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Liven

Liven AS (edaspidi koos tiitarettevétetega kontsern véi Liven) on 2074. aastal asutatud ja peamiselt Tallinnas
tegutsev elukondliku kinnisvara arendaja, kes on loonud Uile 900 kodu ja kelle arendusportfellis on erinevates
staadiumites ettevalmistamisel (le 7 600 kodu.

Liven keskendub oma tegevuses kodude loomisele ning ettevbtte tugevus ja eristumine seisneb
koduomanikega koos kujundatud kodudes, ldbimbeldud kontseptsioonis ja planeeringutes ning
sisustusalternatiivide pakkumises.

Liveni arendusportfellis on (iksteist projekti, milles kokku on maad (le 1 600 uue kodu ja &ripinna rajamiseks ja
millest miiligis on hetkel kodud seitsmes arenduses — Luuslangi, Iseéra, Regati, Olemuse, Virmalise, Peakorter
ja Wohngarten Berliinis. 2023. aastal laienes Liven Saksamaa turule soetades esimese arenduskinnistu. Lisaks
mlilgis olevatele projektidele on ettevalmistamisel veel neli arendusprojekti Tallinnas.

Kontserni kuulub emaettevéte, Saksamaa valdusettevéte ja projektide elluviimiseks asutatud ettevotted. Kbik
kontserni ettevétted kuuluvad otse voi labi kaudse osaluse 100%-liselt Liven AS-ile. Taiendavalt omab Liven AS
50% osalust Peakorteri projekti | etapi arenduse elluviimiseks asutatud ettevéttes.

Liven AS-i (emaettevétte) rohevélakirjad on noteeritud Nasdaq Tallinna Bérsi Balti vélakirjanimekirjas alates
2024. aasta 24. maist (ISIN: EE3300004332) ja alates 2025. aasta 20. martsist (ISIN: EED000000354).

Liveni tegevuse tulemuslikkuse hindamise peamised vétmenditajad on enne hoonete ehituse valmimist
sélmitavad véladiguslepingute arv (enne lepingute sélmimisega alustamist ka tasuliste broneeringute arv),
hoonete valmimise jéargselt sGlmitavate asjabiguslepingute arv, mudgitulu ning puhaskasum. Klienditeekonna
jooksul médédab Liven klientide tagasisidehinnangut. Arendusportfelli hinnanguline suurus prognoositava
mddgimahu (m?) ja -tulu IGikes peegeldab tuleviku potentsiaali. Omakapitali méar ja ehituslaenudega
kohandatud omakapitali maar. Omakapitali tootluse siht ning sisemiselt kasutatav omakapitali hind on 20%.

Néukogu: Andres Aavik (esimees), Peeter Ménd, Krista Tamme
Juhatus: Andero Laur (esimees), Mihkel Simson, Alina Kester
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Ulevaade 2025. aasta IV kvartalist ja 12 kuust

Sarnaselt eelnevale kvartalile plsis ka 2025. aasta IV kvartalis turg aktiivne. Kokku sdlmisime kvartali jooksul
60 mudgilepingut (VOL; 2025 Il kvartal: 60; 2024 |V kvartal: 34). Kogu 2025. aasta jooksul sdlmisime kokku 176
VOL mitgilepingut, mis Uletab eelmise aasta tulemust 36% vdrra (2024: 129), sisaldab ka esimest nelja
muUgilepingut Berliinis ning on taas Liveni senine kérgeim aastane tulemus.

Suurima panuse kvartali jooksul sélmitud uutesse lepingutesse andsid mudgid Isedra ning Peakorteri
projektides. Kogu aasta jooksul sdlmitud mutgilepingutesse andis kdige suurema panuse Isedra projekt ning
dlejadnud mudgid jagunesid Uhtlasemalt erinevate projektide vahel.

Né&dalane miitigi suhtarv, mis peegeldab pakkumisest nii VOL kui tasulise broneeringu alusel valja minevaid
kodusid, oli IV kvartali jooksul kill madalam kui 2025. aasta esimese poole tipud, kuid stabiliseerus valdavalt
pikaajalise keskmise (1,5-2,0%) taseme alumise piiri 1dhedal. Suhtarv kdigub ajas projektide mudgi- ja
pakkumiststklite maéjul. IV kvartalis tdusis pakkumiste arv kolme uue projekti lisandumise toel kérgemale
tasemele.

Nadalane miiligi suhtarv
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Hinnanguliselt oli 2025. aastal Liveni uute mitgitehingute turuosa Suur-Tallinnas (Tallinn ning Umbritsevad
omavalitsused) ca 7-8%, mis on kill madalam, kui méodunud aasta ca 10%-line turuosa hinnang, kuid jatkuvalt
kdrgeim tulemus turul.

Kvartali ja aasta mudgitulule avaldas suurimat mdju kodude valmimine ja tleandmine Regati projekti | etapis.
Olulist mdju avaldas ka, samuti nii kvartali kui aasta mudigitulule, Isedra projekt. Kvartali jooksul mutsime ka
kaks varem valminud kodu Luuslangi projektis ning viimase kodu Magdaleena projektis, millega on projekt
taielikult realiseeritud.

Perioodi jooksul sdlmitud mudgilepinguid, kus kodu ei anta sama perioodi jooksul asjadiguslepingu alusel
ule, kasitleme ettemiitigina. Kvartali alguse seisuga oli varasemalt tehtud ettemUdigi hinnanguline rahaline
maht 55 miljonit eurot (2025. aasta algus: 35 miljonit eurot).

Seoses ehituse valmimise ja kodude Ulleandmisega realiseerus oluline osa varasemast ettemdilgist
mulgituluks nii Regati kui Isedra projektides. Kvartali jooksul s&lmisime uusi mduUgilepinguid
14,7 miljoni euro mudgitulu mahus, millest ettemiik moodustas 9,7 miljonit eurot (neto 8,7 miljonit eurot).
2026. aastale laheme vastu 107 kodu suuruse ettemudgiportfelliga, mille lepinguline mudgitulu maht on
33,7 miljon eurot. EttemUlgid ei sisalda Peakorteri | etappi kuna 50/50 Uhisettevéte tulemusi rida-realt ei
konsolideeri ning miugitulu konsolideeritud tulemustes ei kajastu.
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Ettemiilik, miitik ja miitgitulu (miljonites eurodes)*

EttemUiik 2025. aasta alguses 350
uus ettemiitik
uusmiiiik (koos tleandmisega) m
mudgitulu (perioodi muiik)
Ettemuik 2025. | kvartali I6pus 400
uus ettemiik
uusmiiiik (koos tleandmisega)
mudgitulu (perioodi muiik)
miitigitulu (varasem ettemiiiik)
Ettemtidk 2025 Il kvartali Ipus
uus ettemdiitik 17,7
uusmiiiik (koos tleandmisega)
mudgitulu (perioodi muiik)
mudgitulu (varasem ettemditik)
Ettemditik 2025. Il kvartali 16pus  TFeY 16,2 37.8
uus ettemiitik (neto)
uusmiitk (koos tleandmisega)
mitgitulu (perioodi miitk) - Valminud ja 2026. aastal valmivates hoonetes Ettemiiuk
milgitulu (varasem ettemiiik) 29,9

Ettemiitik 2025. IV kvartali 16pus |4 324 337
’
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*ei sisalda Peakorteri | etappi (50/50 (ihisettevéte)

IV kvartalis valmisid kodud Regati | etapis, millest andsime ule 64 kodu. Lisaks andsime Ule varskelt valminud
16 kodu lIsedra projektis ning varem valminud kodusid - 2 kodu Luuslangi projektis ning viimase kodu
Magdaleena arenduses. Kokku andsime kvartalis Ule 83 pinda (2025 lll kvartal: 15; 2024 IV kvartal: 24).

Kvartali midgituluks kujunes 34 888 tuhat eurot (2025 Ill kvartal: 5080 tuhat eurot; 2024 IV kvartal:
8 164 tuhat eurot) ning kvartali puhaskasumiks 50714 tuhateurot (2025 Ill kvartal: 132 tuhat eurot;
2024 IV kvartal: -78 tuhat eurot). Aasta jooksul andsime Ule kokku 139 uut kodu (2024: 92), teenisime
49 287 tuhat eurot  mudgitulu  (2024: 27 266 tuhat eurot) ning 54715tuhat eurot  puhaskasumit
(2024: 558 tuhat eurot).

