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Hea investor

Mul on hea meel podrduda nldd juba mitte saja, vaid tuhandete investorite poole, kes osalesid Liveni
rohevdlakirjade pakkumisel. Selle sammuga on Livenist saanud avalik ettev8te ning suhtleme investorite
ja avalikkusega nild borsi vahendusel ja vastavalt kehtivatele reeglitele. 2024. aasta tulemuste
tutvustamiseks korraldasime esimese veebiseminari ning plaanime l|abipaistvuse ja vahetuma
infovahetuse tagamiseks sel viisil kvartaalselt suhelda. Volakirjade pakkumine margiti 3,6-kordselt Ule
ning on olnud r&6dm naha, et oleme sellest ajast pusinud Tallinna borsi kimne aktiivsemalt kaubeldava
volakirja hulgas.

Vaadates tagasi aastale 2024, oli meie kaibe- ja kasumipotentsiaal maaratud valminud ning
aruandeaastal valmivate kodude milgiga. V6imalikust maksimaalsest mudgitulust saavutasime 84%,
millega vGime rahule jaada. Selle tulemusena siseneme aastasse 2025 vaga vaikese laovaruga — vaid 15
milmata valminud koduga (2024: 68). Meie sisemise kasumlikkuse eesmargi — 20% omakapitali tootluse
— saavutamiseks vajame mudgitulu umbes 45 miljonit eurot. Aastal 2024 oli mudgitulu 27,3 miljonit eurot.

2024. aastal tehtud t00 tulevaste aastate kasvu nimel on olnud vaga edukas. Alustasime 181 uue elu- ja
aripinna ehitamist (2023: 30) ning solmisime 129 vdladiguslikku mdlgilepingut, kogu mudgitulu
vaartusega 39 miljon eurot, millest 70 kodu valmib ja kajastub mudgitulus 2025. aastal. Portaali Citify.ee
andmetel moodustasid need numbrid ligi 10% Suur-Tallinna (Tallinn + [&hidimbrus) turumahust, kusjuures
Livenil oli suurim turuosa. Lisaks joudsid mitmed pikaajalised detailplaneeringud vastuvdtmise faasi ning
valjastati projekteerimistingimused kesklinnas asuvale Virmalise 3 kinnistule, kuhu planeerime kahe
kortermaja ehitust.

LOdppenud aastal saime mitmeid avalikke tunnustusi, kuid kéige rohkem rédmustab meid klientide
tagasiside margatav paranemine vdrreldes eelmise aastaga. Kantar Emori kinnisvarafirmade
maineuuringus oleme olnud viimase nelja aasta jooksul teisel kohal, Uhel aastal jaganud esikohta
Merkoga ning 2024. aastal kuulutati Liven esmakordselt Eesti kdige mainekamaks arendajaks. Kui
Tallinnas valiti aasta arendusprojekti, oli meie Uus-Meremaa projekt kolmest nominendist ainus
elukondlik arendus.

Meie arenguhipe on seotud tegevustega Saksamaal ning Kodukujundaja tarkvara arendusega. Berliinis
saime koik vajalikud ehitusload ning alustasime 2024. aasta I8pus eelmuiiki. 2025. aasta esimesel poolel
alustame ehitusega ning paralleelselt valmistame ette jargmisi maaoste. Kodukujundaja tarkvarale
lisasime uusi funktsioone, mis vdimaldavad teha klientide muudatusi ja viimistlusvalikuid senisest
efektiivsemalt. Kaesoleval aastal plaanime kohtuda konkurentidest arendajatega, et kaardistada nende
huvi meie tarkvara kasutamise vastu.

Aastasse 2025 vaatame optimistlikult — valmivad mitmed suured projektid ning nende eelmuiik on olnud
vaga edukas, luues tugeva aluse kasumlikkuse ja kaibe-eesmarkide taitmiseks. Vélakirjade emissioonist
saadud vahendeid kasutasime uue arenduskinnistu

soetamiseks Némmel, kus saame ehitust alustada juba sel

aastal. Lisaks on meil pooleli mitmeetapilised arendused, kus

oleme valmis kaivitama jargmisi etappe. Otsime aktiivselt uusi

arenduskinnistuid nii Tallinnas kui ka Berliinis. Taname kaiki

investoreid usalduse eest ning ootame pénevusega, mida uus

aasta toob!

Andero Laur

Liven AS

Juhatuse esimees
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Liveni eesmark on rajada koige agedamaid kodusid
ja pakkuda koige personaalsemat teenindust

Foto: Kaupo Kalda

Regati arenduse I etapi ehitus
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Tegevusaruanne

Liveni arimudel

Liven AS (edaspidi ka emaettevdte voi ettevdte voi koos tiitarettevitetega edaspidi kontsern) keskendub
elukondliku kinnisvara arendamisele ja hea elukeskkonna loomisele. Liven on ks Eesti juhtivaid
kinnisvaraarendajaid ning alates 2014. aastast oleme loonud enam kui 800 kodu.

Keskendume elamuarenduse vaartusahela igale etapile: arenduseks sobiva maa omandamine,
arendamine, kontseptsiooni planeerimine, turundus ja mduik ning mudgijargne teenindus. Ehituse
juhtimisel kasutame valiseid partnereid.

Liveni vaartuspakkumise keskmes on labimdeldud kontseptsioon ja planeeringud koos erinevate
sisustusalternatiividega ning v6imalus oma uue kodu kujundamises osaleda. M&6dame regulaarselt
klientide rahulolu ning arvestame tagasisidet oma aritegevuse arendamisel ning to6tajate tasustamisel.

Meie vaartuspakkumise juures on kasumlikult ja kuluefektiivselt arendamiseks vaja meie hinnangul
tegutseda arenenud majandus- ja finantseerimiskeskkonnas ning kriitilise elanike arvuga, kuid jatkuvalt
kasvavates linnades. Vajalike to6de mahu t&ttu peab soetatavale kinnistule olema vdimalik rajada rohkem
kui 25 kodu. See tdhendab, et me ei arenda ka eramuid. Keskendumine kodude loomisele tahendab
kinnistute soetamisel jalgimist, et aripindade osakaal ei lletaks 25%.

Nii Liveni vaartuspakkumise kui ka riskide juhtimine toimub labivalt R
kdigis arenduse etappides kuid k&ige olulisem saab tehtud kohe \
alguses — maa ostu eelduseks on lisaks arendusprojekti toetava !
dldplaneeringu  olemasolule detailne riskide hinnang ning

konkurentsieeliste olemasolu. Investeeringu planeeritav omakapitali /
puhasrentaablus peab Uletama 20%. - €-==-=== -7

Ehitusega tahame alustada 50% eelmudgi tditumisel (sélmitud 7
voladiguslepingud), millega hoiame investeeringute riski madala ja |

veendume, et kliendid hindavad pakutavat. Séltuvalt asjaoludest voib
siiski Gigustatud olla ka madalam maar. N

Liveni arendusportfell on valdavalt keskendunud Tallinnale ning \
lahitimbrusele, kuid riskide hajutamiseks ja kasvuvdimaluste
laiendamiseks soovime jarkjargult suurendada Berliinis Saksamaal |

asuvate  kinnistute osakaalu. 2024. aasta I6puga oli ,’
arendusprojektide portfellis 11 projekti, milles on erinevates €mmmm 2 —_7
arenduse faasides lle 1 400 kodu eeldatava mitgimahuga lle 371 s

miljoni euro. Arendusportfellis jagub t66d jargnevaks neljaks-viieks s
aastaks, kuid sellel perioodil ei ole aastaste soovitud
majandustulemuste saavutamiseks mahud hetkel piisavad. \

Arendustsukli pikk ajaline kestus ning kinnistu soetamise ning S _____ >
ehituse kapitalimahukus tahendab, et arimudelile on iseloomulik S
kdrge vodrkapitali kasutamise maar. Pikaajaline strateegiline \
eesmark on saavutada 40% suurune ehituslaenudega kohandatud |
omakapitali maar, kuid heade investeerimisvdimaluste ja tagatiste /
korral vGib ka madalam maar olla majanduslikult digustatud. %
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2024. aasta votmenaitajad

27,3 min€

madgitulu

3,1%

omakapitali tootlus

nr 4

mainelt kinnisvaraarendaja Eestis

1 407

kodu, arendusportfelli maht
(voladiguslik leping)

0.6 MIn€

puhaskasum

27,9%

kohandatud omakapitali maar

9,2/10

klienditagasiside hinne

~371 min €

arendusportfelli hinnanguline madgitulu

Lisandunud arendusprojektid:

72 kodu

Kalda 5, Tallinn

6 7614 m?

miitdav pind
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Ulevaade 2024. aastast

Aastal jooksul toimunud siindmused ja arengud

2024. aastat iseloomustas paranev, kuid jatkuvalt keeruline majanduskeskkond. Lisaks Liveni 10.
tegevusaasta tahistamisele ning uue salong-kontori pinnale kolimisele, samuti salong-kontori avamisele
Berliinis olid aasta olulisemad sindmused:

e Ule 180 uue pinna ehitusega alustamine Regati ja Isedra projektides;

e |sedra arendusprojekti Il etapi esimese 5 ridamaja ja 30 kodu ehituse valmimine;

e Kogu Isedra projekti infrastruktuuri véaljaehitamine;

e Ligi 80% varasemalt valminud kodu mutk Uus-Meremaa, Magdaleena ja Luuslangi projektides;
e Rohevoblakirjadega 6,2 miljoni euro kaasamine Nasdaq Tallinna volakirjade borsil;

e Uue 72 kodu ehitusdigusega arenduskinnistu soetamine Némmel;

e Virmalise 3 projekteerimistingimuste véljastamine;

e Kadaka tee 88 ja Juhkentali 48 detailplaneeringute vastuvdtmine;

e Turitanav 4 valjaldritud aripinna pikaajaline finantseerimine;

e Eelmilgi algus Luuslangi projekti Il etapis ning Wohngarten projektis Berlinis;

e Liveni ajaloo kdrgeim uute mudgilepingute arv ning kdrgeim turuosa Tallinnas ja lahiimbruses;
e Kantar Emori uuringu kohaselt kdige mainekam kinnisvaraarendaja Tallinnas ja lahiimbruses.

Kinnisvaraturgu enim mdjutanud valiskeskkonna tegurid

2024. aasta pakkus Eesti kinnisvaraturule jatkuvalt véljakutseid ning peamised marksdnad olid kérge
konkurents, madal tarbijakindlus ning langevad intressimaarad.

Kogu 2024. aasta valtel 6-kuu Euribor (Euribor) langes, olles 2024. aasta alguses tasemel 3,86% ning
joudes 2024. aasta I6puks 2,568%-le (31.12.2023: 3,9%). Kuna inflatsiooni aeglustumine euroalal kulges
ootusparaselt, siis otsustati 2024. aastal neljal Euroopa Keskpanga ndukogu koosolekul
baasintressimaarasid 25 baaspunkti vorra langetada. Eestis mdjutasid stabiliseerunud tarbijahindasid
paraku siiski tuntavalt 2024. aasta algusest kehtima hakanud maksumuudatused (1,4% suurune kuine
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md&ju 2024. jaanuaris) ning viimase toel kasvas tarbijahinnaindeks aasta jooksul 3,5%. Statistikaameti
viimaste andmete kohaselt langes SKP pusihindades m&ddetuna 0,7% ning kolmandat jarjestikust aastat
(2023:3,1%).

Ehitushindade osas oli erinevatel komponentidel aasta jooksul erisuunalisi arenguid. Aasta alguses m&jutas
ehitusturgu tagasihoidlik néudlus ja kdrge konkurents ning aasta esimeses pooles olid ehitushinnad
hinnanguliselt kuni 5% vorra eelnevast aastast madalamad. Aasta teises pooles pusisid ehitushinnad
stabiilsed, kuid aasta I6pus oli turul méningaid signaale ehitushindade tdusule p6oramisest. Statistikaameti
ehitushinna indeksi kohaselt pusisid ehitushinnad 2024. aastal keskmiselt pigem muutumatud, kasvades
vaid 1,6%.

Keskmised brutopalgad kasvasid viimase teadaoleva info kohaselt 8,3% ehk palga ostujéud kasvas ka 2024.
aastal. Keskmisest brutopalga kasvust hoolimata oli pikalt madalal pusinud tarbijate kindlustunne
jatkuvalt nork ka 2024. aastal. Tarbijad peavad pUsikaupade soetamist soodsamaks pigem jargmise 12
kuu jooksul kui praegu, mistdttu on uldine meelsus jatkuvalt olla ootel ja likata ostuotsuseid edasi.
Konjunktuuriinstituudi viimaste andmete pohjal on tarbijate kindlustunde indikaator 2024. aasta |16pul
viimase aja kdige madalamal tasemel (2024. aasta keskmine -33; 2023. aasta keskmine: -30). Aasta
alguses mojutas kindlustunnet kdige rohkem Uldine ebakindlus majanduses ja maksumaarade tdus.
Toohoive olukord kill ndrgenes aasta jooksul, sealhulgas ka kitsamalt toostuses ja ehituses, aga vimase
statistika kohaselt ei ole muutused olnud dleliia ulatuslikud.

2024+ 2023 2022 2021 2020
SKP aastane muutus pUsivhindades -0,7% -3,1% -0,5% 7.4% -0,7%
Keskmise kuupalga (bruto) muutus 8,3% 11,4% 11,6% 6,9% 2,9%
Tootuse maar 7,4% 6,4% 56% 6,2% 6,8%
Ehitushinna indeks 1,6% 6,1% 17,8% 81% 0,4%

*aruande koostamise seisuga viimased saadaolevad andmed

Allikas: Statistikaamet

Tallinna kinnisvaraturu Ulevaade

2024. aastal jatkus ndrgast valiskeskkonnast tulenev tehingute arvu mdningane langus. Maa- ja
Ruumiameti andmetel tehti aasta jooksul Tallinna korteriomanditest eluruumidega 8 255 tehingut (2023:
8 537), mis on 3% langus vorreldes eelmise aastaga (2023: 12% langus). Siiski oli ndha, et aasta teises
pooles langus pidurdus ning tehingute arv tdusis. Statistikas kajastuvad ka varasematel perioodidel
mutdud, aga aasta jooksul valminud ja le antud korterid uusarendustes.

