22588
Kapitalirentaablus (ROCE) 15,1% 13,6% 8,6% 22,3% 5,9%
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Aruandes on kasutatud Regati ja Iseara kodude pilte.
Sisearhitektid: Anita Karma, Carolyna Kodar,
Merlin Kuusemets, Sandra Leisson, Lennart Lind.
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