Seoses valminud kodude Uleandmisega vahenes varade maht kvartali jooksul kokku 13 726 tuhande euro
vorra 86 457 tuhande euroni. Ehituse pangalaene valjastati kvartali jooksul kokku 4 967 tuhande euro ulatuses,
kuid eelkdige tulenevalt Regati projekti ehituslaenude tagasimaksetest vahenes ehituslaenude maht kvartali
jooksul 24 684 tuhande euro vorra ning see oli aasta 16pus 5 662 tuhat eurot.

Seoses uute kinnistute pikaajalise finantseerimise ning detailplaneeringu kehtestamise jargselt soodsamatel
tingimustel pangalaenuga Juhkentali projekti refinantseerimisega suurenesid muud laenukohustised kvartali
jooksul 3 888 tuhande euro vorra. Kokku vahenes laenukohustiste maht kvartali jooksul 15 829 tuhande euro
vorra, ulatudes 46732 tuhande euroni. Raha ja raha ekvivalentide jadk suurenes kvartali jooksul
2 927 tuhande euro vorra 8 553 tuhande euroni.

Seoses ehituse jatkamisega viies arendusprojektis kasvab laenukohustiste kogumaht aasta esimeses
pooles. Ehituse valmimiste ja sellega seonduvalt koos kodude tleandmisega vaheneb laenukohustiste maht
taas 2026. aasta I6puks.

Kliendi teekonna erinevates etappides kogutav kliendirahulolu tagasiside viimase 12-kuu hinnang pusis ka
neljanda kvartali I6pus stabiilselt kdrgel — 9,6 punktil 10-st (2025 IIl kvartal: 9,5; 2024 IV kvartal: 9,2).

Kinnisvaraarenduse tulemused on kvartalite |6ikes ebauhtlased, mist6ttu pakub pikemaajalistest
suundumustest parema Ulevaate libiseva 12 kuu vaade. Turu diinaamikat peegeldab kéige vahetumalt uute
midgilepingute arv. Viimaste aastate pohjal on kaalutud keskmine periood VOL miigilepingust
tileandmiseni AOL alusel olnud ligi 15 kuud ehk turusuundumused jduavad suuremas mahus midgitulu ja
kasumini tavaparaselt 4-5 kvartalise viitajaga.
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Uued miiiigid, VOL lepingute arv, libisev 12 kuud
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Olulisemad siindmused

Kvartali jooksul valmisid esimesed kodud Regati | etapis ning algasid kodude Uleandmised. Kvartali I6puks
andsime Ule 57% etapis valminud kodudest. Detsembris valjastati projekti Il etapile ehitusluba. Eelmditgi ja
ehitusega plaanime alustada 2026. aasta jooksul. Kvartali jooksul andsime kodusid Ule ka varskelt valminud
Isedra teise etapi viimastes ridamajades ning ka viimase kodu Magdaleena projektis.

Oktoobris algasid ehitustood Virmalise projektis, kus aadressil Virmalise tn 3 valmib 2026. aasta 16puks
neljakorruseline suletud hoovialaga eluhoone 28 uue koduga. Ehitustdode peatoovdtja on Bildgren Ehitus OU
ning arhitektuurse lahenduse autorid on Liven ja Arhitektuuribiroo Kuup Ruut OU. Ehitust rahastab Bigbank AS.

Oktoobris alustasime ka Isedra uute kortermajade (Lutsu tn 2, 4 ja 6) ehitustdddega, kus 2026. aasta stgisel
valmib 36 uut kodu. Kortermajade ehituse peatddvétja on Oma Ehitaja AS ning ehitust rahastab Bigbank AS.

Kvartali jooksul lisandusid mutiki uued kodud Olemuse projektis ning eelmuiki Luuslangi ja Isedra projektide
jargmistes etappides. Kokku 79 uut kodu.

Soetasime enampakkumise teel arenduskinnistu Tallinnas, Haabersti linnaosas, Jarveotsa tee 16c. Ligi 13
300 m? suurusele kinnistule on kavandatud eluhoonete kompleks koos piirkonna elukeskkonda vaartustavate
aripindadega. Tehingu vaartus on 1,1 miljonit eurot ning kogu projekti hinnanguline investeeringumaht on
ligikaudu 20 miljonit eurot.

Kvartali jooksul rahastasime nii Jarveotsa tee 16c¢ kinnistu kui eelneval kvartalii omandatud
Linnamae tee 21a kinnistud pikaajaliste tagatud laenudega. Samuti refinantseerisime eelneval kvartalil
toimunud detailplaneeringu kehtestamise jargselt Juhkentali projekti tagatud pangalaenuga. Nimetatud uute
laenude kogumaht 4 195 tuhat eurot.

Neljandas kvartalis avalikustatud Kantar Emori uuringu kohaselt jagas kinnisvaraarendajate mainekuse
edetabelis Liven seekord esimest kohta. Jatkuvalt on Liven tuntud kdige atraktiivsemate arenduste poolest.

Aasta jooksul sdlmisime koostddlepingu Oma Grupp OU-ga Peakorteri | etapi projekti arendamiseks (50/50
Uhisettevdte), sblmisime mudgilepingu Kadaka tee 88 kinnistul asuva &ripinna osa vddrandamiseks,
alustasime veel kuue ehitusega erinevates arendusprojektides, maksime 180 tuhat eurot dividende ning
emiteerisime teise seeria rohevélakirju summas 6 200 tuhat eurot.

Aruandekuupéaeva jargsed siindmused
Jaanuaris refinantseerisime Regati projekti varasema rahastajaga valminud kodude tagatisel laenukohustised
ning ehituslikest lisa- ja muudatustoodest tulenevad kulud.

2026. aasta jaanuaris s6lmisime Luuslangi projekti || etapi jargmiste eluhoonete ehituse peatoovdtulepingu
Mitt & Perlebach OU-ga, kes on ka arendusprojekti varasemate eluhoonete ehituse peatéovétja. Jalami tn 4
eluhoonetes valmib 2027. aasta esimeses pooles 39 kodu.

Tallinna Linnavalitsus kiitis heaks Kadakadabra arendusprojekti detailplaneeringu, mille kehtestamist Tallinna
Linnavolikogu poolt ootame lahiajal.

Tapsem Ulevaade sindmustest ja arengutest arendusprojektides on toodud ,Ulevaade projektidest” peatikist.
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Votmenaitajad

(tuhandetes eurodes) IV kvartal, oktoober-detsember 12 kuud, jaanuar-detsember
2025 2024 2023 2025 2024 2023
SéImitud véladiguslepingud (tk) 60 34 29 176 129 69
Sélmitud asjadiguslepingud (tk) 83 24 74 139 92 148
Viimase 12-kuu klienditagasiside hinne (10 punkti skaala) 9,6 9,2 8,0
Miiiigitulu 34888 8164 16713 49 287 27 266 35765
Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA) 6 260 1049 2896 10 406 6701 3788
EBITDA marginaal, % 17,9% 12,9% 17,3% 21,1% 24,6 10,6%
Arikasum /-kahjum 5038 91 2222 5483 1287 867
Arikasumi /-kahjumi marginaal, % 14,4% 1,7% 13,3% 11,1% 47% 2,4%
Puhaskasum /-kahjum 5014 -78 2245 5414 558 775
Puhaskasumi /-kahjumi marginaal, % 14,4% -1,0% 13,4% 11,0% 2,0% 2.2%
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhat tk) 12 000 12 000 11831 12 000 11899 11753
Puhaskasum /-kahjum aktsia kohta (eurodes) 0,418 -0,007 0,790 0,451 0,047 0,066
Omakapitali puhasrentaablus (ROE), %* 28,1% 3,1% 4,6%
Kapitali rentaablus (ROCE), %* 15,4% 13,6% 8,6%
Varade tootlus (ROA), %* 6,1% 1,8% 1,3%
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Omakapitali maar, % 27,3% 23,3% 26,4%
Omakapitali maar (ilma ehituslaenudeta), % 29,2% 27,9% 32,0%
Varad perioodi I5pus 86 457 78298 68 559
Omakapital perioodi I8pus 23590 18237 18122
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja 316 425 2,36
Kiirmaksevdime kordaja 0,41 0,43 0,19
Keskmine tootajate arv 36 35 29 37 31 27

*viimased 12-kuud

Alternatiivsete tulemuslikkusnaitajate arvutamise valemid

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA) = drikasum + makstud intressid + intressikulu kapitaliseerimine varudes + p&hivarade kulum ja véartuse langus
EBITDA marginaal: EBITDA / mudgitulu