Uusarenduste miiligipakkumised Tallinnas
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Allikas: Kontserni poolt erinevatest allikatest jélgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas
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Erinevatele turuinfo allikatele tuginedes hindab kontserni juhtkond, et Tallinna uusarendustes muddud
korterite arv kasvas 2024. aastal ligikaudu 1800 korterini (2023: 1200). 2024. aasta milgimahud
naitasid endisele tasemele tGusmise marke, suurenedes 2023. aastaga vdrreldes 33%, millele aitas
eelkdige kaasa Euribori jarkjarguline langus.

Intressimaarade langusest tulenev kapitali hinna odavnemine ning turuosaliste ootus intressiméaarade
jatkuvaks langemiseks mojutas aasta jooksul positiivselt finantseerimistingimusi. Nii pankade kui teiste
investorite huvi erinevate projektide rahastamiseks oli aasta jooksul kdrgem kui 2023. aastal.

Pakkumiste arv uusarendustes kasvas peamiselt 2024. aasta esimesel poolel, teisel poolaastal olulist
tdusu enam polnud ning pakkumiste arv pUsis ca 15% kdrgem kui eelmisel aastal samal ajal. Aasta I6puks
oli pakkumises ligi 3 000 korterit (31.12.2023: 2 500). Aasta I&pus suurenes valmis ehitatud korterite
osakaal pakkumiste struktuuris kolmandikule. Uusi arendusi lisandus pakkumisse sarnases suurusjargus
vorreldes 2023. aastaga.

Uusarenduste pakkumishinnad pusisid 2024. aastal suhteliselt stabiilsed, kasvades vorreldes 2023.
aastaga keskmiselt 3,9%. Keskmine Tallinna korteri mitgihind kahanes Maa- ja Ruumiameti andmetel
2024. aastal 2 992 euroni m? kohta (2023: 3 068 eurot/m?), mis on aasta varasemaga vorreldes 2,5%
madalam ning kdige enam madjutas langust Pirita linnaosas tehtud tehingute hinnad (6,8% langust). Olulisi
hinnamuutuseid ei ole turul viimase 1,5-2 aasta jooksul toimunud.

Tulenevalt suhteliselt ndrgast nGudlusest ning kdrgest konkurentsist plsisid uusarenduste matgihinnad
siiski surve all. Jattes kdrvale paremad korterid arendustes, oli tehingute toimumiseks siiski vajalik teha
tdiendavaid sooduspakkumisi eelk&ige konkurentsitinedates piirkondades, naiteks Haabersti linnaosas.

Arendusmaa pakkumiste osas oli alates 2024. aasta kevadest ndha aktiivsuse kasvu. Lisaks pakkumiste
arvu kasvule oli nadha ka pakkumishindade langust, mis oli kohati isegi lle 10% madalam vdrreldes
varasemate aastate hinnatasemetega. Arvestades varasemate aastatega vorreldes madalamaid
mulgitemposid ja -hindu, on ka turul olev ostuhuvi koos pakkumishindadega langenud.

Regati projekti 3D graafika
Yellow Stuudio
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2024. aasta majandustulemused
Uued milgilepingud ja mudgitulu

MUlgi seisukohalt on peamine mdddik uute klientidega vdladiguslepingu sdlmimine, millega kaasneb
koduostjate esimene makse, eelmiligi varases staadiumis ka tasuline broneerimine. Vorreldes
varasemate aastatega oli 2024. aastal Livenil pakkumises lisaks ehituses olevatele kodudele ka
arvestatavas koguses juba varasemalt valminud kodusid.

Sarnaselt eelmisele aastale oli ka 2024. aastal pakkumises keskmiselt 180 kodu. SéImisime aasta jooksul
kokku 129 uut voladiguslepingut, mis on kdrgeim lepingute arvu maht Liveni ajaloos (2023: 69 lepingut).
Ka uute lepingute rahaline maht, koos kaibemaksuga 51,1 miljon eurot, on kdrgeim tulemus ettevdtte
ajaloos ning 61% kdrgem 2023. aastal s6lmitud lepingute 31,8 miljoni euro suurusest rahalisest mahust.

MUUgi olukorrast annab hea Ulevaate nddalane midgi suhtarv: nelja nadala keskmine nadalas sélmitud
voladiguslike lepingute vdi tasuliste broneeringute arv suhtena koigi saadaolevate kodude arvuga.
Pikaajaliseks normaalseks tasemeks voib pidada 1,5-2,0% vahemikku jaavat naitajat, mida voib
tdlgendada kui kogu pakkumises oleva mahu 1-1,5-aastast mulgiperioodi. Valiskeskkonna tegurite
mdjul, st kbrgete ning kasvavate intressimaarade ning madala tarbijakindluse téttu on suhtarv olnud
varasematel aastatel pigem madal, kuid hakkas 2024. aastal taastumise marke nditama, jdudes aasta
teisel poolel korduvalt pikaajalisele normaalsele tasemele voi isegi Uletas seda.

Nadalane miuligi suhtarv
4,0%

3,5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%
T2 3 4 5 6 7 8 910 11121 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 1 2

2023 2024 2025

Nédalas séImitud véladigus- véi ostuhuvilepinguid / saadaval olevad kodud (4 nddala libisev keskmine); allikas: Liven

Aasta jooksul s6lmitud vladiguslepinguid, mida ei anta sama aasta jooksul asjadiguslepingu alusel (le,
kasitleme ettemidigina. 31.12.2023 seisuga oli ettemidigi hinnanguline rahaline maht 23,4 miljon eurot,
millest 2024. aasta jooksul valmivate ehitustega projektides 11,9 miljon eurot. Aasta jooksul sdlmisime
uusi lepinguid varem valminud ning aasta jooksul valminud projektides kokku 39,1 miljoni euro mitgitulu
mahus ning ettemilk moodustus aasta jooksul tehtud uutest muukidest 24,17 miljon eurot. Koos
varasema ettemudgiga laheme 2025. aastale vastu 86 vdladigusliku lepinguga aasta jooksul valmivates
ehitustest, mitgitulu maht 35,6 miljon eurot.

Ettemiilik, miitik ja miitigitulu (miljonites eurodes)

EttemUik aasta alguses 11,5 ! 11,9
Valmis kodud + tdr 2025. valmivad kodud
2024. valmiv
Uusmiitk 153 ! 241
2024 muigitulu 27,3 i
Ettemutik aasta 16pus 356
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MuUdgitulu kinnisvara muugist kajastame asjadiguslepingu sdlmimise ning omandi koduostjale
Uleandmise jarel. 2024. aastal sélmisime kokku vaid 92 asjadiguslepingut (2023: 148). Aasta alguses anti
ule kodusid 2023. aasta I8pus valminud Uus-Meremaa arendusprojekti I etapis valminud kahes Lahepea
tédnaval asuvas hoones, Luuslangi projekti | etapis valminud viies Jalami tanaval asuvas hoones ning
Magdaleena tdnaval asuvas rekonstrueeritud hoones. Suvel valmisid kodud Isedra arenduse teise etapi
esimeses viies ridamajas.

Tulenevalt madalamast kodude valmimise ning Uleantud kodude arvust jai 2024. aasta 27,3 miljoni
eurone muulgitulu 23,7% madalamaks vorreldes 35,8 miljoni euroga 2023. aastal.

2024. aastal ja varem I6ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:

31.12.2024
Miiiidud korterite osakaal*
Tiitarettevotja Projekt, etapp Asukoht Suurus ja iihikute arv VOL (arv/%)" AOL (arv/%)"
. - Uus-Meremaa, Lahepea tn, 5108 m?,
% %
Liven Kodu 5 OU Il etapp Tallinn 58 kodu ja 2 aripinda 57192 57/92
Liven Kodu 1200 -uusalangt Jalamitn, 5060 m?, 80 kodu 71/ 87% 71/ 87%
| etapp Tallinn
Liven Kodu 16 OU  Iseédra, Il-A etapp  Harkujérve 3539 m?, 30 kodu 27/ 89% 27/ 89%
Liven Kodu 190y Magdaleena, Magdaleena4, o) 12 11 kodu 9/76% 9/76%
Il etapp Tallinn
2023. aastal ja varem I6ppenud ja valmis olnud arendusprojektid:
31.12.2023
Miiiidud korterite osakaal*
Tiitarettevotja Projekt, etapp Asukoht Suurus ja iihikute arv VOL (arv/%)’ AOL (arv/%)"
. - Uus-Meremaa, Lahepea tn, 9101 m?,
% %
Liven Kodu 5 0U | etapp Tallinn 126 kodu ja 5 aripinda 1317100 13177100
. - Uus-Meremaa, Lahepea tn, 5108 m?,
% %
Liven Kodu 5 0U Il etapp Tallinn 58 kodu ja 2 aripinda 35792 30742
) - Magdaleena, Asula-poik 4, )
Liven Kodu 6 OU ) 1576 m? 20 kodu 20/100% 20/100%
| etapp Tallinn
Liven Kodu 1200 -uustand Jalamitn, 5060 m?, 80 kodu 44/ 52% 38/ 44%
| etapp Tallinn
2
Liven Kodu 1500  Véike-Tallinn Turi 4, Tallinn 5453m A 80/91% 80/91%
80 kodu ja 1 aripind
Liven Kodu 16 OU  Iseéra, | etapp Harkujarve 5935 m? 48 kodu 48 /100% 48/100%
Liven Kodu 1900 agdaleena, Magdaleena4, o) 12 11 kodu 5/39% 4/33%
Il etapp Tallinn

Kasum ja finantsseisund

Valminud ja ehituses olevate arenduste portfelli p&hjal oli 2024. aastal véimalik lle anda kuni 110 elu- ja
aripinda. Sellest lahtuvalt hindasime aasta eest 2024. milgitulu potentsiaaliks suurusjarku 30 miljon eurot.
Kasumi osas pidasime aasta eest vGimalikuks 2022. ja 2023. aasta tulemuste vahele jadvat suurust
(puhaskasum 2023. aastal: 0,8 miljon eurot, 2022. aastal: 3,3 miljon eurot).

Tulenevalt madalamast kodude tleandmise arvust, vorrelduna nii 2022. kui 2023. aastaga, jai kontserni
2024. aasta puhaskasum tagasihoidlikult vaid 0,6 miljoni euro suuruseks (2023: 0,8 miljon euro; 2022:
3,3 miljon eurot). Taiendavalt avaldas tulemustele negatiivset m&ju kombinatsioon erinevatest teguritest,
sealhulgas eelarvestatud kasumlikkuse vahenemine varasemalt |8ppenud ehitusega projektides,
suurenenud tulevikku suunatud kulud (sealhulgas turustuskulud ning Berliini laienemisega seotud kulud),
madalam kapitaliseeritavate kulude osakaal seoses muidmata valmisehitatud kodudega mitmes
arenduses ning Uldine kuluinflatsioon. 2024. aasta puhaskasum sisaldab ka 0,3 miljoni euro suurust

1 projektis sélmitud lepinguid kuupdevaks, protsendiméaar ruutmeetrite proportsiooni alusel
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kasumit Turi tanaval asuva dripinna diglase vaartuse muutusest. Tulenevalt tagasihoidlikust kasumist oli
omakapitali puhasrentaablus 2024. aastal vaid 3,1% (2023: 4,6%). Viimase osas on pikaajaline eesmark
20%, kuid ka aasta eest hindasime, et 2024. aastal ei ole vGimalik seda taita.

Seoses aktiivse ehitus- ja arendustegevusega kasvas varade maht aasta jooksul 14,17% ehk 9,7 miljoni
euro vorra 78,3 miljoni euroni. Peamiselt tulenes varade suurenemine ehituses olevate Iseédra ja Regati
projektide varude mahu suurenemisest ning rahasaldo suurenemisest.

Raha ja raha ekvivalentide saldo oli 31.12.2024 seisuga 5,9 miljon eurot (31.12.2023: 3,7 miljon eurot).
Omakapital kasvas 2024. aasta I6puks 18,2 miljoni euroni (2023: 18,1 miljon eurot) ning laenukohustiste
maht kasvas 47,3 miljoni euroni (2023: 38,4 miljon eurot).

Aasta jooksul suurenes laenukohustiste saldo 8,8 miljoni euro vérra. Pangalaene ehituse
finantseerimiseks valjastati meile aasta jooksul 23,4 miljoni ulatuses, ning kodude Uleandmiste jargselt
tasusime varasemaid ehituslaene 20,3 miljoni euro mahus. K&ige olulisem muutus laenukohustiste osas
oli seotud 6,2 miljoni euro mahus rohevdlakirjade emiteerimisega. Aasta jooksul finantseerisime
pikaajalise pangalaenuga ka Vaike-Tallinna &ripinna (1,0 miljon eurot) ning refinantseerisime Iseéra
arendusprojekti arenduslaenud ja infrastruktuuri laenu (tdiendav infrastruktuuri ehituse rahastus
0,8 miljon eurot). Regati projekti arendus- ja investorlaenude refinantseerimise tulemusena suurenesid
laenude saldod kokku 2,3 miljon eurot. Uus-Meremaa projektis tasusime investorlaene 3,2 miljoni eurot
ning Kadaka tee 88 projektis vahenes volakirjade saldo lunastamise jarel 0,6 miljoni eurot.
Ehituslaenudega kohandatud omakapitali maar oli 31.12.2024 seisuga 27,9% (31.12.2023: 32,0%), mis on
siiski madalam kui pikaajaline eesmark hoida omakapitali suhet kogu varades suurusjargus 40%.

Klienditagasiside ja Liveni brandi tuntus

Kvaliteedi arendamiseks ja juhtimiseks on Liveni arimudeli keskne osa koguda k&igis projektides
koduostjate tagasisidet. Seda tehakse labivalt neljas etapis: peale vdladigusliku lepingu sdlmimist, peale
muudatust6ode tahtaja saabumist, peale asjadiguslepingu sdlmimist kodu Uleandmisel ostjale ja peale
garantiitodde 16ppu. Uuendame jarjepidevalt klientide tagasiside kogumise slsteemi oma tddGle
voimalikult vahetu ja tervikliku sisendi saamiseks. Kliendirahulolu hindame 10-palli skaalal.