Arikasumi marginaal: &rikasum / midgitulu

Puhaskasumi marginaal: puhaskasum véi -kahjum / mudgitulu

Varade tootlus (ROA): drikasum / keskmine koguvara (perioodi keskmine)

Omakapitali puhasrentaablus (ROE): puhaskasum / aktsionéridele kuuluv omakapital (perioodi keskmine)

Kapitalirentaablus (ROCE): (kapitaliseeritud intressikuludega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA) - pdhivarade kulum ja vaartuse langus) / (koguvara - liihiajalised kohustised (perioodi keskmine))
Omakapitali maar: omakapital kokku / varad kokku

Kohandatud omakapitali maar: omakapital kokku / (varad kokku - ehituse laenud)

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja: kaibevara / luhiajalised kohustised

Kiirmaksevdime kordaja: (kdibevara — varud) / lihiajalised kohustised
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Olulisemad arengud majanduskeskkonnas aruandeperioodil

Parast varasemat langustrendi stabiliseerus 6 kuu Euribor 2025. aasta Ill kvartalis ning naitas IV kvartalis
vaid kerget tdusu, ulatudes kvartali Idpuks 2,14% tasemele (30.09.2025: 2,10%; 31.12.2024: 2,57%). Euroala
inflatsioon on séilinud Euroopa Keskpanga (EKP) pikaajalise eesmaérgi (2%) ldhedal. Parast mitut
baasintressimaarade langetust (kokku 100 baaspunkti vorra neljas etapis) 2025. aasta esimesel poolel jattis
EKP nii septembri kui ka detsembri istungil intressimaarad muutumatuks, viidates vajadusele hinnata
varasemate otsuste mo&ju majandusele. EKP prognoosib 2025-2027. aasta inflatsiooniks vastavalt 2,1%,
1,7% ja 1,9%, mis viitab, et rahapoliitika suund jaab lahiajal tdenaoliselt stabiilseks.

Eestis oli 2025. aasta |V kvartalis aastane tarbijahindade kasv Euroalast jatkuvalt kiirem ning hinnad kasvasid
eelmise aasta sama perioodiga vorreldes 4,1% (2025 Il kvartal: 5,2%; 2024 IV kvartal: 3,9%). Eesti Panga
varskeima prognoosi kohaselt kujuneb 2025. aasta keskmine inflatsioon tootmiskulude, maksutdusude ja
jatkuva palgatdusu mojul ligikaudu 4,9%. Aasta keskmine tarbijahinnaindeksi kasv 2025. aastal oli 4,8%, mida
mdjutasid eelkdige toidu ja teenuste hinnatéus ning maksumuudatused.

Kdige viimaste kattesaadavate Statistikaameti andmete ning meie hinnangu p&hjal kasvas keskmine brutopalk
IV kvartalis aastases vordluses ligi 6,0%, Uletades tarbijahindade kasvu. Hoolimata palgatdusust on tarbijate
kindlustunne pUsinud juba pikemat aega madal, mida kinnitavad ka majandusekspertide hinnangud, isegi kui
olukord ei ole objektiivselt vorreldav ajalooliselt ndhtud madalpunktidega nagu Konjunktuuriinstituudi poolt
koostatud andmed osundavad.

Vaadates 2026. aastasse, on oodata majapidamiste ostujdu maérgatavat taastumist. Kui brutopalkade
kasvutempo on stabiliseerumas, siis 1. jaanuaril 2026 jdustuvad tulumaksumuudatused suurendavad inimeste
netosissetulekuid Eesti Panga prognooside kohaselt ligikaudu 10%, Uletades sellega oluliselt oodatavat
hinnatdusu. See parandab reaalset ostujdudu ja suurendab kinnisvara kattesaadavust.
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Tarbijakindlustunde indikaator Pisikaupade ostud- Praegu Pisikaupade ostud- jargmise 12 kuu jooksul

Allikas: Konjunktuuriinstituut

Maa- ja Ruumiameti ostu-mudgistatistika pohjal kahanes korterite (eluruumide) tehingute arv Tallinnas
2025. aasta IV kvartalis 6,9% vorreldes eelneva kvartaliga (2025 IV kvartal: 2193; 2025 Il kvartal:
2 356 tehingut). Tehingute arv 2025. aasta jooksul ulatus 9 020-ni, lletades eelmist aastat 7,5% vorra
(2024: 8 387 tehingut). Tehingute aktiivsus aasta jooksul kasvas eeskatt jarelturul, kuid méddukat elavnemist
oli méargata ka uusarenduste segmendis, viidates turu jarkjargulisele taastumisele.

2025. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata vahearuanne 11 M



Uusarenduste turg

Vorreldes 2025. aasta kolmanda kvartaliga pusisid uusarenduste pakkumised ja keskmine mudlgihind
neljandas kvartalis lldjoontes stabiilsed, kuid aasta jooksul toimus m&&dukas pakkumiste ja hinnatasemete
kasv. Aastases vordluses suurenes keskmine uute korterite mutgipakkumiste arv Citify andmetel 8,7%
(2025: 2 760 tk; 2024: 2 523 tk) sealjuures lisandus aasta jooksul Tallinna uusarenduste turule kokku 1752
uut korterit. Samuti suurenes keskmine ruutmeetri hind 4,3% vorreldes eelmise aastaga (2025 keskmine:
4987 €/m?, 2024 keskmine: 4 782 €/m?).

Citify andmetel s6Imiti IV kvartalis 368 muugilepingut, mida on 12,8% vahem vdrreldes eelneva kvartaliga
(Il kvartal: 422) ning 18,8% vahem vorreldes eelmise aasta sama perioodiga (2024. aasta IV kvartal: 453).
2025. aastal muddi Tallinnas kokku 1 515 korterit, mida on 23,1% rohkem kui eelneval aastal (2024: 1 229).
Sellele lisaks muddi Tallinna lahiimbruses aasta jooksul kokku 809 korterit, mida oli Citify andmetel 49,8%
rohkem kui eelneval aastal (2024: 540), mis nditab suuremat ndudluse taastumist just véljas pool Tallinna.

Viimase kolme aasta jooksul on turul selgelt kasvanud valmis korterite jadk. 2025. aasta keskmine valmis
korterite arv kasvas 2024. aasta keskmisega vorreldes 12,9% (2025: 988 korterit; 2024: 875 korterit). Labi
kogu aasta oli valmis korterite arv oli suhteliselt kérge moodustades keskmiselt 36,1% kogu pakkumisest
(2024. aastal: 34,5%).

Uusarenduste miiligipakkumised Tallinnas
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Allikas: Citify.eu allikast jélgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

L
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Ulevaade projektidest

Projektid: 31.12.2025 seisuga asjadiguslepingute alusel miiiimata iihikud

Miilidavate iihikute

Prognoositav ehitusperiood

jaotus (aastad, kvartalid)

Kinnistu pinl(\jlliligﬁzz Kodud Aripinnad : 2025 2({26 2027 : 2028 20229 2030 Prog:ﬁjc;sitita;x
Projekt Projekti staatus soetus (m?) (tk) (m?) 2.3 1.2:3 1.2 1.2:3:4 123 2.3 4 (m EUR)
Viimased pinnad varasemalt I6ppenud projektides’ 493 0 493 1,4
Isedra Lopetatud, ehituses 2019 23899 248 416 63,0
Regati Lopetatud? 2021 15322 159 1670 73,2
Luuslangi Ldpetatud, ehituses 2018 9234 146 186 28,4
Wohngarten Ehituses 2023 1107 24 0 10,1
Olemuse Ehituses 2024 6854 72 0 22,0
Virmalise Ehituses 2022 2124 28 0 10,2
Peakorter | etapp®  Ehituses 2024 4994 68 0 10,8
Juhkentali 48 Ehitusprojekt 2020 7986 63 4033 29,8
Kadakadabra Detailplaneering 2017 24733 391 0 76,5
Peakorter Il etapp  Detailplaneering 2020 8872 137 444 354
Jarveotsa tee 16¢  Detailplaneering 2025 8 000 111 840 24,4
Linnamae tee 21a  Detailplaneering 2025 9 500 146 975 26,7
Kokku 123117 1593 9057 412,1

Nii siin tabelis kui ka jdrgnevatel lehekdilgedel esitatud prognoositud mildav pind kokku, miilidavate (hikute jaotus, ehitusperiood ja mudgitulu on esitatud Liveni hetke parima teadmise

kohaselt ning véib muutuda, eriti projektides véi projekti etappides, kus planeeringute menetlus ei ole veel I6ppenud véi mille ehitustegevus ei ole veel alanud.

! Sisaldab pikaajaliselt vélja (dritud ja finantseeritud Vaike-Tallinna aripinda, mida késitleme kinnisvarainvesteeringuna ning prognoositavas midgitulus on kajastatud turuvaartus.

2 Regati projekti | etapi hoonete ehitus on I6ppenud kuid Il etapi ehitustéédega ei ole veel alustatud, siin klassifitseeritud ,Lépetatud” kategoorias.

8 50/50 UhisettevGte, mida ei konsolideerita rida-realt. Tabelis miidavad pinnad ja &ripinnad on kajastatud kogu projekti mahus aga prognoositav midgitulu 50% ulatuses ehk hinnanguline

méju Liven AS-ile

Arendusprojektide portfellis olev miilidav pind oli 2025. aasta I6pus kokku 123 117 m? (30.09.2025: 122 567 m? 31.12.2024: 113 882 m?) ning
ariplaanide kohases mudgitulus 412,71 miljonit eurot (30.09.2025: 414,5 miljonit eurot; 31.12.2024: 371,2 miljon eurot). Portfellimaht vdhenes kvartali
jooksul tulenevalt kodude Uleandmisest Regati ja Isedra projektides.

2025. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata vahearuanne
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Regati

Linnamae tee 241a
Peakorter $

Tallinn

Vivmalise9 Juhkentali 48

Iseé‘maq 9 Jarveotsa tee 16¢
Luuslangi

/35

Kadakadabra

Ye

9 Ehituses / miiligis

Olem U899 Lépetatud

Varasemalt I6ppenud projekt(id)

Portfellis arendusprojektid, mille ehitus on valminud, kus enam hilisemaid ehituse etappe ei ole, kuid millest on
veel milgitulu realiseerumas.

Vaike-Tallinn

2022. aastal valminud Vaike-Tallinna projektis olev aripind on majutustegevuseks valja Gdritud ning kasitleme
seda kinnisvarainvesteeringuna.
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Miiligis ja ehituses olevad projektid
Viéljaselgitatud ehitusbigusega arendused

Isedra

Projekti ettevote: Liven Kodu 16 0U

Asukoht: Harkujarve kila, Harku vald
Staatus: Etapiline — valmis, ehituses
Arhitekt: ARS Projekt
Kodude arv: 233 ridaelamuboksi, 151 korterit
Mitdav pind (m?): 38815

- millest ehituses 15%

- millest veel ehitada 45%
Energiaklass: A
Koduleht: iseara.liven.ee

2022 | kvartal
2030 Il kvartal

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Harkujarve kilas asuvas Isedra projektis valmivad
etapiviisiliselt 39 ridamaja ja 13 kortermaja: kokku
dle 380 kodu ning nelja-riihmaline lastehoid.
| etapp valmis 2023. aastal, || etapi esimesed viis
ridamaja 2024. aasta kevadel, kortermajad
2025. aasta kevadel ning viimased viis ridamaja
2025. aasta slgisel.

IV kvartalis andsime Ule 14 kodu Il etapis valminud
viimases viies ridamajas. Lisaks andsime
varasemalt valminud Il etapi hoonetes Ule Gihe kodu
kortermajades ja viimase ridamajakodu. Aruande
kuupaeva seisuga on etapis muta veel 5 kodu

2025. aasta teises pooles algasid jargmise viie ridamaja ning kolme kortermaja ehitustéod, mis valmivad
2026. aasta teises pooles. 31.12.2025 oli ehitatavatest 30 ridamajakodust middud 21 (30.09.2025: 16) ning
36 korterist 11 (30.09.2025: 8). Oktoobris alustasime jargmise nelja ridamaja eelmidgiga, mille ehitamist
alustame 2026. aasta teises pooles ning millest on aruande kuupéeva seisuga broneeritud 6 kodu 22-st.

Projekti kdigi ridamajade ehituse peatddvotja on Tesron Ehitus OU ning kortermajade ehituse peatddvatja on
Oma Ehitaja AS. Projekti kinnistute soetust, hoonete ning infrastruktuuri ehitust on rahastanud Bigbank AS.

Regati

Pirital, Tallinna Pirita Purjespordikeskuse (Pirita TOP) naabruses aadressiga Regati puiestee 3 ja 5 valmib

kahes etapis kokku 220 kodu.

Projekti ettevote: Liven Kodu 20 0U

Asukoht: Regati pst 3, 5
Staatus: | etapp valmis, Il etapi projekteerimine
Arhitekt: Salto arhitektid
Kodude arv: 220 korterit
Mitdav pind (m?): 20 669

- millest veel ehitada 49%

Energiaklass:

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

A; LEED Platinum
regati.liven.ee
2024 | kvartal
2028 | kvartal

mm‘-:z
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IV kvartalis valmisid 2024. aastal alanud | etapi
kodud (ehituse peatddvotja Mitt & Perlebach OU;
finantseerija: LHV Pank AS). 2025. aasta I6puks oli
muddud kokku 75 kodu 112-st (30.09.2025: 71),
millest andsime aasta I6puks Ule 64 kodu.

Detsembris valjastati || etapi ehitusluba, eelmugi
ja ehitusega plaanime alustada 2026. aasta teises
pooles.

vy
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Luuslangi

Projekti ettevéte:
Asukoht:
Staatus:
Arhitekt:
Kodude arv:
Mitdav pind (m?):

- millest ehituses

- millest veel ehitada
Energiaklass:
Koduleht:
Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Liven Kodu 12 OU

Jalami tn, Astangu, Tallinn
| etapp valmis; Il etapi ehitus
Kadarik Tuur Arhitektid
224 korterit

14212

17%

47%

A

luuslangi.liven.ee

2022 Il kvartal

2028 Il kvartal

Haabersti linnajaos asuvas Luuslangi projektis
arendatakse etapiviisiliselt 13 kortermaja 224
koduga. Arenduse | etapi korterelamute ja 80 kodu
ehitus valmis 2023. aasta [6pus (ehituse
peatoovdtja  Mitt & Perlebach OU,  rahastaja
Bigbank AS). Miilia on veel viimased 2 kodu.

Kvartali jooksul jatkus Il etapi esimeste majade
(Jalami 6) ehitus (Mitt & Perlebach OU, rahastaja
LHV Pank AS). 31.12.2025 oli mitdud 22 kodu 39-
st (30.09.2025: 16).

Oktoobris algas Il etapi jargmiste majade (Jalami 4) eelmiiik. Aruande kuup&eva seisuga on broneeritud 6
kodu mudgis olevast 39-st. 2026. aasta jaanuaris sdlmisime ehituse peatoovotu lepingu Mitt & Perlebach
0U-ga ning eluhoonete ehitus valmib 2027. aastal.

Luuslangi kodud

Arhitekt: Kadarik Tuur arhitektid

Wohngarten

Projekti ettevéte:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

Mutdav pind (m?):
Energiaklass:

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

2025. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata vahearuanne

Liven HW11 GmbH
Berliin, Saksamaa
Ehituses
aalt+studio

24 korterit

1109

KfW 40
liven.de/wohngarten
2025 Il kvartal

2027 | kvartal

16
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e

]

Berliinis, Neukollni linnaosas aadressil
Hittenroder Weg 11 arendame 24 korteriga 6-
korruselise eluhoone.

Kvartali jooksul jatkusid 2027. aastal valmiva
eluhoone ehitustodd. 31.12.2025 oli muudud 4
kodu (30.09.2025: 3). Aruandekuupdeva jargselt
on taiendavalt broneeritud 6 kodu.
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Olemuse

Projekti ettevéte: Liven Kodu 22 0U
Asukoht: Kalda 5, Paaskaiila, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Lumia
Kodude arv: 72 korterit
Mitdav pind (m?): 6 854
Energiaklass: A*
Koduleht: olemuse.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2025 11l kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2026 IV kvartal

*Projekteeritud A energiaklassi nbuetest 10% parema energiaefektiivsusega

Virmalise
Projekti ettevéte: Liven Kodu 21 0U
Asukoht: Virmalise 3, Uus Maailm, Tallinn
Staatus: Ehituses
Arhitekt: Liven / Kuup Ruut arhitektuuribtiroo
Kodude arv: 28 korterit
Mitdav pind (m?): 2124
Energiaklass: A
Koduleht: virmalise.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2025 IV kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2026 IV kvartal

Tallinnas, Uue Maailma asumis, Virmalise tn 3
valmib 2026. aasta I16puks suletud hoovialaga
eluhoone 28 koduga.