2024. aasta jooksul oli klientide tagasiside hinnang meile 9,2, mis Kliendid hindavad meid:
on tunduvalt kdrgem aasta eest antud hinnangust (2023: 8,0). 2023. 9 2 / 10
aasta madalam hinnang oli peamiselt seotud ehituse valmimise aja 9
ja kodude Uleandmise viibimisega. Kogu 2024. aasta hoidsime Mainekaimad
kliendirahulolu suurendamist taiendavas fookuses. kinnisvaraarendajad Eestis:
Kantar Emori iga-aastase kinnisvarabrandide tuntuse ja maine 1_ Liven
uuringu kohaselt téusis Liven 2024. aastal esmakordselt k&ige
mainekamaks kinnisvaraarendajaks. Liven on turul hinnatatud 2, MePkO
kdige atraktiivsemate arenduste poolest ning meid kirjeldatakse kui .
3. YIT Eesti

eristuvat, stiilset ja moodsa arhitektuuriga silma paistvat arendajat.
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Ulevaade olulistest niitajatest ja suhtarvudest

(tuhandetes eurodes) 2024 2023 2022 2021 2020
S6lmitud véladiguslepingud (tk) 129 69 106 125 127
S6lmitud asjadiguslepingud (tk) 92 148 186 35 54
Viimase 12 kuu klienditagasiside hinne (10-p skaala) 9,2 8,0 8,9 9,0 9,2
Arendusportfelli maht aasta I8pus (miitidav VOL tk) 1407 1496 1557 1719 1575
Miitigitulu 27 266 35765 32618 6278 9000
g?kzsgﬁrii?érsﬁ?%%ga korrigeeritud kulumi eelne 6701 3788 7618 1353 2165
EBITDA marginaal, %" 24,6% 10,6% 23,4% 21,5% 241%
Arikasum 1287 867 3324 656 1436
Arikasumi marginaal, %" 4,7% 2,4% 10,2% 10,4% 16,0%
Puhaskasum 558 775 3324 638 1439

Emaettevétte omanike osa 558 775 3324 647 1333

Mittekontrolliva osaluse osa 0 0 0 -9 106
Puhaskasumi marginaal, %" 2,0% 2,2% 10,2% 10,3% 14,8%
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhat tk) 11899 11753 11515 10 888 10178
Puhaskasum aktsia kohta (eurodes) 0,047 0,066 0,289 0,059 0,141

EttevGtte omanike osa (eurodes) 0,047 0,066 0,289 0,059 0,131
Varad perioodi 16pus 78298 68 559 60 279 50 257 18 437
Omakapital perioodi 16pus 18237 18122 16 526 12 881 6923

Emaettevétte omanikele kuuluv omakapital 18 237 18122 16 526 12 807 6 840
Omakapitali m&ér, %" 23,3% 26,4% 27,4% 25,5% 37,1%
Omakapitali méér (iima ehituslaenudeta), %" 27,9% 32,0% 32,6% 28,3% 37,1%
Omakapitali puhasrentaablus (ROE), %" 3,1% 4,6% 22,4% 6,6% 21,8%
Kapitali rentaablus (ROCE), %" 13,6% 8,6% 22,3% 59% 17,9%
Varade tootlus (ROA), %" 1,8% 1,3% 58% 1,9% 8,7%
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja (korda)” 4,25 2,36 3,87 2,55 4,70
Kiirmaksevéime kordaja (korda)” 0,43 0,19 0,37 0,26 0,75
Keskmine t6otajate arv 31 27 24 16 9

" Tabelis esitatud alternatiivsete tulemuslikkusnéitajate ja suhtarvutuste valemid ning arvutusteks
kasutatud algandmed on esitatud peatikis Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad lehekdljel 76.
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Arendusportfell ja arendustegevus 2024. aastal

Regati

Peakorter

Uus-Meremaa

Virmalise 3 Juhkentali 48

Magdaleena 4
Iseanra
Luuslangi Kadaka tee 88
Ehituses / miiligis
Kalda 5 Lépetatud

31.12.2024 seisuga oli Livenil erinevates arendusfaasides kokku 11 arendusprojekti (31.12.2023: 10).

Arendusportfell koosneb Tallinnas, selle lahiimbruses ja Berliinis asuvatest kinnistutest, mille matdav
maapealne pind kokku oli 31.12.2024 seisuga 113 882 m? (31.12.2023: 115 433 m?), mis vGimaldab
tulevikus luua 1 407 kodu (31.12.2023: 1 426) ning 9 714 m? &ripindasid (31.12.2023: 9 769 m?). Liveni
arimudel keskendub kodude ning elukeskkonda toetavate aripindade loomisele, mist&ttu on viimaste
osakaal madal, nii 31.12.2024 kui 31.12.2023 seisuga 8,5%.

Arendusportfelli kinnistute konsolideeritud korrigeeritud soetusmaksumus kajastatud varudes on
30,6 miljonit eurot (31.12.2023: 29,0 miljonit eurot) ning kontsern ei ole neid kinnisvarainvesteeringuteks
Umber klassifitseerinud ega turuvaéartuses kajastanud (ainsa erandina Turi tanaval asuv 493 m? suurune
valja Glritud dripind). Samuti on arenduseks ning ehituseks tehtud kulud kapitaliseeritud varudesse.
Konsolideeritud varade maht oli 31.12.2024 seisuga 78,3 miljonit eurot (31.12.2023: 68,6 miljonit eurot),
millest varud moodustasid 67,9 miljonit eurot ehk 86,7% (2023: 62,1 miljonit eurot ehk 90,6%).
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Miiiidavate iihikute Prognoositav ehitusperiood
jaotus (aastad, kvartalid)

Kinnistu pin,glﬂgﬁz: Kodud Aripinnad 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Prog]r:j%t;sititle;:
Projekt Projekti staatus soetus m) (tk) (m) 1.2:3 412341234123 4123471234 (m EUR)
Viike-Tallinn 1 Kinnisvarainvesteering 2019 493 0 493 1,4
Uus-Meremaa Ehitus I&petatud 2017 402 2 199 11
Magdaleena Ehitus I&petatud 2018 195 2 0 0,8
Isedra L&petatud, ehituses 2019 29718 309 675 77,7
Luuslangi LBpetatud, ehituses? 2018 9727 153 200 291
Regati Ehituses 2021 20 669 220 1670 93,2
Wohngarten Ehitusprojekt 2023 1118 25 0 10,0
Kalda 5 Ehitusprojekt 2024 6761 72 0 20,1
Virmalise 3 Ehitusprojekt 2022 2110 28 0 9,4
Kadaka tee 88 Detailplaneering 2017 25831 396 2 000 72,3
Juhkentali 48 Detailplaneering 2020 7986 63 4033 23,8
Peakorter Detailplaneering 2020 8872 137 444 323
Kokku 113 882 1407 9714 37,2

Tabelis esitatud prognoositud mdlidav pind kokku, mUldavate (hikute jaotus, ehitusperiood ja migitulu 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. Tabelis on toodud 31.12.2024 seisuga asjadiguslepingute alusel miimata (hikute andmed.

! Pikaajaliselt vélja (dritud ja finantseeritud Véike-Tallinna &ripinda kasitleme kinnisvarainvesteeringuna ning prognoositavas mddgitulus on kajastatud turuvaartus.
2 Luuslangi projekti | etapi hoonete ehitus on I6ppenud, kuid jargnevate etappide ehitustéédega ei ole veel alustatud, siin klassifitseeritud ,L8petatud, ehituses” kategoorias.

16



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

Varasemalt ja aruandeperioodil Idppenud projektid

2024. aasta alguses valmis Luuslangi | etapi viimase 35 kodu ehitus ning aasta jooksul valmisid ka Iseéra
Il etapi esimese viie ridamaja ehitus ning Magdaleena projekti paekivihoone ehitus.

Koos 2023. aasta I6pus valminud ehitustega on 31.12.2024 seisuga valmis elu- ja aripindasid muda veel
Uus-Meremaa Il etapis (3), Luuslangi | etapis (9), Magdaleena Il etapis (2) ning Iseéra Il etapi esimeses
viies ridamajas (3).

Muldavad pinnad on Uus-Meremaa ja Magdaleena projektides viimased. Luuslangi ja Isedra projektide
arendus jatkub ka jargmistes etappides.

2022. aastal valminud Vaike-Tallinna projektis olev dripind on majutustegevuseks valja Glritud ning
kasitleme seda alates 2024. aastast kinnisvarainvesteeringuna.

Ulevaade miiligis ning ehituses olevatest projektidest

2024. aastal alustasime ehitust nii Regati projektis (112 kodu ja 4 dripinda) kui Isedra projekti Il etapi
kortermajades (36 kodu) ja selle etapi viimases viies ridamajas (29 kodu). 2024. aasta I&pus oli ehituses
kokku 181 elu-ja aripinda. K&igi aasta I6pus ehituses olnud hoonete valmimine on planeeritud 2025. aasta
jooksul.

Ehituses kodude arv 2024. aastal

250
200 g
181
-30
150 +116
100
66
+65
-35
0
31.12.2023 Valmimised Ehituse algused Ehituse algus Valmimine Valmimised Iseéra 31.12.2024
ehituses kodude Luuslangi projektis Isedra projektis ~ Regati projektis Magdaleena projektis ehituses kodude
arv projektis arv

B isedra mWMagdaleena mLuuslangi mRegati

Uute kinnistute ost

2024. teises pooles soetasime kinnistu Tallinnas Nomme linnaosas Kalda 5 / Kaokdrva 1-12. Tehingu
koguvaartus oli 2,5 miljonit eurot ning kinnistu soetuseks kasutasime 2024. aasta kevadel
rohevdlakirjadega kaasatud vahendeid. Olemasoleva detailplaneeringu ning vaéljastatud ehitusloa
kohaselt on vGimalik kinnistule ehitada 12 kolmekorruselist eluhoonet kokku 72 korteriga ning middava
pinnaga ligikaudu 6 700 m?.

Projekti kavandame 3—5-toalisi kodusid aedlinna elu vaartustavatele peredele. Majade Umber tuleb avar
hooviala, kus asub lisaks manguvaljakule ka vorkpalliplats ning hooned on planeeritud paiknema
maleruudustikuna ja ilmakaarte suhtes avatuna. Arenduse mdilki ja ehitust planeerime mitmes etapis
ning miugiga plaanime alustada 2025. aasta esimeses pooles.
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Lopetatud ehitusega projektid

2024. aasta jooksul toimus eelnenud aasta |6pul
Kitsekila asumis aadressil Magdaleena 4
valminud rekonstrueeritud hoone kodude muik
ning suvel valmis arendusprojekti viimane
hoone, paekivihoone (tiks kodu).

Magdaleena projektis oli 2024. aasta [6pu
seisuga mulUa veel arendusprojekti viimane
kodu rekonstrueeritud puithoones ning kodu
paekivihoones.

Uus-Meremaa projektis Lahepea tédnaval rajati
kokku viis kortermaja 183 kodu ja 8 aripinnaga.

2022. aastal Idppes esimese kolme kortermaja
ehitus ning valmis 125 kodu ja 6 aripinda.

Projekt: Magdaleena

Liven Kodu 6 OU ja Liven Kodu 19 OU
Asukoht Asula pdik 4, Magdaleena 4, Tallinn
Staatus: LOpetatud
Arhitekt: Eek & Mutso
Kodude arv: 31 korterit
Mitdav pind (m?): 2396
Energiaklass B
Koduleht: magdaleena.liven.ee

2021 IV kvartal
2024 Il kvartal

Hoonete ehituse algus:
Hoonete ehituse 16pp:

Hoonete ehituse algus:
Hoonete ehituse 16pp:

2023. aasta juulis esitasime Harju Maakohtule
hagiavalduse ndudega Reparo Ehitus OU vastu
seoses Magdaleena arendusprojektis | etapi
ehituse peatoovdtja lepinguliste kohustuste
mittetditmisest  tulenevalt tekitatud kahju
hivitamiseks. 2024. aasta jooksul ja aruande
koostamise hetkeks ei ole kohtuvaidluses olulisi
arenguid toimunud.

Projekt: Uus-Meremaa

Liven Kodu 5 0U

Asukoht: Lahepea 11, 13,15,17ja 19, Tallinn
Staatus: LOpetatud
Arhitekt: PIN Arhitektid
Kodude arv: 183 korterit
Mutdav pind (m?): 14209
Energiaklass A
Koduleht: uusmeremaa.liven.ee

2021 | kvartal
2023 IV kvartal

2023. aasta I6pus 16ppes projekti viimase kahe
kortermaja ehitus, milles valmis kokku 58 kodu
ja kaks aripinda.

2024. aasta I6pus oli mila veel arendusprojekti
viimased 2 kodu ja 1 &ripind.
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Mugis ja ehituses olevad projektid

Astangu asumis asuvas Luuslangi projektis
valmib etapiliselt kokku 13 kortermaja 224
koduga. Kogu projektist on 2024. aasta |dpuga
uutele koduomanikele lle antud 32% kodudest.

| etapi l6pp

Aasta jooksul jatkus kodude miilk 2023. aasta
IBpus ja 2024. alguses valminud |etapi viies
kortermajas (kokku 80 kodu). Aasta I6pus oli
mduta veel | etapi viimased 9 kodu.

Harkujarve kilas Harku vallas valmib etappide
kaupa 39 ridamaja ja 13 kortermaja kokku Ule
380 koduga. Kogu projektist on 2024. aasta
Idbpuga uutele koduomanikele Ule antud 20%
kodudest.

Il etapi ehitus

2024. aastal valmisid Isedra projekti teises
etapis 30 kodu esimeses viies ridamajas. 2024.
aasta jooksul alustasime Il etapis 36 kodu
ehitamist kolmes kortermajas ning 29 kodu
ehitamist etapi viimases viies ridamajas. Kodud
valmivad 2025. aastal.

Hoonete ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Projekt: Luuslangi
Liven Kodu 12 OU

Asukoht: Jalami tn, Astangu, Tallinn
Staatus: | etapp valmis; Il etapi eelmuiik
Arhitekt: Kadarik TUur Arhitektid
Kodude arv: 224 korterit
Mutdav pind (m?): 14163
Energiaklass A
Koduleht: luuslangi.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2022 Il kvartal

Planeeritud ehituse 16pp: 2027 IV kvartal

Il etapi algus

Slgisel alustasime |l etapi esimese hoone
eelmitgi ning tasuliste broneerimislepingute
s6lmimisega. Il etapis plaanime ehitada
4 kortermaja 78 koduga. Etapi ehituse algus on
planeeritud 2025. ja I16pp 2026. aastasse.

Il etapp

Planeeritud 4 kortermaja ja 80 koduga mdtgi ja
ehituse alguse ajastus sdltub eelkdige eelneva
etapi mulgitempost. Tanase parima teadmise
kohaselt valmib etapi ehitus 2027. aasta IGpus.

Projekt: Iseara

Liven Kodu 16 OU

Asukoht: Harkujarve kila, Harku vald
Staatus: Etapiline — valmis, ehituses,
Arhitekt: ARS Projekt
Kodude arv: 233 ridaelamuboksi, 151 korterit
Mutdav pind (m?): 38836
Energiaklass A
Koduleht: iseara.liven.ee

2022 | kvartal
2030 Il kvartal

lll etapi ehitus

2025. aastal plaanime alustada projekti Il etapis
36 kodu mudki kortermajades ning 24 kodu
mutki jargmistes ridamajades.

Jargmiste etappide ehituse algus
Jargnevate etappide eelmilgi ja ehitusega
alustamise aeg sOltub varasemate etappide
mutgitempost. Il etapi ehitusega plaanime
alustada 2025. aastal.
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Regati projektis Pirital rajatakse kahes etapis
kokku seitse kortermaja 220 kodu ja
5 aripinnaga. 2024. aastal alanud | etapi nelja
maja ehituse, kus valmib 112 kodu ja 4 aripinda,

2023. aasta suvel soetasime kinnistu Berliinis,
Neukollni linnaosas aadressil Hittenroder Weg
11, kuhu plaanime hetkel olemasoleva hoone
asemele rajada ~25 korteriga 6-korruselise
eluhoone.

Eelmiiigi alguse ootel olevad projektid

Hoone ehituse algus:
Planeeritud ehituse 16pp:

Projekt: Regati

Liven Kodu 20 OU
Asukoht: Regati pst 3, 5
Staatus: | etapi ehitus
Arhitekt: Salto Arhitektid
Kodude arv: 220 korterit
Mitdav pind (m?): 20 669
Energiaklass A; LEED Platinum
Koduleht: regati.liven.ee
Hoonete ehituse algus: 2024 | kvartal
Planeeritud ehituse 16pp: 2027 Il kvartal

valmimine on planeeritud 2025. aasta teise
poolde. | etapis valmib 51% projekti mitdavast
pinnast. Il etapi eelmitgi ja ehituse algus séltub
| etapi muugitempost.

Projekt: Wohngarten

Liven HW11 GmbH
Asukoht: Berliin, Saksamaa
Staatus: Ehitusprojekt
Arhitekt: ALT studio
Kodude arv: ~25 korterit
Mutdav pind (m?): 1118
Energiaklass KfW 40
Koduleht: iseara.liven.ee

2025 Il kvartal
2026 Il kvartal

Aasta I6pus alustasime projekti eelmudgiga ning
prognoosime ehituseks piisava eelmitgi mahu
taitumist ning ehitusega alustamist 2025. aasta
suvel.

Aasta [8pus toimus NOmme linnaosas soetatud uue projekti arhitektuurikonkurss, mille voitis
asukohatundlikult loomuliku, vaoshoitud, loodusliku, kaasaegse, aga liigsete efektideta arhitektuuriga
LUMIA arhitektide vdistlustoo. Vaidutdo lahendus sobib hasti vaikelastega peredele ja on aedlinna hubase
miljodga. Sarnaselt sundimatule, justkui juhuslikule hoonete paiknemisele ning metsaaluste kdnniradade
orgaanilise vorgustikuga dialoogis olevale vabavormilisel organiseeritusele sai projekti nimeks Olemuse.

Aasta I6pus valjastati Uue Maailma asumis Virmalise 3 asuvale kinnistule projekteerimistingimused 30
korteriga elamu projekteerimiseks, misjarel alustasime ka ettevalmistusi ehitusloa taotlemiseks.

Mdlema projekti eelmditgiga plaanime alustada 2025. aasta kevadel ning piisava eelmuigimahu
taitumise korral alustame aasta teises pooles ka ehitusega.
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Detailplaneeringu vai projekteerimistingimuste ootel olevad projektid

Ehitusbiguse ootel oletavates projektides jatkusid detailplaneeringu voi projekteerimise tingimuste
menetlused. Koikides projektides toimus edasiminekuid, kuid planeeringute menetlemine on jatkuvalt
aeglane. Sellest tulenevalt on pikenenud nii Kadaka tee 88, Juhkentali 48, kui Erika 12 projektide ajakavad.

Aasta jooksul vGeti vastu Kadaka tee 88 detailplaneering ning korraldasime ka arhitektuurikonkursi, mille
voitjaks valiti Pluss Arhitektid td6ga AngelHeinaMaa. Arendusprojekti raames on planeeritud arendada
etapiviisiliselt kokku 17 kahe- kuni neljakorruselist kortermaja 396 korteriga. Esimeste kodude ehituse
algusega soovime alustada 2026. aastal.

Aasta jooksul toimunud Juhkentali 48 detailplaneeringu vastuvétmise ning naabrite antud tagasiside
jargselt on planeering suunatud edasiseks menetluseks Regionaal- ja P&llumajandusministeeriumisse.
Projekti ajakava on pika ja jatkuva menetlusega seoses taiendavalt edasi likkunud.

Erika tdnav 12 (Peakorteri projekt) planeering labis 2023. aastal avaliku véljapaneku ja arutelu ilma
naabrite- ja ametitepoolsete markusteta ning olemas on vajalike ametite, vélja arvatud Terviseameti
kooskélastused. Viimase osas aasta jooksul edasiminekut ei olnud ning aasta Idpus otsustati planeeringu
menetlust jatkata iima Terviseameti kooskélastuseta. Projekti raames on kavas rajada etapiliselt kuus
kortermaja 137 korteriga.

Tanase parima teadmise ja prognoositud ajakava kohaselt plaanime Juhkentali 48 elu- ja arihoone ning
Peakorteri projekti esimeste eluhoonete ehitusega alustada 2026. aastal ning hoonete ehituse
valmimised jadvad 2027. aastasse.

Kadaka tee 88 arhitektuurikonkursi

voidutéd AngelHeinaMaa
Pluss Arhitektid
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Liveni keskkonnaalased eesméargid ja Rohefinantseerimise Raamistik

Globaalsete keskkonnamurede kasvades suureneb ka ehitussektori tahtsus keskkonnasaastlikkuse
edendamisel. Livenis tunneme vastutust jatkusuutliku tuleviku kujundamisel ja EL-i ambitsioonikate 2050.
aasta susinikuneutraalsuse ja keskkonnakaitse eesmarkide taitmisele kaasaaitamisel. Meie
jatkusuutlikkuse tegevuskava pole vaid strateegia, vaid see on sisuline piihendumus keskkonnakaitsele
ja vastutustundlikule ressursihaldusele. Pllame oma tegevuste kaudu anda positiivse panuse
dlemaailmsetesse jatkusuutlikkuse pingutustesse, tagades samal ajal oma aritegevuse pikaajalise edu.

Koostoos LHV Pangaga ning lahtudes Rahvusvahelise Kapitalituru Liidu rohevdlakirjade pdhimétetest ja
Laenuturu Liidu rohelaenude p&himotetest vormistasime 2024. aastal oma tegevuste ja plaanide pdhjal
Liveni Rohefinantseerimise Raamistiku. Liveni Rohefinantseerimise Raamistiku osas on andnud
séltumatu osapoole arvamuse ka rahvusvaheline agentuur S&P Global Ratings. Kaasasime 2024. aasta
kevadel esimese Baltikumi kinnisvarasektori rohevdlakirjade avaliku pakkumise kaigus 6,2 miljoni euro
mahus vahendeid olemasolevate ja uute rohefinantseerimise raamistikule vastavate projektide
rahastamiseks.

Liveni peamised keskkonnaalased fookusvaldkonnad:

1. Roheliste margistega projektid. Eelistame jatkusuutlikkuse sertifikaatidega projekte, nagu LEED véi
BREEAM, suurendades labipaistvust ja vastutustundlikkust meie ehituspraktikates.

2. Energiaefektiivsus. Eesmark kavandada hooned Uletama riiklikke standardeid, eesmargiga olla oma
naabruskondades energiaefektiivsuse osas esimese 10% hulgas ja Uletada nbutud energiatdhususe
miinimumnd&udeid.

3. Jatkusuutlike materjalide integreerimine. Oleme plhendunud koérge COs-heitega materjalide
jalgimisele ja asendamisele jatkusuutlike alternatiividega, nagu puit, soodustades sellega ringmajanduse
mudelit ja ressursitdhusust ning vahendades keskkonnamdju.

Panus URO sééstva arengu eesmaérkidesse

Kinnisvaraarendus saab oluliselt panustada URO saastva arengu eesmarkide saavutamisele. Liveni
tegevusvaldkonnas on eriti olulised ja asjakohased neli URO saastva arengu eesmarki:

Saastvate materjalide ja ressursside kasutamine, et vahendada inimeste tervisele vdi keskkonnale
kahjulikke aineid sisaldavate ehitusmaterjalide ohtu.

3.9 Vahendada oluliselt ohtlikest kemikaalidest pdhjustatud surmade ja haigestumiste arvu.

Energiakasutuse vahendamine arendusprojektides ja taastuvenergia véimaluste rakendamine.

7.2. Suurendada 2030. aastaks oluliselt taastuvenergia osakaalu Uleilmselt toodetavas energias.
7.3. Kahekordistada 2030. aastaks energiatdhususe maara.

Jadtmete kasutamise tdhustamine.

11.6 Vahendada 2030. aastaks linnade negatiivset keskkonnamdju elaniku kohta, poorates erilist
téhelepanu 6hu kvaliteedile ning olme- ja muude jaatmete kaitlemisele.

Eesmark kaasa aidata jargmiste eesmarkide saavutamisele:

12.2 Saavutada loodusvarade saastev majandamine ja tdhus kasutamine.

12.4 Saavutada kemikaalide ja koikide jadtmete keskkonnaohutu kaitlemine kooskolas kokkulepitud
rahvusvaheliste raamistikega kogu nende elutsikli jooksu ning vahendada oluliselt nende sattumist
ohku, vette ja pinnasesse, et viia miinimumini nende negatiivne mdju inimtervisele ja keskkonnale.
12.5 Vahendada valtimise, vahendamise, ringlussevdtu ja taaskasutamisega oluliselt jadtmete teket.

22



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

Liveni Rohefinantseerimise Raamistiku peamised tingimused

Liveni Rohefinantseerimise Raamistikus on maaratletud investeeringud, mida on vdimalik rahastada
kontserni ettevotte poolt emiteeritud roheliste rahastamisvahenditega (laenud, vélakirjad).

Raamistik koosneb viiest pGhimottest:

1. Tulude kasutamine 2. Projekti valiku protsess 3. Tulude haldamine 4. Aruandlus 5. Kontroll

Rohevélakirjade vOi -laenudega kaasatud kapitali kasutatakse Raamistikus maaratletud
rohefinantseerimise tingimustele vastavate projektide finantseerimise voi refinantseerimise sihtotstarbel.
Tingimustele vastavad projektid moodustavad nn roheportfelli. Tulude kasutamisel ja haldamisel lahtume
portfelli pdhimdttest ning kaasatud kapitali kasutamine ei ole eksklusiivselt Ghegi kindla projektiga seotud.
Tulude haldamiseks peame tulude kasutamise registrit ning avaldame 12 kuu jooksul parast kapitali
kaasamist iga-aastaselt (kuni kaasatud vahendite tdieliku jaotamiseni) rohelise rahastamise aruande
tulude jaotamise ja keskkonnamdju kohta, kus tulude jaotamise on lle vaadanud séltumatu véline
osapool.

Rohefinantseerimise tingimustele vastavate projektide valikukriteeriumite maaramisel on lahtutud URO
energiakasutuse vahendamise ning jaatmete kasutamise tdhustamise sadstva arengu eesmarkidest ning
arvestades ka Euroopa Liidu taksonoomiamaarusega parimal véimalikul viisil. Rohefinantseerimise
kdlbulik arendusprojekt peab vastama kohalikul turul olevale liginullenergia hoone tingimustele, olema
hinnatud oluliste kliimaga seotud riskide suhtes ning vastavama vahemalt Gihele jargmistest tingimustest:

- vastama vahemalt BREEAM-sertifikaat ,Vaga hea” voi kérgema taseme nduetele, voi
- vastama LEED-sertifikaat ,Gold" v&i kdrgema taseme nduetele, voi

- Saksamaal vastama vahemalt KfW 40 vdi kbrgematele nduetele, voi

- vastama A-energiamargisest vahemalt 10% paremale energiaefektiivsusele.

Rohefinantseerimise tingimustele vastavad projektid ehk roheportfell oli 2024. aastal:

Projekt Vahemalt LEI_-:_D ,,Golq“', Vahemalt KfW 40 A-snergiamérgisgst véih?malt
BREEAM ,Vaga hea 10% parem energiaefektiivsus

Regati Otsustatud

Wohngarten Otsustatud

Olemuse Otsustatud

Juhkentali 48 Otsustatud

Kadaka tee 88 Otsustamisel Otsustamisel

Peakorter Otsustamisel Otsustamisel

Keskendumine rahvusvahelistele sertifikaatidele

Eelistame rahvusvaheliste jatkusuutlikkuse sertifikaatidega projekte nagu LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) v&i BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method), mis ldhenevad jatkusuutlikule arendamisele laiemalt kui vaid
energiatdhusus. Sertifikaadid valjastatakse hoonetele, mille projekteerimisel, ehitamisel

ja kasutamisel on jargitud keskkonnasaastu ja jatkusuutlikkuse pdhimotteid. Samuti

on programmidel vaga arvestatav kattuvus URO kestliku arengu eesmarkidega.