Ehitustood algasid 2025. aasta oktoobris
(peatoovotja  Bilgren  Ehitus  OU;  rahastaja
Bigbank AS). 31.12.2025 oli miidud 8 kodu
(30.09.2025: 7).
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Olemuse kodu Ndmmel; 3D illustratsioon; Arhitekt: Lumia

Ndmmel, aadressil Kalda 5, valmib 2026. aasta
teises pooles 12 kolmekorruselist eluhoonet
kokku 72 koduga. 2025. aasta IV kvartalis jatkusid
hoonete  ehitustood  (ehituse  peat6ovotja:
NOBE OU; rahastaja: Coop Pank AS).

31.12.2025 oli midldud 24 kodu midgis
olevast 72-st (30.09.2025: 22).

Virmalise kodud; - 3D illustratsioon; Arhitekt: Liven / Kuup Ruut



Peakorter | etapp

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

Mutdav pind (m?):
Energiaklass:

Koduleht:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

EK 6 OU

Erika 6a ja 6b, Karjamaa, Tallinn
Ehituses

PIN Arhitektid

68 korterit

4994

A

peakorter.liven.ee

2025 Ill kvartal

2027 | kvartal

Peakorteri | etapi kodude ehitus Péhja-Tallinnas

Arhitekt: PIN Arhitektid

Juhkentali 48

Projekti ettevote:
Asukoht:

Staatus:

Kodude arv:

Mutdav pind (m?):
Energiaklass:

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse I6pp:

2025. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata vahearuanne

Liven Kodu 17 OU

Juhkentali 48, Juhkentali, Tallinn
Ehitusprojekt

63 korterit pluss aripinnad

7 986

A, LEED Gold

2026 |V kvartal

2027 IV kvartal

18

Koostdos Oma Grupp OU-ga valmib 2027. aasta
alguses 2027. aastal 50/50 Uhisprojekti raames
Pdhja-Tallinnas, aadressil Erika tn 6a ja 6b kaks
korterelamut 67 koduga. Uhe hoone koosseisus
ka 9-korruseline veetorni imiteeriv tornlahendus.

2025. aasta IV kvartalis jatkasime ehitustoodega
(ehituse peatoovdtja Oma Ehitaja AS, ehituse
finantseerija  Coop Pank AS). 31.12.2025 oli
muddud 20 kodu (30.09.2025: 18).

Aadressil Juhkentali 48 on 2025. aasta
septembris kehtestatud detailplaneeringu
kohaselt digus rajada elu- ja arihoone 63 korteri ja
4 033 m2 aripindadega.

IV kvartalis toimus arhitektuurikonkurss, mille
tulemused selguvad 2026. | kvartali jooksul. 2026.
aasta | kvartalis plaanime |6petada kontseptsiooni
tdpsustamise ning alustada ehitise
projekteerimisega.

Liven—



Detailplaneeringu voi projekteerimistingimuste ootel olevad projektid
Projektid, milles ehituséigus on veel valjaselgitamisel.

Kadakadabra

Projekti ettevéte:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

Mitdav pind (m?):
Energiaklass:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Peakorter Il etapp

Projekti ettevéte:
Asukoht:

Staatus:

Arhitekt:

Kodude arv:

Mitdav pind (m?):
Energiaklass:
Koduleht:

Hoonete ehituse algus:

Planeeritud ehituse 16pp:

Liven Kodu 10 0U

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

p-

137 korterit ja 7 aripinda
8872

A* / LEED
peakorter.liven.ee

2027 | kvartal

2028 IV kvartal

*Kavas projekteerida kas A energiaklassi nbuetest 10% parema
energiaefektiivsusega voi LEED Gold rohemaérgisele vastavad hooned

Peakorteri planeeritud Il etapi kodud P6hja-Tallinnas

2017. aastal soetatud projektis  valmib
etapiviisiliselt kokku 17 kahe kuni nelja korruselist
kortermaja 391 korteriga.

Detailplaneeringu kehtestamise Tallinna
Linnavolikogu poolt ootame 2026. aasta | kvartali
jooksul, mis jarel alustame ettevalmistusi | etapi
kodude eelmdilgi alustamiseks.  Soltuvalt
mulgitempost plaanime ehitusega alustada
2026. aasta teises pooles.

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

Kvartali ~ jooksul  jatkus  detailplaneeringu
kehtestamise menetlus. Ootame pikaleveninud
menetluse 16ppu ning planeeringu kehtestamist
2026. aasta jooksul.




Linnamae tee 21a

Projekti ettevote: Liven Kodu 23 0U

Asukoht: Linnamae tee 21a, Lasnamae, Tallinn
Staatus: Detailplaneering
Kodude arv: 154 elu- ja aripinda

Mitdav pind (m?): 9 500
Energiaklass: A*/ LEED
Hoonete ehituse algus: 2030 Il kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2032 Ill kvartal

2025. aasta septembris soetasime Maa- ja
Ruumiameti korraldatud enampakkumise kaigus
Tallinnas, Lasnamae linnaosas, Linnamae tee 21a
asuva arenduskinnistu. Kinnistule on kavas rajada
terviklik elu- ja arihoonete kompleks.

Tapne ehitusGiguse maht selgub algatatava
detailplaneeringu menetluse kaigus.

*Kavas projekteerida kas A energiaklassi nbuetest 10% parema
energiaefektiivsusega voi LEED Gold rohemaérgisele vastavad hooned

Jarveotsa tee 16¢

Projekti ettevote: Liven Kodu 24 0U

Aruande perioodil soetasime Maa- ja Ruumiameti

AR Janveotsartee 6, hiaabersti, rallinn korraldatud enampakkumise kaigus Tallinnas,
Sizils Detailplancering Haabersti linnaosas, Jarveotsa tee 16¢ asuva
Kodude arv: 111 elu-ja aripinda

arenduskinnistu. Kinnistule on kavas rajada
eluhoonete  kompleks  koos
vaartust lisavate aripindadega.

Mitdav pind (m?): 8 000
Energiaklass: A*/ LEED
Hoonete ehituse algus: 2029 IV kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2031 IV kvartal

elukeskkonnale

Tapne ehitusGiguse maht selgub algatatava

*Kavas projekteerida kas A energiaklassi néuetest 10% parema detailplaneeringu menetluse kéigUS.

energiaefektiivsusega voi LEED Gold rohemaérgisele vastavad hooned

Aritegevusega seotud riskid

Peamised Liveni aritegevusega seotud riskid hélmavad turu-, tegevus- ja finantsriske, sh. kapitaliseerituse ja
finantseerimisega seotud riske. Riskide juhtimine on kontserni strateegilise juhtimise keskne osa, mille eesmark
on tuvastada ja minimeerida majanduslikke riske, et saavutada strateegilisi ja finantseesmarke.

Kontserni majandustulemused soltuvad toovétjate ja koostoopartnerite suutlikkusest taita kokkulepitud
tingimusi. Kontsern tegutseb vaid elukondliku kinnisvara arendajana ja on avatud turukontsentratsiooniriskile.

Kuigi kontsernil on markimisvaarne arendusportfell ning t66tame pidevalt uute potentsiaalsete projektide
leidmise nimel puudub kindlus tulevikus sobivate ja piisavalt kasumlike kinnisvaraprojektide leidmise osas.

Arendustegevuse kapitalimahukuse tottu sdltub kontserni tegevus ja majandustulemused suutlikkusest
kaasata sobivatel tingimustel ja vajalikus mahus kapitali. Samuti m&jutavad majandustulemusi Uldised
majanduslikud ja geopoliitilised tingimused ning kinnisvaraturu tsuklilisus. Arendustegevus ei ole olemuselt
klassikalises mdistes hooajaline, kuid hoonete valmimise ja korterite Uleandmise ajastus koondub sageli
suve algusesse vGi aasta |6ppu. Elukondliku kinnisvara arendusele on iseloomulik projektipohine ja
mitmeaastane tsuklilisus, mis ei jargi kindlat kvartaalset mustrit.