Eestis on seni LEED-sertifikaadi kasuks otsustanud eelk&ige paljud uued biiroohooned,

kuid seni veel vaid tksikud eluhooned. 2025. aastal valmivad Liveni esimesed LEED-

piloodiks olevad majad Regati projektis, millele taotleme LEED-sertifikaadi kérgeimat,

Platinum taset. 2024. aastal on Liveni arendusmeeskonnas juba kaks LEED Green

Associate taseme omanikku ning aasta jooksul algasid ettevalmistused edasi liikumiseks LEED
Accredited Professional taseme saavutamiseks.

Kuigi rahvusvaheliste jatkusuutlikkuse sertifikaatidega hoonete projekteerimine ning ehitamine on meie
kinnisvaraarenduse valdkonnas uks kb&ige suurema vodimaliku md&juga ldhenemine jatkusuutlikule
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tegevusele, jatkasime aasta jooksul valdkonnas kasutatavate heade juhtimispraktikate ja kasutatavate
mooddikute kaardistamist.

Liven on kindlalt pihendunud jatkusuutlikkusele ja keskkonnakaitsele. Jatkusuutlikkuse integreerimisega
igapdevategevustesse ja juhtimisstruktuuridesse ei ehita me mitte ainult tana, vaid kujundame ka
paremat homset tulevaste pdlvkondade jaoks.

Liveni Gihiskondlik ja sotsiaalne moju

Liveni dhiskondlik panus ning vastutus avaldub eelk&ige labi Uhise linnaruumi aastakimneteks vdi isegi -
sadadeks kujundamise nii visuaalse valisarhitektuuri kui arendusprojektide Uldalade ning nende
dhiskondliku kasutuse kaudu.

Vaikese inimressursi piires ning Ghiskondlikult piiratud mdjuga , aga siiski on meile olulised marksdnad
ka haridus ja jarelkasv. Meie panus ja vastutus selles valdkonnas avaldub eelkdige iga-aastaste
tasustatud praktikakohade ja -vdimaluste pakkumise naol ning samuti haridusasutustes kulalisloengute
andmises.

Personal

2024. aastal tootas kontsernis keskmiselt 31 inimest (2023: 27 inimest) ning aastane t6ojoukulu oli
2,4 miljon eurot (2023: 2,1 miljon eurot). Juhatuse liikmetele maksti 2024. aastal tdGtasusid summas
248 tuhat eurot (2023: 206 tuhat eurot). Noukogu liikme t60 ei olnud ei 2024. ega ka 2023. aastal
tasustatud. Juhatuse likmete tagasikutsumisel kuulub tingimusliku kohustisena tasumisele
lahkumishivitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2024 seisuga véimalik lahkumishivitiste
tasumise kohustus summas 136 tuhat eurot (31.12.2023: 111 tuhat eurot).

Tootasude suurenemine vorreldes eelneva aastaga oli seotud eelkdige keskmise tooGtajate arvu
suurenemisega.

V&ime rahule jadda 2024. aasta 9,7%-lise t06jou voolavuse nditajaga (t06lt lahkunud tdistdoajaga
toOtajate arv jagatuna keskmise todtajate arvuga). 2023. aasta néitaja 44,4% oli selgelt tavaparasest
tasemest oluliselt kdrgem ja seda mojutas aasta alguses toimunud Ule-ettevotteline tookohtade
koondamine. Kui koondamine vélja jatta, oli ka 2023. aasta t66j6u voolavuse naitaja umbes 10%.

2024. aasta |6pus oli meeste/naiste protsentuaalne jagunemine 56/44 (2023: 61/39).

Optsiooniprogrammid

2019. aastal tootas Liven vélja tootajatele ja votmepartneritele méeldud aktsia- ja optsiooniprogrammi
LEOP, mille eesmark on anda Liveni tootajatele ja vdtmepartneritele vdimalus panustada Liveni
aktsiakapitali ja saada osa kontserni edust. 2022. aasta |6pus taitus programmis kolmeaastane aktsiate
soetamise periood. Programmi optsioonide realiseerimine toimub 2023-2025 jooksul. Sarnaselt LEOP-
programmile kinnitasid aktsiondrid 2024. aastal uue to6tajate aktsia- ja optsiooniprogrammi (LEOP
2024-2027).

2021. aastal kinnitas aktsionaride Uldkoosolek kuni 2024. aasta I6puni kestva optsiooniprogrammi.
Programmist tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning see erineb ka muude
tingimuste poolest LEOP aktsia- ja optsiooniprogrammidest.

Detailsem Ulevaade optsiooniprogrammidest ning nendega seotud aktsiate, sh omaaktsiate liilkumisest
on esitatud raamatupidamise aruande lisades 15 ja 16.
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Kontserni struktuur

31.12.2024 seisuga kuulus kontserni 19 ettevdtet (31.12.2023: 20). Ko&ikide kontserni ettevotete
pdhitegevusalaks on hoonestusprojektide arendus. Liven AS on kontserni valdusettevétte, Liven Kodu OU
on I6ppenud projekte Uhendav ettevéte, Liven Wohnungsbau GmbH on Saksamaa valdusettevdte ning
kdik Ulejaanud ettevotted on hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted. Liven AS
omab otseselt voi kaudselt 100%-list kontrolli kdigi tltarettevotete Ule.

Projekti staadiumite kirjeldus:

Uuteks arendusteks

Arendustegevust ei ole veel alustatud, ettevdte on asutatud uue vdimaliku
arendusprojekti labiviimise ja sellega seotud kinnistu omandamise eesmargil.

Planeering Ehitusbiguse saamiseks on kdimas detailplaneeringu voi projekteerimis-
tingimuste koostamine.

Ehitusprojekt Ettevalmistav faas enne ehitust. Selles staadiumis koostatakse ehitusprojekt,
taotletakse vajalikud load ning korraldatakse ehitushange. Osadel juhtudel vdib
olla vajalik projekteerimistingimuste menetlus.

Ehitus/miitik Hoonet ehitatakse (v0i varasemate etappide ehituse valmimise jargselt on kavas
ka jargmistest etappides ehitada). Uldjuhul on selleks hetkeks 40—-50% ehituses
olevast mahust muidud vdladiguslike lepingute alusel.

Garantii Garantiiperiood 2 aastat.

Loppenud Garantiiperioodi 16pu ja k&igi korteriomandite mulgi jargselt tUhendatakse
hoonestusprojektide arenduse eesmargil asutatud ettevotted struktuuri
lihtsustamise eesmargil Liven Kodu OU-ga.

Léppenud Garantii Ehitus/miiiik Ehitusprojekt Planeering Uuteks Saksamaa
projektid arendusteks valdusettevote

Liven Kodu OU

Liven Kodu 6 OU
Magdaleena | etapp

| | Liven Kodu 12 00

Luuslangi

| | Liven Kodu 21 00

| | Liven Kodu 10 0U

Kadaka te¢

| | Liven Kodu 23 00

Liven Wohnungsbau
GmbH

L| Liven Kodu 14 0U

Liven Kodu 5 0U

Uus-Meremaa

|| Liven Kodu 16 OU

Liven Kodu 22 0U

Olemuse

|| Liven Kodu 17 0U

ihkentali 48

L] Liven Kodu 24 0U

Liven Kodu 150U

Vaike-Tallinn

L_| Liven Kodu 20 0U

Liven HW 11 GbmH
Hittenroder Weg 11

Liven Kodu 19 0U

| Magdaleena i ¢

|| Liven Kodu 18 0U

Erika 12

31.12.2024 seisuga on Liven Kodu 5 OU ja Liven Kodu 10 OU osad panditud laenuandjate kasuks.

2024. aastal tihendasime Liven Kodu 11 OU Liven Kodu OU-ga.
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Juhtimine

2023. aasta aktsionaride tldkoosolekul otsustasid aktsionarid rakendada Finantsinspektsiooni koostatud
juhiste ja soovituslike reeglite kogumit — Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) — alates kontserni aktsiate
noteerimisest borsil. Kuigi kontserni aktsiad ei ole borsil noteeritud, vastas kontserni juhtimine juba 2023.
aastal labiviidud anallitisi pohjal valdavalt HUT-is kirjeldatud juhistele ja soovituslike pohimdtetele.
Suurem osa analutsitud ,mittevastavustest” tulenes asjaolust, et kontserni vaartpaberid ei olnud Nasdaq
Tallinna borsil aktsia- ega volakirja nimekirjades noteeritud ning olid seotud eelk8ige investoritele
suunatud veebilehega ja andmete avaldamisega veebilehel, kattesaadava info dubleerimisega inglise
keelde ning muudele borsil juba noteeritud ettevdtetele rakenduvate kohustuslike Nasdag Tallinna
nduetega.

Aktsionaride uldkoosolek on Liven AS-i kdrgeim juhtimisorgan. Nii Liven AS-i nGukogu kui juhatus oli 2024.
aastal kolmeliikmelised. Auditikomiteed kontsernil ei ole ning funktsiooni tdidab Liveni AS-i ndukogu.
Koosolekule, kus vaadatakse labi majandusaasta aruanne, on ndukogul digus kutsuda ka kontserni
audiitor.

Finantsauditi teostamisel ldhtutakse rahvusvahelistest auditeerimise standarditest (International
Standards on Auditing). Audiitori valib ja kinnitab aktsionaride tldkoosolek. Audiitor valitakse hanke kaigus
ja tavaliselt kaheks aastaks. Valikukriteeriumiteks on auditimeeskonna kogemus, audiitorbliroo maine,
kuulumine rahvusvahelisse vdrgustikku, audiitori séltumatus ja teenuste hind. Aktsionéride Uldkoosolekul
kinnitati aastateks 2023-2024 kontserni audiitoriks KPMG Baltics OU. 2024. aasta auditite (sh kdik
titarettevotted) tasud on summas 49 tuhat eurot.

Aktsionaride Uldkoosolek

Aktsionaride Uldkoosolek on Liven AS-i kérgeim juhtimisorgan. Korraline Uldkoosolek toimub tks kord
aastas ning erakorralisi Uldkoosolekuid voib juhatus kokku kutsuda seaduses ette nahtud juhtudel.
Uldkoosoleku padevuses on pohikirja ja aktsiakapitali muutmine, ndukogu liikmete valimine ja
tasustamise otsustamine, audiitori maaramine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine
ning muude pdhikirjas ja seadustes ettenahtud kisimuste otsustamine.

Liven AS-i korraline aktsionaride tldkoosolek toimus 19. aprillil. Koosolekust véttis osa 28 aktsionari, kes
esindasid 94,0% koigist haaltest. Aktsionarid kinnitasid 2023. majandusaasta aruande, kiitsid heaks
néukogu liikmete Andres Aaviku ja Peeter Manni volituste pikendamise ning kinnitasid uue Liveni tootajate
aktsiaoptsiooniprogrammi. Viimasega seonduvalt otsustati ka aktsiondride markimise eesdiguse
valistamine nimetatud programmi realiseerimiseks emiteeritavate aktsiate puhul ning anda &igus Liven
AS-ile optsiooniprogrammide taitmiseks omandada oma aktsiaid.

Samuti kinnitasid aktsionarid dividendide maksmise summas 635 tuhat eurot. Dividendide summa
kujunes dividendipoliitika kohaselt 25% 2023. aasta tulumaksueelsest kasumist (220 tuhat eurot), millele
lisandus 12,5% 2022. aasta tulumaksueelsest kasumist (416 tuhat eurot). 2023. aastal maksti dividende
vaid 12,5% 2022. aasta tulumaksueelsest kasumist.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade saadeti aktsionéridele e-kirjaga, avaldati Uleriigilise levikuga
paevalehes ning tehti kattesaadavaks ka Liveni veebilehel, kuhu olid lisatud ka k&ik vajalikud dokumendid
dldkoosolekul otsuse tegemiseks.

Uldkoosolek toimus eesti keeles ning praktilistel kaalutlustel valiti ihehdélselt koosolekut juhatama
juhatuse esimees. Koosolekul osalesid ndukogu ja juhatuse liikmed, kutsutud oli ka audiitor. Koosolekut
oli vdimalik jalgida interneti vahendusel. Aktsionaril, kes ei saanud véi ei soovinud Uldkoosolekust osa
votta, oli voimalik paevakorras olevate eelndude osas haaletada, edastades e-kirja teel enne koosoleku
toimumist digiallkirjastatud haaletussedeli.
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Liven AS ndukogu

Ettevotte ndukogu on kolmeliikmeline:

Andres Aavik (néukogu esimees)

Andres Aavik on Uks Liveni asutajatest. Kinnisvaraarenduses on ta tegev aastast 1997 ning on selle aja
jooksul arendanud dle 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.
Peeter Mand

Peeter Manni ettevotluskogemus algab 1990. aastast metsanduskontserni AS Sylvester the asutajaliikme
ja selle metsandusdirektorina. Alates 2002. aastast on Peeter OU Ivard juhatuse liikmena tegev erinevates
arivaldkondades, sealhulgas kinnisvarasektoris. Sellealastest ettevGtmistest seni tuntuim on
Eften Capital AS, mille kaasasutaja ja nGukogu liige on Peeter alates 2008. aastast.

Krista Tamme

Viimased 20 aastat on Krista Tamme tegutsenud IKT-sektori ettevbtetes finants- ja dldjuhtimise
positsioonidel, sh juhatuse ja ndukogu likmena. Krista Tamme on Liveni aktsionari Probus OU juhatuse
liige alates 2022. aastast ning Liveni ndukogu liige alates 2023. aasta aprillist.
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Liven AS juhatus

Ettevotte juhatus on kolmeliikmeline:

Andero Laur (juhatuse esimees)

Andero on (ks Liveni asutajatest, kes on ehituse
ja kinnisvaraga tegelenud alates aastast 2007.
Anderol on magistrikraad ehitusjuhtimises ning ta
on lI6petanud Harvardi dlikooli Advanced
Management Development Program in Real
Estate juhtimisprogrammi. Enne Liveni asutamist
tootas Andero 7 aastat erinevatel positsioonidel
Skanska AS-is. Livenis vastutab Andero
dldjuhtimise ja Saksamaa turule sisenemise eest.