Kdrge konkurentsitase ja regulatsioonide ja maksude muutused kujutavad endast taiendavaid riske. On
suurenenud risk, et riigi- ja kohalike omavalitsuste voi ametkondade poolt kehtestatavad regulatsioonid ei
arvesta piisaval maaral nduete negatiivset mdju ehitus- ja arenduskuludele ning seelabi vaheneb kinnisvara
kattesaadavus.
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Tuleviku valjavaade

2026. aastalt ootame uusarenduste turu kasvu. Eelnevatel aastatel turgu kdige enam mdjutanud tegur,
Euribor, normaliseerus 2025. aasta jooksul ning 2026. aastal peame selle m&ju neutraalseks. Kui eelnevatel
aastatel omasid maksupoliitilised otsused ndudlusele péarssivat méju ning suurendasid ebakindlust, siis
2026. aastal asenduvad need majapidamiste sissetulekutele positiivset mdju avaldava muutusega. Uhtse
tulumaksuvaba miinimumi kehtestamine, jatkuv reaalpalga kasv ning prognoositav majanduskeskkonna
paranemine parandavad margatavalt majapidamiste rahanduslikku seisu ning loovad kindlama aluse
ostuotsuste tegemiseks. Nende tegurite koostoimel prognoosime néudluse kasvu ja kinnisvaraturu edasist
normaliseerumist.

Laiemalt s6ltub turu areng jatkuvalt paljuski ka valisteguritest, eelkdige geopoliitilise olukorrast ja Uldisest
tarbijakindlusest. Viimaste aastate tulemused on kinnitanud, et ndudlus meie kodude jarele on olemas ka
valjakutsete rohkes keskkonnas.

Ldppenud 2025. aastal andsime Ule 139 pinda véimalikust 194-st ning realiseerisime ligi 66% maksimaalsest
voimalikust mutgitulust ehk 49,3 miljonit eurot vdimalikust 75 miljonist eurost. Tulemus on kooskdlas
sligisel korrigeeritud prognoosivahemikuga (45-50 miljonit eurot), kuid peegeldades ehituse valmimise ja
kodude Uleandmise ajastusi jai see madalamaks vdrreldes aasta alguses seatud ambitsioonikama ootusega
(55 miljonit eurot).

Alanud 2026. aastale ldheme vastu oluliselt suurema mahuga. Valminud ja aasta jooksul valmivates
hoonetes on meil potentsiaali lle anda kuni 268 kodu ja aripinda hinnangulises mulgitulu mahus 86 miljonit
eurot. Prognoosime eelnevale aastale sarnast, suurusjargus 2/3 véimaliku mahu realiseerimise diinaamikat,
mis tahendaks ca 20% mudgitulu kasvu vorreldes 2025. tulemusega.

Aasta alguses on meil 107 kodu ning 33,7 miljoni euro suurune ettemuugiportfell kuues erinevas projektis.
Lisaks turundudlusele séltub aasta jooksul saavutatav milgitulu ka ehituste aegsast valmimisest ja
dleandmistest enne aasta I6ppu.

2025. aasta puhaskasum 5,4 miljon eurot ning 28,1% suuruseks kujunenud omakapitali puhasrentaablus
Uletasid oodatult meie pikaajalist puhasrentaabluse 20%-list eesmarki. Koos mutgitulu kasvuga ootame ka
2026. aastal puhaskasumi kasvu ning 20% omakapitali puhasrentaabluse eesmargi Uletamist.

Ehituslaenude maht on Liveni drimudelile omaselt tsikliline ning séltub suurel maaral arendusportfelli
koosseisust. Seoses kaimasolevate ehitustoddega eeldame ehituslaenude mahu kasvu 2026. aasta
keskpaigani. Aasta teises pooles, eelkdige viimases kvartalis, ootame kodude Uleandmistest tulenevat
laenujaagi kiiret vahenemist.

Kinnisvaraarendusele on iseloomulik tulemuste pikk viitaeg ning turunduskulude ja miugitulude ajaline nihe.
2026. aasta heale tulemusele panime aluse I16ppenud aastal alustatud muukide ja ehitustega ning jatkame
t66d nii 2027. kui jargnevate aastate tulemuste nimel. Hetkel ehituses olevatest projektidest valmivad 2027.
aastal Peakorter | etapp ning Wohngarten Saksamaal, Berliinis. Lahitulevikus loodame pikaleveninud
planeeringu menetluste I8pule jdudmist Kadaka tee 88 kinnistu osas ning hiljiem 2026. aasta jooksul ka Erika
12 kinnistu osas.

Ldppenud 2025. aasta teises pooles tehtud uute kinnistute ostud lisavad arendusportfelli nii uue piirkonna
kui ajalist jatkuvust. Liveni arendusportfellis on jatkuvalt piisavalt mahtu jargnevaks 4-5 aastaks, kuid
arendusportfelli suurendamiseks otsime aktiivselt uusi kinnistuid ning peame labiradkimisi nende
omandamiseks v&i arendamiseks koostoos maaomanikega.
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Juhatuse kinnitus

Liven AS-i juhatus on koostanud kontserni konsolideeritud auditeerimata vahearuande tegevusaruande ja
lihendatud raamatupidamisaruandena 2025. aruandeaasta 31. detsembril 2025 I6ppenud 12-kuulise
perioodi kohta.

Juhatus kinnitab, et:

1. LUhendatud raamatupidamisaruande koostamisel seisuga 31. detsember 2025 on kasutatud
raamatupidamise arvestusp&himotteid ja teabe esitusviisi, mis on kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt;

2. Juhatuse parima teadmise kohaselt annab tegevusaruanne dige ja diglase Ulevaate kontserni
finantsseisundist, majandustulemustest, aritegevuse arengutest ja peamistest riskidest ning
raamatupidamise Iihendatud vahearuanne kajastab digesti ja diglaselt emaettevdtja ja kontserni
finantsseisundit, majandustulemusi ning 2025. aasta 12 kuul toimunud olulisi stindmusi ja nende
mdju lihendatud raamatupidamisaruandele;

3. Liven AS ja tema titarettevotjad on jatkuvalt tegutsevad.

Andero Laur

Juhatuse esimees
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Kéaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 8553 5905
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 3 1456 1270
Ettemaksed 2 531 385
Varud 4 71009 67 902
Kéaibevarad kokku 81 549 75 462
Pohivarad

Ettemaksed 2 44 44
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 3 1535 0
Kinnisvarainvesteering 5 1960 1350
Pdhivara 296 423
Immateriaalne pdhivara 467 401
Vara kasutuséigus 606 618
Pohivarad kokku 4908 2836
VARAD KOKKU 86 457 78 298
Liihiajalised kohustised

Laenukohustised 6 11882 6 405
V6lad tarnijatele ja muud vdlad 7 13822 11234
Eraldised 97 99
Liihiajalised kohustised kokku 25801 17739
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 6 34850 40 851
V6lad tarnijatele ja muud vdlad 7 2 065 1398
Eraldised 151 72
Pikaajalised kohustised kokku 37 066 42 322
Kohustised kokku 62 867 60 061
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1200 1200
Ulekurss 9586 9562
Optsioonireserv 262 317
Omaaktsiad -4 -9
Kohustuslik reservkapital 120 118
Eelmiste perioodide jaotamata kasum /-kahjum 7012 6 4971
Aruandeaasta kasum /-kahjum 5414 558
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 23590 18 237
Omakapital kokku 23590 18 237
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 86 457 78 298
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 20251V kvartal 2024 IV kvartal 2025 12 kuud 2024 12 kuud
(oktoober- detsember) (oktoober- detsember)  (jaanuar- detsember) (jaanuar-detsember)
Mudgitulu 8 34 888 8164 49 287 27 266
Muddud kaupade ja teenuste kulu -28 937 -7 477 -40 540 -23 429
Brutokasum 5951 687 8747 3837
Turustuskulud 10 -471 -439 -1 881 -1418
Uldhalduskulud 11 -447 -426 -1613 -1419
Muud aritulud 18 279 272 312
Muud arikulud -13 -10 -42 -26
Arikasum 5038 91 5483 1287
Finantstulu 72 23 148 79
Finantskulu -90 -199 -184 -647
Finantstulud ja —kulud kokku -18 -177 -36 -568
Kasum enne tulumaksu 5020 -86 5447 719
Tulumaksukulu -5 8 -34 -162
Arugndeperloodl puhaskasum /- 5014 78 5414 558
kahjum
Emaettevotte omanike osa 5014 -78 5414 558
ﬁrug—mdeperloodl koondkasum /- 5014 78 5414 558
ahjum
Emaettevotte omanike osa 5014 -78 5414 558
Tavakasum /-kahjum aktsia kohta 15 0,418 -0,007 0,451 0,047
Lahustatud kasum /-kahjum 15 0,411 -0,006 0,444 0,046