Alina Kestenr

Alina on Liven AS-i juhatuse liige alates 2018.
aastast. Turunduse valdkonnas on ta to6tanud
dle kiimne aasta, alates 2013. aastast. Lisaks
aastatepikkusele tookogemusele kinnisvara
turundamisel on Alinal turunduses ka kaks
magistrikraadi. Livenis vastutab ta turunduse,
mulgi, sisearhitektuuri ja disaini eest.

Mihkel Simson

Mihkel on Uks Liveni asutajatest ning tal on
ehitusjuhtimise kogemusi alates 2006. aastast.
Alates 2016. aastast on Mihkli vastutus-
valdkondadeks olnud ehituslepingud, klienditugi
ja garantii, alates 2024. aastast ka koik Liveni
portfellis olevad aripinnad ning nende arenduse
ning midgi ja valjallrimisega seonduv.
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Liven juhtorganite liikmetele kuuluvad aktsiad

Liveni nGukogu ja juhatuse liikmetele ning nende lahikondsetele kuuluvate Liven AS-i aktsiate arv ning
aktsiaoptsioonide alusel tulevastel perioodidel omandatavate aktsiate vdimalik arv 31.12.2024 seisuga:

Ametikoht Aktsiate arv Optsioonide arv
Andres Aavik NSukogu esimees 2 820 000 0
Peeter Mand Ndukogu liige 1199813 0
Krista Tamme Ndukogu liige 0 0
Andero Laur Juhatuse esimees 2 600 000 0
Alina Kester Juhatuse liige 30166 68 100
Mihkel Simson Juhatuse liige 2 600 000 0

Aktsiad ja aktsionarid

Liveni AS aktsiad (ISIN: EE3100003112) on registreeritud Nasdaq CSD Eesti filiaalis. Seisuga 31.12.2024
oli Liven AS emiteerinud kokku 12 000 000 aktsiat (31.12.2023: 11 831 295 aktsiat). Aktsiate arv iima
omaaktsiateta oli 11 910 565, (2023: 11 822 821).

Vastavalt kehtivale pdhikirjale koosneb Liven AS aktsiakapital lihtaktsiatest 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 vé&randatavad, kuid
aktsionaride lepingu kohaselt on olemasolevatel aktsionaridele eelisostu- ja kaasamUdgidigus.

Aktsia- ja optsiooniprogrammide elluviimiseks ja tingimuste taitmiseks emiteeriti 2024. aasta jooksul
kokku 168 705 uut aktsiat, millest 98 263 aktsiat omandati vahetult peale emiteerimist omaaktsiatena.
Aktsia- ja optsiooniprogrammide elluviimiseks ja tingimuste tditmiseks voorandati aasta jooksul ka
omaaktsiaid. 31.12.2024 seisuga kuulus Liveni AS-ile 89 435 omaaktsiat (2023: 8 474). Detailsem
Ulevaade omaaktsiate liikkumisest on esitatud raamatupidamise aruande lisas 15.

Liveni aktsiad ei ole avalikuks kauplemiseks Uihelgi borsil noteeritud ning tulenevalt ka aktsionaride vahel
s6lmitud kokkuleppe piirangutest aktiivset kauplemist Liveni aktsiatega ei ole toimunud. Viimane olulise
rahalise mahuga tehing oli 2023. aastal toimunud aktsiaemissioon, mille p&hjal oli aktsiakapitali
turuvaartus 49,4 miljon eurot ning selle pdhjal leitud 2024. aasta P/E suhtarv (turuvaartus / puhaskasum)
oli 88,6 (2023: 63,8, 2022: 14,9) ning dividenditootlus 1,3% (2023: 0,8%).

Liveni aktsionarid 31.12.2024 seisuga:

Aktsionar Aktsionaride arv Eraisik Ettevote Aktsiate arv % aktsiakapitalist
Verdale OU 1 0 1 2 820 000 23,7%
BKK Holding 0U 1 0 1 2 600 000 21,8%
OU LAUR & PARTNERS 1 0 1 2 600 000 21,8%
Probus OU 1 0 1 1392751 11,7%
lvard OU 1 0 1 1199813 10,1%
LEOPI programmiga liitunud aktsionarid 34 26 8 351674 3,0%
Teised aktsionarid 48 10 38 946 327 7.9%
Kokku 87 36 51 11910565 100%
Liven AS oma (tresoor) aktsiad 1 0 1 89 435

Kokku (koos omaaktsiatega) 88 36 52 12000 000

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

30



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

Aktsionaride leping

2019. aasta aktsiaemissiooni jargselt sdlmiti aktsionaride vahel leping, milles lepiti kokku kontserni tldine
strateegia, pGhimotted kontserni tegevuse juhtimiseks, finantseerimiseks ning reguleeriti omavahelisi
suhteid seoses aktsionariks olemisega. Muuhulgas kasitleb leping aktsiate véérandamise tingimusi ja
piiranguid, nagu eelisostudigus ja kaasamUulgidigus. Kokkuleppe kohaselt 16ppeb leping automaatselt
Liven AS-i aktsiate borsil noteerimise jargselt, mis on ka Uks lepingus kokkulepitud eesmarke.

Nasdaq Tallinna borsil noteeritud volakirjad

2024. mais viis Liveni labi rohevélakirjade avaliku pakkumise ning alates 2024. aasta 24. maist kauplevad
Liveni rohevdlakirjad (ISIN: EE3300004332) Nasdaq Tallinna Borsi Balti vélakirjanimekirjas. Pakkumist ja
emissiooni korraldas LHV Pank ning digusndustaja oli Ellex Raidla advokaadiburoo.

Liven pakkus kuni 4 000 tagamata vdlakirja nimivaartusega 1 000 eurot, lunastustahtpdevaga 23. mai
2028 ja kvartaalselt makstava fikseeritud intressimaaraga 10,5% aastas. Pakkumises osalenud 2 819
investorit markisid kokku 14 529 vélakirja, mis tdhendas 3,6-kordset Glemarkimist. Ulemarkimise téttu
suurendas juhatus pakkumise mahtu 6 200 vdlakirjani ehk 6,2 miljoni euroni.

Alates kauplemise algusest kuni 31.12.2024 tehti Nasdaq Tallinna Borsil Liveni vélakirjadega 438 tehingut
(Tallinna turu kolmas tulemus) koguvaartuses 673 012 eurot (seitsmes tulemus). Aasta viimase
kauplemisepdeva tehingute kaalutud keskmine vaartus Uhe volakirja kohta (koos kogunenud intressiga)
oli 1 095,67 eurot ning (ilma kogunenud intressita) 1 084,30 eurot. Koos kahe tehtud intressimaksega oli
vOlakirjade brutotootlus emiteerimisest kuni 31.12.2024 14,8%. Vdlakirjade tootlus aegumiseni
(arvestamata varasema lunastamise vdimalust) oli 7,6%.

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 aritegevusega seotud riskidest

Riskide juhtimine on kontserni strateegilise juhtimise keskne osa, mille eesmark on tuvastada ja
minimeerida majanduslikke riske, et saavutada strateegilisi ja finantseesmarke. Peamised riskid
hélmavad turu-, tegevus- ja finantsriske, sealhulgas kapitaliseerituse ja finantseerimisega seotud riske.
Detailsem finantsriskide kirjeldus on leitav aastaaruande lisas 7.

Kontserni majandustulemused sdltuvad t66vétjate ja koostodpartnerite suutlikkusest taita kokkulepitud
tingimusi. Kontsern on avatud turukontsentratsiooniriskile, kuna tegutseb Uiksnes elukondliku kinnisvara
arendajana. Hetkel on kontsernil markimisvaarne arendusportfell ning kontsern to6tab pidevalt uute
potentsiaalsete projektide leidmise nimel, kuid 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
mdjutavad majandustulemusi dldised majanduslikud ja geopoliitilised tingimused ning kinnisvaraturu
tsiklilisus. Kdrge konkurentsitase ja regulatsioonide muutused kujutavad endast taiendavaid riske.
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Tuleviku valjavaade

2025. aastal ootame majanduskeskkonna jatkuvat paranemist ning kinnisvaraturu hiljutine elavnemine
annab lootust ndudluse jatkuvaks taastumiseks. Kuid samuti pakub keskkond jatkuvalt valjakutseid ning
on mdjutatud valiskeskkonna teguritest, eelkdige intressimaarade, geopoliitika, maksukeskkonna ja
tarbijate kindlustunde arengutest.

Intressimaarade ja reaalpalga osas on Uldine ootus paranemise jatkumisele ka 2025. aastal ning seelabi
kinnisvara kattesaadavuse tuntavale paranemisele. Eeldusel, et uusarenduste tehingute hinnad pusivad
aasta jooksul paljuski muutumatud, ndeme kattesaadavuse paranemise joudsat jatku 2022. aasta
kattesaadavuse tasemele vdi isegi paremaks. 2025. aasta algusest kerkinud tulumaksumaar ning aasta
keskel kerkiv kdaibemaksumaar teisalt aeglustavad kattesaadavuse paranemise tempot.

Kinnisvaraarendusele on iseloomulik tulemuste pikk viitaeg ning muidgimahtude kasvule eelnevatel
perioodidel toimuv turunduskulude kasv. 2025. aasta tulemus peegeldab varasema paari aasta olusid ja
otsuseid, mil alustasime Isedra ja Regati projektides eelmiilkide ja ehitusega. 2025. aastal on meil
voimalik tle anda kokku maksimaalselt kuni 194 elu- ja aripinda maksimaalselt kuni 75 miljoni euro suuruse
muUgitulu mahus. Aasta alguseks on véladiguslik mudgileping s6lmitud neist 86 osas ja 36 miljoni euro
muUgitulu mahus.

Kahel eelneval keerulisel aastal ei ole dnnestunud 20% omakapitali tootluse sihti taita, kuid paljuski
ehituste valmimiste tulemusena Regati ja Isedra projektides ootame majandustulemuste olulist
paranemist 2025. ja 2026. aastatel. Viimase poole aasta mulgitempo jatkumisel ootame 2025. aasta
muUgitulu suurusjargus 55 miljon eurot ning eeldame, et sellest piisab 20%-lise omakapitali tootluse
eesmargi saavutamiseks. Aasta esimeses kvartalis meil kdimasolevates ehitustes valmimisi ei ole ning
enamuse planeeritud milgitulust ja kasumist teenime aasta teises pooles.

Aasta tagasi loodetud mitmest pikaleveninud planeeringu menetlusest joudis I6pule vaid Virmalise 3.
Jatkuvalt ootame Kadaka tee 88, Juhkentali 48 ja Erika 12 planeeringute menetluse I6pulejdudmist,
seekord 2025. aasta jooksul.

2025. aasta tegevuste ja otsustega loome 2026. ja 2027. aastate majandustulemusi. Heade tulemuste
saavutamiseks on jatkuvalt vaja nii valiste tegurite paranemist kui sisemist to6d kulubaasi efektiivsusega.
Jatkame alanud aasta jooksul Luuslangi Il etapi ning Wohngarteni eelmudgiga, alustame Iseéra jargmiste
etappide ning samuti mitme uue projekti eelmiikidega ning loodetud eelmitgimahu taitumisel ka
projektide ehitustega. Liveni arendusportfellis on piisavalt mahtu jargnevaks 4-5 aastaks, kuid
arendusportfelli suurendamiseks otsime aktiivselt uusi kinnistuid ning peame labirdakimisi nende
omandamiseks.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Kéaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 7 5905 3721
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 8 1270 1326
Ettemaksed 9 385 321
Varud 10 67 902 62112
Kéaibevarad kokku 75462 67 480
Pohivarad

Ettemaksed 44 0
Kinnisvarainvesteeringud 11 1350 0
Materiaalsed p&hivarad 423 388
Immateriaalsed pdhivarad 401 296
Kasutusdiguse varad 618 395
Pohivarad kokku 2836 1079
VARAD KOKKU 78 298 68 559
Liihiajalise kohustised

Laenukohustised 12 6 405 17106
V6lad tarnijatele ja muud vdlad 13 11234 9121
Eraldised 12 99 2384
Liihiajalised kohustised kokku 17739 28 611
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 12 40 851 21328
Vélad tarnijatele ja muud vdlad 13 1398 469
Eraldised 72 29
Pikaajalised kohustised kokku 42 322 21826
Kohustised kokku 60 061 50 437
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 15 1200 1183
Ulekurss 15 9562 9339
Optsioonireserv 15,16 317 363
Omaaktsiad 15 9 -1
Kohustuslik reservkapital 118 115
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 6 491 6 347
Aruandeaasta kasum 558 775
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18 237 18122
Omakapital kokku 15 18 237 18122
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 78 298 68 559

Lisad lehekiilgedel 38—69 on kadesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
Miiligitulu 17 27 266 35765
Miitidud kaupade ja teenuste kulu 18 -23 429 -32 681
Brutokasum 3837 3084
Turustuskulud 19 -1418 -1 022
Uldhalduskulud 20 -1419 -1 200
Muud &ritulud 312 14
Muud &rikulud -26 -8
Arikasum 1287 868
Finantstulud 79 17
Finantskulud 10 -647 -6
Finantstulud ja -kulud kokku -568 11
Kasum enne tulumaksu 719 879
Tulumaksukulu -162 -104
Aruandeperioodi puhaskasum 558 775
Emaettevotte omanike osa 558 775
Aruandeperioodi koondkasum 558 775
Emaettevotte omanike osa 558 775
Tavakasum aktsia kohta 25 0,047 0,066
Lahustatud kasum aktsia kohta 25 0,046 0,064

Lisad lehekiilgedel 38—69 on k&desoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 1287 868
Korrigeerimised:

Péhivara kulum ja vééartuse langus 359 148

Kinnisvarainvesteeringu 6iglase vaartuse muutus 11 -286 0

Muud korrigeerimised 26 2153 3333
Korrigeerimised kokku 2226 3481
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 89 -112 343
Varude muutus 10 -5790 -7 692
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 13 2838 1886
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU 449 -1115
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pohivara soetamisel -395 -421
Laekunud intressid 96 15
Laekumised sihtfinantseerimisest 150 0
Muud laekumised investeerimistegevusest 0 9
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -148 -397
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 12 32199 30147
Saadud laenude tagasimaksed 12 -24 327 -26 286
Rendikohustuse pdhiosa tagasimaksed -174 -51
Makstud intressid 12 -5 041 2772
Laekunud aktsiate voi osade emiteerimisest 15 7 1054
Laekunud omaaktsiate mulgist 15,16 25 0
Makstud dividendid 15 -635 -416
Makstud ettevdtte tulumaks =171 -104
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 1883 1572
RAHAVOOD KOKKU 2184 61
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 3721 3660
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2184 61
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I6pul 7 5905 3721

Lisad lehekiilgedel 38—-69 on kadesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital Ulekurss Optsiooni-  Omaaktsiad Kohustuslik ~ Jaotamata Kokku Vahemus-  Omakapital
(tuhandetes eurodes) reserv reservkapital kasum osalus kokku
Saldo seisuga 31.12.2022 1152 8228 274 -1 102 6772 16 526 0 16 526
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 775 775 0 775
Emiteeritud aktsiakapital 32 1022 0 0 0 0 1054 0 1054
Aktsiaoptsioonid 0 89 94 0 0 0 183 0 183
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 13 -13 0 0 0
Omaaktsiate vodrandamine 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -416 -416 0 -416
Muud muutused omakapitalis 0 0 -5 0 0 5 0 0 0
Saldo seisuga 31.12.2023 1183 9339 363 -1 115 7122 18122 0 18122
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 558 558 0 558
Emiteeritud aktsiakapital 17 0 0 0 0 0 17 0 17
Aktsiaoptsioonid 0 200 -41 0 0 0 159 0 159
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 3 -3 0 0 0
Omaaktsiate vodrandamine 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 18 237 0 18 237

Detailsem info kontserni omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 15.

Lisad lehekiilgedel 38—69 on kadesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 4. Uldine informatsioon

Liven AS (edaspidi ka emaettevéte voi ettevdte) on Eesti Vabariigis 2074. aastal asutatud &ridihing.
Emaettevdtte registreeritud aadress on Telliskivi tn 60/5, Tallinn, 10111, Eesti Vabariik. Liven AS
31.12.2024 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hdlmab
emaettevdtet ja tema tltarettevotteid (edaspidi  kontsern). Kontserni pohitegevusalaks on
hoonestusprojektide arendus.

Lisa 2. Aruande koostamise alused

Kontserni 31.12.2024 |16ppenud majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus.
Kirjeldatud arvestus- ja aruandluspdhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt kdigi aruandes esitatud
perioodide suhtes. Titarettevotete aruandluskohustus on kohaliku standardi jargselt ning standardi
erinevuste korral on kéesolevas konsolideeritus aruandes tehtud vajalikud kohandused info IFRSI
kohaseks esitamiseks.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on kinnitanud kontserni juhatus 21.03.2025.
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 imardamisest.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud

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

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

Olulised hinnangud

— Lisa 10 ,Varud” on hinnatud varude allahindlusvajadust.

Varude hindamine toimub individuaalselt objektide (kinnistu vdi ehitis) kaupa. Igale objektile
koostatakse selle eripdrast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev ehitusdigus)
tulenev ariplaan ning vérreldakse objekti kulusid voimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud lletavad
objekti realiseerimisel saadavat tulu (neto realiseerimisvaartus, NRV), hindab kontsern tulusid Uletava
kulude summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning kinnisvaraturu
madalast likviidsusest soltub neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel maaral juhtkonna
hinnangutest. 2024. aastal hindas kontsern lahtuvalt projekti NRV-st alla Magdaleena 4
arendusprojekti varusid 30 tuhande euro ulatuses. 2023. aastal varusid alla ei hinnatud. Ulejaanud
arendusprojektide osas néitas varude allahindluse tundlikkuse test, et NRV dlehindamisel 10% (st, et
varade realiseerimisel on tulud juhtkonna hinnangust 10% vaiksemad) jadvad projektid kasumlikuks
ning taiendava allahindluse vajadust ei ole.
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Oiglaste vaartuste mddtmine
Mitmed kontserni arvestuspohimdtted ning avalikustamisnéuded néuavad Giglase vaartuse modtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara midgil vOi makstaks kohustise Uleandmisel
md&tmiskuupaeval turuosaliste vahelises tavapéarases tehingus. Oiglase vaartuse méotmisel eeldatakse,
et vara mutgi v6i kohustise tleandmise tehing toimub kas:

— vara vdi kohustise p&hiturul; voi
— kui p&hiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema mddtmiskuupaeval juurdepaas pohi- voi soodsaimale turule.

Vara voi kohustise Giglase vaartuse modtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara
vOi kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides. Mittefinantsvara Giglase vaartuse moéodtmisel vdetakse arvesse turuosalise voimet luua
majanduslikke huvesid, kasutades vara parimal viisil vdi muues selle turuosalisele, kes kasutaks vara
parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas
piisavalt diglase vaartuse modtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid
jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu mdd&tmise seisukohast
olulised:

— 1.tase — varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

— 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast
oluline, on kas otseselt voi kaudselt jalgitav;

— 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast
oluline, on mittejalgitav.

Lisateave Oiglase vaartuse mdodtmisel 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 ladhtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks
hiljemalt aastaaruande valmimise kuupédeval. Aruandepéaeval esitatud varade ja kohustiste ning nendega
seotud tulude ja kulude puhul on seet6ttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tédpsustada.

Lisa 5. Uued standardid, standardite muudatused ja tolgendused

Jargnevad uued standardid, tdlgendused ja muudatused ei kohaldu veel 31.12.2024 [dppenud
aruandeperioodile ning neid ei ole kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel
rakendatud. Kontsern kavatseb need standardid, télgendused ja muudatused rakendada siis, kui need
joustuvad.

Seni veel jdustumata standardid, t6lgendused ja avaldatud standardite muudatused

Jargmised uued ja muudetud standardid kohalduvad pérast 1. jaanuari 2024 algavatele
aruandeperioodidele ja lubatud on varasem rakendamine. Kontsern ei ole thtki neist uutest ja muudetud
standarditest ennetahtaegselt kasutusele vétnud ja tema hinnangul ei avalda need jdustudes kontserni
konsolideeritud raamatupidamise aruandele olulist m&ju.

— ,Vahetatavuse puudumine” (IAS 21 muudatused)

,Finantsinstrumentide liigitamise ja m&6tmise muudatused” (IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused)
IFRS 19 ,Avaliku aruandekohustuseta tiitarettevotted: avalikustatav teave”

IFRS standardite iga-aastased edasiarendused — 11. koide.
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Uued v6i muudetud standardid ja tdlgendused, mis kohalduvad péarast 1. jaanuari 2024 alanud
aruandeperioodidele ja mida Euroopa Liit ei ole 18. novembri 2024 seisuga veel heaks kiitnud, kuid vdivad

kontserni raamatupidamise aruandele olulist m&ju avaldada:

avalikustamine"

(Kohaldatakse aruande-
perioodidele, mis algavad
1.jaanuaril 2027  voi
hiljem. Lubatud on
varasem rakendamine.)

Struktureeritum kasumiaruanne

Standardiga IFRS 18  kehtestatakse uute
maaratlustega vahesummad ,2arikasum”’  ja
,kasum (kahjum) enne finantseerimist ja tulumaksu”
ning ndue, et kdik tulud ja kulud tuleb jaotada kolme
uue eraldiseisva kategooria vahel, lahtudes
ettevOtte peamistest tegevustest: daritegevus,
investeerimine ja finantseerimine.

IFRS 18 kohaselt ei ole ettevotetel enam lubatud
avalikustada tegevuskulusid ainult lisades. Ettevote
peab esitama tegevuskulud viisil, mis annab kdige
kasulikuma  struktureeritud kokkuvotte tema
kuludest, tehes seda:

- olemuse,
« funktsiooni voi
- kombineeritud esitusviisi kaudu.

Kui tegevuskulud esitatakse funktsiooni alusel, siis
rakenduvad uued avalikustamisnduded.

Juhtkonna maaratletud tulemuslikkuse naitajad,
mida tuleb avalikustada ja auditeerida

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

+ need on tulude ja kulude vahesumma;

*neid kasutatakse avalikus kommunikatsioonis
véljaspool finantsaruandeid ja

* need peegeldavad
finantstulemustele.

juhtkonna hinnangut

lga esitatud juhtkonna madratletud tulemuslikkuse
maoadiku kohta peab ettevote Uhes
raamatupidamise aruande lisas selgitama, miks
selle mdodikuga esitatav teave on kasulik, kuidas
see on arvutatud, ja vordlema seda IFRS standardite
kohaselt arvestatud néitajaga.

Andmete suurem eristamine

Selleks et tagada investoritele parem Ulevaade
finantstulemustest, antakse uue standardiga
tapsemaid juhiseid teabe rihmitamise kohta
raamatupidamise aruandes. See hdlmab juhiseid
selle kohta, kas teave tuleb esitada p&Shiaruannetes
vOi esitada detailsemalt lisades.

Standard/tdlgendus Arvestuspohimdtte eelseisva muutmise olemus V&imalik moju

raamatupidamise aruandele
IFRS 18 Standardiga IFRS 18 asendatakse standard IAS 1 | Kontsern  kavatseb  uut
,Finantsaruannete ,Finantsaruannete esitamine”. Peamised muutused | standardit rakendada alates
esitamine ja nduetes on esitatud kokkuvdtlikult allpool. 1. jaanuarist 2027.

Kontserni hinnangul véib uus
standard esmakordsel
rakendamisel avaldada tema
raamatupidamise
aastaaruandele olulist moju.

Kontsern
IFRS 18
tulenevat
tema
aruandele.

hindab parajasti

rakendamisest
voimalikku  mdju
raamatupidamise
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Ettevbtetel ei soovitata kasutada rida ,Muud” ja kui
nad seda edaspidi siiski teevad, tuleb neil esitada
tdiendavat teavet.

Muud pbhiaruannetele kohaldatavad muudatused

Standardiga IFRS 18 madratakse dritegevuse
rahavoogude kaudmeetodil esitamisel
lahtepunktiks drikasum ning kaotatakse voimalus
liigitada intressi- ja dividendirahavood rahavoogude
aruandes dritegevuseks (see erineb tapsustatud
pohitegevusega  ettevdtete  puhul).  Lisaks
kehtestatakse uus ndue esitada firmavaartus
bilansis eraldi kirjena.

Uleminek

Raamatupidamise  aastaaruandes, mis  on
koostatud perioodi kohta, mil uut standardit
esmakordselt rakendatakse, peab (majandus)iksus
esitama sellele perioodile vahetult eelnenud
vordlusperioodi kasumiaruande iga kirje vordluse,
avalikustades:

«IFRS 18 nduete kohaselt esitatud korrigeeritud
summad ja

+ IAS 1 kohaselt eelnevalt esitatud summad.

Lisa 6. Olulised arvestuspohimotted

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

Konsolideeritud aruannete koostamine

K&esolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Liven AS-i ja selle titarettevétete
finantsnaitajaid rida-realt konsolideerituna.

Tutarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui kontsern omandab kontrolli antud titarettevétte
dle ning Idpetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli titarettevdtte Ule kaotab. Koiki titarettevGtete poolt
aasta jooksul omandatud v6i mitdud varasid, kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud
koondkasumiaruandes alates kontrolli saavutamise kuupaevast kuni kuupaevani, mil kontsern kontrolli
tutarettevotte Ule kaotab. Vajadusel korrigeeritakse tltarettevdtete finantsnaitajaid, et need oleksid
kooskdlas kontserni arvestuspohimdtetega.

Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud
Kdik kontsernisisesed varad ja kohustised, omakapital, tulud, kulud ja rahavood, mis on seotud kontserni
likmete vaheliste tehingutega, elimineeritakse konsolideerimisel taielikult.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid hélmavad ka (iled6- ja nGudmiseni hoiuseid pangas ning muid Ithiajalisi
likviidseid investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud ja mille vaartuse muutumise risk
on ebaoluline.
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Finantsvarad ja -kohustised

Kajastamine ja esmane mddtmine

Ndudeid ostjate vastu kajastatakse nende tekkimise hetkel. K&ik dlejaanud finantsvarad ja -kohustised
kajastatakse siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline osapool. Kontsern méodab esmasel
kajastamisel finantsvara voi -kohustist selle Giglases vaartuses, millele on lisatud voi millest on maha
arvatud tehingukulutused, mis on otseselt seotud finantsvara omandamise v&i finantskohustise
emiteerimisega. Noudeid ostjate vastu, mis ei ole seotud olulise rahastamise komponendiga, voetakse
esmasel kajastamisel arvele tehinguhinnas.

Klassifitseerimine, edasine md&tmine ning kasumid ja kahjumid

Finantsvarad

Kontsern kajastab finantsvara edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu
koondkasumi véi diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Finantsvarasid ei klassifitseerita imber parast nende esmast kajastamist, vélja arvatud juhul, kui kontsern
muudab oma finantsvarade haldamise arimudelit, sellisel juhul klassifitseeritakse k&ik mdjutatud
finantsvarad Umber arimudeli muutusele jargneva esimese aruandeperioodi esimesel paeval.

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

— finantsvara hoitakse &rimudeli raames, mille eesmark on hoida finantsvara lepingup&histe
rahavoogude kogumiseks; ja

— finantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupéevadel rahavood, mis on ainult
pohiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intress.

Kontsern klassifitseerib korrigeeritud soetusmaksumuses md&ddetavateks finantsvaradeks raha ja raha
ekvivalendid, nduded ostjate vastu, antud laenud ja muud nduded.