aktsia kohta
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2&)25 v 2024 IV 202512 kuud 2024 12 kuud
.. vartal kvartal (jaanuar- (jaanuar-
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST (oktoober- (oktoober- detsember) detsember)
detsember) detsember)
Puhaskasum /-kahjum 5014 -78 5414 558
Korrigeerimised:
Péhivara kulum ja vééartuse langus 106 107 493 359
Aktsiaoptsioonide programmi reserv -2 0 83 0
Mitterahalised tehingud 0 35 0 214
Kinnisvarainvesteeringu 6iglase vdartuse muutus 0 -286 -159 -286
Intressitulu -72 -23 -148 -79
Intressikulu 90 199 184 647
Dividendide tulumaks 5 -8 34 162
Muud korrigeerimised 1154 465 4409 1939
Korrigeerimised kokku 1282 491 4 896 2 955
Varude muutus 15697 -2764 -3107 -5790
T sws 2w oms s
Muud rahavood éaritegevusest 0 0 13 0
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 19 972 -863 9620 449
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Antud laenud 0 0 -1 450 0
Laekunud intressid 24 25 66 96
Laekumised sihtfinantseerimisest 0 91 0 150
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -45 36 -1 678 -148
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 9162 4110 35734 32119
Saadud laenude tagasimaksed -25002 -1 302 -36 223 -24 327
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed -53 -55 -197 -174
Makstud intressid 6 -1115 -852 -4 429 -5041
Laekunud aktsiate v3i osade emiteerimisest 0 0 0 7
Laekunud omaaktsiate v&i -osade miilgist 8 24 29 25
Makstud dividendid 0 0 -180 -635
Makstud ettevotte tulumaks 0 0 -28 -171
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -17 000 1925 -5294 1883
RAHAVOOD KOKKU 2927 1098 2648 2184
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 5626 4807 5905 3721
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2927 1098 2 648 2184
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I6pul 8553 5905 8553 5905
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

(tuhandetes eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Optsiooni- Omaaktsiad Kohustuslik  Jaotamata kasum Omakapital

reserv reservkapital / kahjum kokku
Saldo seisuga 31.12.2023 1183 9339 363 -1 115 7122 18122
Aruandeaasta kasum /-kahjum 0 0 0 0 558 558
Emiteeritud aktsiakapital 17 0 0 0 0 17
Aktsiaoptsioonid 0 200 -41 0 159
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 3 0
Omaaktsiate vodrandamine 0 23 0 -8 0 0 15
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -635 -635
Muud muutused omakapitalis 0 0 -5 0 0 7 2
Saldo seisuga 31.12.2024 1200 9 562 317 -9 118 7 049 18 237
Aruandeaasta kasum /-kahjum 0 0 0 0 0 5414 5414
Aktsiaoptsioonid 0 0 112 0 0 0 112
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 2 -2 0
Omaaktsiate vodrandamine 0 24 0 5 0 0 29
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 9 586 262 -4 120 12 426 23590
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Lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ,kontsern”) 2025. aasta neljanda kvartali ja 12 kuu konsolideeritud auditeerimata vahearuanne on
koostatud vastavalt Euroopa Liidus kinnitatud rahvusvahelistele finantsaruandlusstandarditele (IFRS (EL)"), IAS 34
Vahefinantsaruandlus. Kontsern on arvestusmeetodeid jarjepidevalt rakendanud kdikidel esitatud perioodidel, kui ei ole
Oeldud teisiti. 2025. aasta neljanda kvartali ja 12 kuu aruandes on kasutatud samu arvestusmeetodeid ja -hinnanguid nagu
2024. aasta auditeeritud finantsaruandes, kui lisades ei ole vélja toodud teisiti. Vahearuandes on vdrdlusperioodidena
esitatud 2024. aasta auditeeritud andmed ja 2024. aasta neljanda kvartali andmed. Ké&esolev konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes. Kokku read ei pruugi summeeruda tulenevalt
Umardamisest.

Kontsern ei ole teinud muudatusi arvestushinnangutes, mis mdjutaksid 2025. aasta IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud
auditeerimata aruannet, valja arvatud rahavoogude aruande sektsiooni ,rahavood éaritegevusest” koostamispdhimdtte
muudatus: varasema arikasumi asemel lahtutakse alates 2025. aasta | kvartalist puhaskasumist.

Lisa 2. Ettemaksed

(tuhandetes 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 3. Nouded ostjate vastu ja muud nduded

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Nouded ostjate vastu 1425 1239
Antud laenud 15 15
Intressinbuded 9 9
Muud nduded 7 8
Kokku liihiajalised nduded ostjate vastu 1456 1270
Antud laenud 1450 0
Intressinbuded 85 0
Kokku pikaajalised néuded ostjate vastu 1535 0

Pikaajalised nduded kajastavad Peakorteri projekti | etapi arendamiseks loodud 50/50 Uhisettevdtte, EK 6 OU, tegevuse
rahastamiseks antud laenu- ja nendega seotud intressinGudeid.
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Lisa 4. Varud

Varud on jargnevas tabelis esitatud vastavalt arendusprojektide staatusele ja ajalisele jarjestusele. Mitmeetapilised projektid on
kajastatud nende koige hilisemas arendusetapis. Kui projektis on nii I6petatud kui pooleliolev vai alustamata ehitus, on see
esitatud grupis ,Nii [6petatud kui pooleliolev ehitus”. Erandina on Regati projekti kdik varud esitatud grupis ,Ehitus I6petatud”.

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Ehitus I6petatud 29 537 5734
Nii Idpetatud kui pooleliolev ehitus 13774 13775
Ehituses 13028 28 590
Ehitusprojekt 4198 8092
Planeering ja muud varud 10472 11710
Kokku 71 009 67 902
Varudest Umberklassifitseeritud objektide kohta vaata lisa 5.
Lisa 5. Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Kinnisvarainvesteeringud 1960 1350
Bilansiline maksumus 1960 1350

Kinnisvarainvesteeringuna kajastame alates 2024. aastast Il kvartalist operaatorile majutustegevuse korraldamiseks
vélja Gdritud Tdri tn 4 aripinda. Seoses Kadakadabra projekti kinnistu drimaa sihtotstarbega osa voérandamisega (VOL)
on kinnistu osa alates 2025. aasta Il kvartalist kuni ostjale Gleandmiseni kajastatud kinnisvarainvesteeringuna.

Lisa 6. Laenukohustised

Projektide ettevalmistavas faasis kasutatakse nii hipoteeklaene kohalikelt kommertspankadelt kui ka tagatud ja
tagamata volakirju ning allutatud juunior- vdi mezzanine-laene. Viimaseid iseloomustab, et pdhiosa ja intressimaksed
soltuvad suuremal maaral arendusprojekti rahavoogudest ning toimuvad reeglina kas etappide 16pus vai koos laenu
IBppmaksega. Projektide ehituse rahastamiseks kasutab kontsern pangalaene.

31.12.2025 Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressimaar Laenujadk  Sh saadud laenud Kuni 2-5 aastat Ule5
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 seotud osapooltelt 1 aasta aasta
Pangalaenud, ehitus 4,5-4,6% + 6k Euribor 5662 0 3751 1911 0
Pangalaenud, arendus  3,9-7,95% + 6k Euribor 19254 0 7529 11725 0
Vélakirjad 8,0-10,5% 14 461 1166 600 14 861 0
Investorlaenud 8,0-14,0% 6 353 5050 0 6 353 0
Kokku 46 730 6216 11880 34850 0
31.12.2024 Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressimaar Laenujadk  Sh saadud laenud Kuni 2-5 aastat Ule5
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 seotud osapooltelt 1 aasta aasta
Pangalaenud, ehitus 4,6-4,9% + 6k Euribor 13033 0 0 13033 0
Pangalaenud, arendus  3,9-7,95% + 6k Euribor 15173 0 831 14342 0
Vélakirjad 8,0-10,5% 11850 878 4000 7 850 0
Investorlaenud 8,0-14,0%* 7153 5358 1565 5588 0
Kokku 47 209 6238 6 396 40813 0

*iven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosnes fikseeritud maéraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisaintressist.

Liven—
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Lisaks eelnevalt toodud tabelis kirjeldatud laenudele sisaldavad laenukohustised bilansis ka liisingkohustusi, 31.12.2025
seisuga kokku 3tuhande euro ulatuses (31.12.2024: 48 tuhat eurot). Kdik laenud nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024
seisuga, on nomineeritud eurodes. Investorlaenud sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Laenude
klassifitseerimine luhi- ja pikaajaliseks tuleneb laenu lepingulisest tagasimakse tahtajast.

Kuni Nasdaq Tallinna Borsi Balti vélakirjanimekirjas noteeritud vélakirjade (Liven 10,5% 4Y green bond, ISIN EE3300004332;
Liven 9,0% 4Y green bond, ISIN EE0000000354) taieliku lunastamiseni on Liven AS-il jargmised finantskohustused:

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

e Kontserni kohandatud finantsvéimenduse maér? on vahem kui 3,0. 31.12.2025 seisuga: 1,74.

e Arilihing tagab igal hetkel kontodel vaba raha olemasolu véhemalt kahel jérjestikusel intressimakse kuupaeval
tasumisele kuuluva intressisumma ulatuses, milleks on 605 tuhat eurot. Liven AS konsolideerimata raha saldo
31.12.2025 seisuga: 5 478 tuhat eurot.

Lisa 7. Volad tarnijatele ja muud vélad

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Vélad tarnijatele 3216 3005
Saadud ettemaksed 5554 6093
Muud volad

Vélad toovotjatele 221 163
Maksuvolad 3157 1248
Intressivdlad 251 310
Muud volad 1423 415
Muud volad kokku 5052 2137
Kokku liihiajalised volad tarnijatele ja muud volad 13822 11234
Intressivdlad 1504 762
Rendikohustis 484 512
Muud volad 77 125
Kokku pikaajalised vélad tarnijatele ja muud volad 2 065 1398

Nii 31.12.2025 kui ka 31.12.2024 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud klientide
ettemaksetest. Muud volad sisaldavad peamiselt eraldisi valminud ehituste peatoovdtjate ja modbli edasimiljate veel
esitamata arvete eest bilansipdeva seisuga. Pikaajaline rendikohustis kajastab viieaastaseid kontorirendilepinguid
Tallinnas ja Berliinis ning transpordivahendite rendikohustusi.

Lisa 8. Miiligitulu

2025 IV kvartal 2024 IV kvartal 2025 12 kuud 2024 12 kuud
(tuhandetes eurodes) (oktoober-detsember) (oktoober-detsember) (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
Kinnisvara muuk 34129 7 840 47 824 26 142
MOodbli ja sisustuse muik 561 257 979 814
Teenuse mutk 163 0 246 0
Utiritulu 35 68 239 310
Miiligitulu kokku 34 888 8165 49 287 27 266

Nii 2025. kui ka 2024. aastal oli ainus geograafiline miugitulu teenimise piirkond Eesti. Mo6bli ja sisustuse mulk toimub
koos kinnisvara mutigiga ning mdélemaid kasitleme koos miilgituluna lepingutest klientidega.

TKohandatud omakapitali maér (%) = emaettevétte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku — ehituse laenud)
2 Kohandatud finantsvéimenduse méar = (laenukohustised kokku — ehituse laenud) / emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku
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Lisa 9. Miilidud kaupade ja teenuste kulu

2025 IV kvartal

2024 IV kvartal

2025 12 kuud

2024 12 kuud

(tuhandetes eurodes) Lisa d(;g;ggzs d(eotlgeonggz:; (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
Ehitus- ja sisustuskulud 21304 5704 29 889 17 626
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 3486 162 3903 763
T606j6ukulud 12 484 607 1877 1508
Finantseerimistasud 2803 757 3565 2677
Projekteerimistasud 665 74 801 283
Liitumistasud 106 53 188 168
P&hivara kulum 11 24 75 83
Muud kulud 78 95 242 321
Kokku 28 937 7 477 40 540 23429
Lisa 10. Turustuskulud

. 2025 IV kvartal 2024 IV kvartal 2025 12 kuud 2024 12 kuud
(tuhandetes eurodes) Lisa dgz:;:g:s d(eotI;?n:E:S (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
Meediakulu 153 142 598 529
T606j6ukulud 12 160 142 616 371
P&hivara kulum 41 25 180 104
Muud kulud 116 130 486 414
Kokku 471 439 1881 1418

Lisa 11. Uldhalduskulud

. 2025 IV kvartal 2024 IV kvartal 2025 12 kuud 2024 12 kuud
(tuhandetes eurodes) Lisa d(;g;ggzs d(eotlgeonggz:; (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
T606j6ukulud 12 197 153 775 539
Koolitus- ja muud to6tajatega seotud kulud 43 43 104 96
Lahetuse ja transpordi kulud 20 6 59 49
Kontori kulud 18 12 74 80
Raamatupidamine, audit ja konsultatsioonid 88 123 210 339
Oigusteenused 21 6 59 65
P&hivara kulum 54 58 238 172
Muud kulud ja korrigeerimised 5 25 95 79
Kokku 447 426 1613 1419
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Lisa 12. T66joukulud

2025 IV kvartal

2024 IV kvartal

(oktoober- (oktoober- 2025 12 kuud ) 2024 12 kuud
(tuhandetes eurodes) detsember) detsember) (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
Palgakulu 637 697 2 495 1868
Sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmaksu kulu 204 205 773 551
Kokku 841 902 3268 2418
Tootajate keskmine arv taandatuna 36 35 37 31
taistooajale
sh todlepingu alusel td6tavad isikud 33 32 34 28
sh juhatuse liikme lepingu alusel 3 3 3 3

tootavad isikud

Lisa 13. Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratletud Liven AS juhatuse jalgitavate aruannete alusel. Juhatus kasitleb kontserni
aritegevust kui thtset segmenti ning hindab selle tulemuslikkust peamiselt mitgitulu, drikasumi ja nende kasvu alusel.
Nii 2025. kui ka 2024. aastal teeniti kogu milgitulu Eestis.

2025 IV kvartal 2024 IV kvartal

(tuhandetes eurodes) Lisa d(oktoober- (oktoober- (jaanﬁgr%c?e:sinl?;gg (jaanﬁgr?:e:sinkwl;:g
etsember) detsember)
Midgitulu 8 34888 8164 49 287 27 266
Arikasum /-kahjum 5038 91 5483 1287
Lisa 14. Investeeringud tiitar- ja iihisettevotetesse
Kontserni emaettevotte osalused dridihingutes aruandeperioodi 16pu seisuga:
Tiitarettevotete loetelu Pohitegevusala Asukohariik 3?_%'32'%'23520/; 3?_%'32'%'2352?
Liven Kodu OU Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 5 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 6 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 10 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 12 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 14 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 15 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 16 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 17 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 18 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 19 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 20 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 21 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 22 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 23 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 24 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
EK 60U Hoonestusprojektide arendus Eesti 50 -
Liven Wohnungsbau GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100 100
Liven HW11 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 1002 1002
Liven R107 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 1002 -

T sidusettevéte, mida ei konsolideerita rida-realt
2100% osalus labi Liven Wohnungsbau GmbH
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Lisa 15. Tava- ja lahustatud kasum aktsia kohta

Tavakasum aktsia kohta on arvutatud, jagades emaettevdtte omanike puhaskasumi kaalutud keskmise aktsiate arvuga.
Lahustatud kasumi puhul lisatakse arvutusse ka optsioonidest tulenevad potentsiaalsed lihtaktsiad.

2025 IV kvartal

2024 IV kvartal

(aktsiate arv, tuhandetes) (oktoober- (oktoober- (jaanﬁgfje:sir!r(ngg (jaanﬁgfge;lszerl'r(’nltj)gg
detsember) detsember)
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 12 000 000 12 000 000 12 000 000 11899 164
Aktsiaoptsioonid perioodi I6pus 206 690 248813 206 690 248813
Kaalutud keskmine lintakisiate arv koos 12206 690 12248813 12 206 690 12147 977
potentsiaalselt lisanduvate lihtaktsiatega
2025 IV kvartal 2024 IV kvartal
2025 12 kuud 2024 12 kuud
(eurodes) dggﬁ:g:g dgiﬁgz:i (jaanuar-detsember)  (jaanuar-detsember)
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist/-
kahjumist (tuhandetes eurodes) 5014 /8 5414 558
Tavakasum/-kahjum aktsia kohta 0,418 -0,007 0,451 0,047
Lahustatud kasum/kahjum aktsia kohta 0,411 -0,006 0,444 0,046
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