Finantsvara m&odetakse diglases vaartuses muutusega labi muu koondkasumi, kui see vastab modlemale
jargmisele tingimusele ja seda ei ole maaratud varana, mida kajastatakse Giglases vaartuses muutusega
labi kasumiaruande;

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

— lepingutingimused tagavad kindlatel kuupaevadel rahavood, milleks on ainult p&hiosa ja tasumata
pbhiosalt arvestatud intress.

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

Esmasel kajastamisel voib kontsern diglases vaartuses labi kasumiaruande mdddetavaks maaratleda ka
finantsvarad, mis vastavad kas korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases vaartuses labi muu
koondkasumi kajastamise tingimustele, kui see kas korvaldab voi vahendab oluliselt mddtmise voi
kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul tekiks varade v&i kohustiste m&otmisest voi nendelt
saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erinevatel alustel.

Seisuga 31.12.2023, 31.12.2024 ja 2024. aasta jooksul on kontserni kdik 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 I6petamisel
tekkinud kasum v&i kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Finantskohustised

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

Muud finantskohustised kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise
intressimadra meetodit. Sisemise intressimaara arvutamisel voetakse arvesse ka tehingukulusid.
Erinevused laekunud summade (miinus tehingukulud) ja lunastusvdartuse vahel kajastatakse
kasumiaruandes instrumendi kehtivusaja jooksul, kasutades selleks sisemist intressimaara.
Intressikulud ja kasum v&i kahjum valuutakursi muutusest kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise
|6petamisel tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Kajastamise I6petamine

Finantsvarad

Kontsern |8petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed digused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I6pevad vai kui kontsern annab finantsvara Ule ning Ulekandmine vastab
kajastamise |dpetamise kriteeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude saamise diguse Ule
tehingus, mille puhul antakse le kdik finantsvara omamisega seotud riskid ja hiived v&i kus kontsern ei
anna Uleandmise kaigus finantsvara omamisega seotud riske ja hivesid, kuid kontsernil ei saili kontrolli
finantsvara ule.

Tehingud, kus kontsern annab Ule oma finantsaruannetes kajastatud varad, kuid kontsern sailitab kdik voi
pohilised dleantud varade riskid ja huved, siis sellistel juhtudel Uleantud vara kajastamist kontsern ei
|Opeta.

Finantskohustised

Kontsern eemaldab finantskohustise oma finantsseisundi aruandest siis ja ainult siis, kui see on
kustutatud. See tdhendab kui lepingus maaratletud kohustis on taidetud, tihistatud v&i aegunud.
Kontsern I6petab finantskohustise kajastamise, kui finantskohustise tingimusi muudetakse nénda, et
kohustise rahavood on oluliselt erinevad esialgsest kohustisest. Sellisel juhul kajastatakse muudetud
tingimustel pohinevat uut finantskohustist diglases vaartuses.

Erinevus I8petatud finantskohustise v&i teisele osapoolele (leantud finantskohustise (voi
finantskohustise osa) raamatupidamisliku jadkmaksumuse ja makstud tasu, sealhulgas kdigi Gleantud
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 mo&ddab vaartuse langust summas, mis vordub kehtivusaja jooksul oodatavate
krediidikahjumitega, valja arvatud finantsvarad, mille vaartuse langus méddetakse summas, mis vérdub
12 kuu jooksul oodatavate krediidikahjumitega:

— muud nduded;
— 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 vérdub nende
kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi
hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis p&hineb kontserni ajaloolisel
krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, Uldiste
majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega. Eeldatavad krediidikahjumid on tdendosusega
kaalutud hinnangulised krediidikahjumid. Krediidikahjum on vahe lepingujargsete rahavoogude ja
kontserni poolt oodatavate rahavoogude vahel, mida diskonteeritakse finantsvara sisemise
intressimadaraga.
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lgal aruandekuupdeval hindab kontsern, kas korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud
finantsvarade krediidikvaliteet on langenud. Finantsvara krediidikvaliteet on langenud, kui on toimunud
dks voi mitu sindmust, 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 mittetaitmine v&i tahtajaks tasumata jatmine);

laenu voi ettemakse restruktureerimine tingimustel, mida kontsern muul juhul ei oleks teinud;
on téendoline, et vdlgnik satub makseraskustesse.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade vaartuse languse vorra vahendatakse varade
raamatupidamislikku maksumust.

Varud

Varudena kajastatakse elamuarenduse eesmargil soetatud véi arendavad maa ja muud arendusega
seotud ostu- ja tootmiskulud. Valmistoodang ja IGpetamata toodang vdetakse arvele
soetusmaksumuses, mis moodustab kdigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende milgivalmidusse. Samuti sisaldavad varud ka arendusprojektide kapitaliseeritud
laenukasutuse kulusid.

Varud sisaldavad nii otseseid toodetega seotud kulutusi (nditeks arendus- ja ehituskulud) kui ka
proportsionaalset arvestuslikku osa Uldhalduskuludest (naiteks t60jou-, kontori ja muud téotajatega
seotud ning muud kulud), mis on kapitaliseeritud varude soetusmaksumusse sisemise kehtestatud
funktsioonide- ja tunnip&hise hinnakirja alusel ning vastavalt kulu genereerivate to6tajate tooaja jaotusele.

Varude arvestamisel kasutatakse kontsernis kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

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 tduseb, tuleb varasem allahindlus tthistada.

Muugitulu valminud arendustest kajastatakse parast vodrandaja ja omandaja vahel notariaalselt
tBestatud asjadiguslepingute sdlmimist kinnisomandi Uleandmiseks. Varudes kapitaliseeritud kulusid
kajastatakse kasumiaruande real ,Mildud kaupade ja teenuste kulu” milgituluga samas perioodis
proportsionaalselt vastavalt matgihinna osakaalule projekti v&i 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.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele
makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdendoliselt aset leidnud). Edasi
kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Giglases vaartuses, mis baseerub iga-aastasel turuvaartusel, mis
on leitud kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse
kasumiaruandes kirjel “Muud arikulud” véi “Muud aritulud”.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |Opetatakse objekti véorandamise voi
kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamise |dpetamisest tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse |dpetamise
perioodi kasumiaruandes muude aritulude véi muude arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise
eesmark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes Umber. Alates muutuse toimumise
kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimatteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Laenukasutuse kulud

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seostatavad varaobjekti soetamise, ehitamise v&i 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 vdetud 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,
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millest on lahutatud laenatud summade ajutisest investeerimisest tulenev tulu. Muud laenukasutusega
seotud kulud kajastatakse perioodi kasumis v3i kahjumis, kasutades sisemist intressimaara.

Finantsvara vaartuse langus

Finantsvara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud Uksikasjalikumalt arvestusp&himotete osas
,Finantsvarad ja -kohustised".

Kontsern kui rentnik

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

Kontsern kajastab kasutusdiguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupdeval. Kasutusdiguse vara
moddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb rendikohustise algsummast. Rendikohustise
algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud otseste kulutuste vérra ning
taastamiskulude vorra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning taastamisest). Saadud summast on
maha arvatud saadud rendisoodustused.

Kasutusdiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupaevast kuni rendiperioodi I8puni,
valja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandidigus kontsernile rendiperioodi I8pus ule
vOi 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 péhivarade puhul. Lisaks
vahendatakse kasutusdiguse vara vaartuse langusest tulenevate kahjumite korral. Samuti korrigeeritakse
kasutusdiguse vara rendikohustiste teatud Umberhindamistel.

Rendikohustist m&odetakse 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 laenuintressiméaéra. Uldjuhul kasutab kontsern diskontomaarana alternatiivset
laenuintressimaara.

Kontsern leiab alternatiivse laenuintressimaara, kasutades selleks erinevaid finantseerimisallikaid.
Saadud sisendeid korrigeeritakse vajadusel, vottes arvesse renditingimusi ja renditava vara tudpi, et jduda
renditavale varale sobiva alternatiivse laenuintressimaarani.

Rendikohustises sisalduvate rendimaksete hulka kuuluvad jargmised osad:

fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed);
trahvid rendilepingu katkestamisel (kui katkestamine on piisavalt kindel);
véljaostuhind (kui vara ost on piisavalt kindel);

garanteeritud jadkvaartus (makstava summa eeldatav vaartus);
indeksist vdi maarast soltuvad rendimaksed.

Rendikohustist mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse Umber siis, kui tulevastes
rendimaksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist voi maarast, kui muutub hinnang garanteeritud
jaakvaartuse summa osas voi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas soovitakse kasutada
vara valjaostu, rendi pikendamise vdi I6petamise vdimalusi. Samuti mdddetakse rendikohustist Umber,
kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse Umber Ulal loetletud pohjustel, tehakse kasutusdiguse vara
raamatupidamislikus maksumuses vastav korrigeerimine. Rendikohustise muudatuse mdju kajastatakse
kasumiaruandes, kui kasutusdiguse vara raamatupidamislik maksumus on vahendatud nullini.

Kasutusdiguse vara all on 2024. aastal kajastatud Telliskivi 60/5 asuva Tallinna salongi ning Berliinis
asuva salongi rendilepingud ning sellest tulenev Gigus pinda kasutada. Kontsern on otsustanud mitte
kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustisi vahevaartuslike vara rentide ning Ithiajaliste 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.
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Aktsiapbhised maksed

Omakapitaliga arveldatavate aktsiapdhiste maksetehingute puhul méddab kontsern saadud kaupu voi
teenuseid ja vastavat suurenemist omakapitalis saadud kaupade vdi teenuste Giglases vaartuses.
Tootajatega sdlmitud tehingute puhul mdddetakse omakapitaliinstrumentide iglast vaartust nende
dleandmise kuupéaeval. Omakapitaliinstrumentide Uleandmine véib olla sdltuvuses sellest, kas to6tajad
taidavad teatud teenuse osutamisega vOi tulemuslikkusega seotud jdustumistingimused. Koiki
joustumistingimusi, mis on seotud ainult t6otajate poolt osutatava teenuse vdi turuga mitteseotud
tulemuslikkuse tingimustega, voetakse arvesse eeldatavasti jdustuvate omakapitaliinstrumentide arvu
hindamisel. Kontsern korrigeerib hiljem vajadusel seda hinnangut, kui uus info viitab sellele, et eeldatavasti
joustuvate omakapitaliinstrumentide arv vdib eelnevast hinnangust erineda. Jdustumiskuupaeval
korrigeerib kontsern hinnangut, et see oleks vordne 16puks jéustunud omakapitaliinstrumentide arvuga.

Eraldised

Eraldisi kajastatakse juhul, kui kontsernil on minevikus aset leidnud stindmustest tulenev seaduslik voi
faktiline kohustis, kohustise realiseerumine néuab ressurssidest loobumist ja summa suurust on voimalik
usaldusvaarselt mdota.

Garantiid Kontserni ettevbtted kajastavad aruandekuupdevaks mildud kodudega seotud garantiikohustuse
rahuldamiseks vajaminevaid tuleviku kulusid eraldisena. Ehituse garantiiperiood on kaks aastat alates kodu
tileandmisest. Uldjuhul katab ehitaja poolt antav garantii enamuse garantiitéddest, mille osas véljastab ehitaja
ka garantiikirja. Garantiitoode kulusid eelarvestatakse vaikesemahulisemate t60de osas, mida ehitajapoolne
garantii ei kata voi midagi ei ole praktiline korraldada ehitajapoolse garantiina. Projekti vdi projekti etapi
garantiitodde eelarve maaramisel ja eraldise hindamisel 1ahtub juhtkond varasemast kogemusest. Soltuvalt
projekti suurusest jaab ehitaja garantiist valjajadv eelarvestatud garantiikulu vahemikku 0,3-0,8%
ehituskuludest. Kodude mudgil kajastab kontsern eraldisena proportsionaalse osa garantiikulude eelarvest.

Edukusest Eraldis moodustatakse laenulepingute kohta, mis sdltuvad projekti I6pptulemusest eeldusel, et projektides on
sOltuv lisatasu | toimunud ehituse I6ppemise jargseid muike ning varude kuluks kandmist, ent projekti [6pptulemus on veel
teadmata.

V6imalikud kohustised, mille realiseerumine on vahetéendoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust
ei ole vdimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel véivad tulevikus muutuda
kohustisteks, on avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike
kohustistena.

Tulumaks

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

2024. aastal oli kehtiv tulumaksumaar 20% (20/80 makstavatest netodividendidest) ning kehtis erikord,
mis nagi ette madalama tulumaksumadra 14% (14/86 dividendide netosummast) rakendamise
regulaarsetele kasumijaotistele. Alates 1. jaanuarist 2025 on dividendide tulumaksumaar 22% (22/78
makstavatest netodividendidest). Regulaarsetele kasumijaotistele varem kehtinud soodusmaar 14%
(14/86) on kaotatud ning kdigile dividendidele rakendub tihtne maksustamine.

Fldsilistele 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.

Alates 1. jaanuarist 2026 kehtestatakse Eestis ajutine julgeolekumaks, mis koosneb jargmistest
komponentidest:

— Kaibemaksu standardmaar tduseb 22%-It 24%-le alates 1. juulist 2025.

— Fudusiliste isikute maksustatavale tulule rakendub taiendav 2% maks alates 2026. aastast.

— Ettevotete kasumile rakendub taiendav 2% maks alates 2026. aastast, mis tahendab, et ettevotete
kasumite maksustamise kogumaar on 24% (22% tulumaks + 2% julgeolekumaks).

Julgeolekumaksu eesmark on katta kulutusi riigi kaitsevGime tugevdamiseks ja muude julgeolekuga
seotud investeeringute tegemiseks. Ettevotted peavad arvestama, et see maks tasutakse avansiliste
maksetena alates 2026. aastast, ldhtudes eelmise majandusaasta (v3i teatud juhtudel kvartali) kasumist.
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Mdadgitulu

Mudgitulu m&otmisel voetakse aluseks kliendilepingus satestatud tasu. Kontsern kajastab miugitulu siis,
kui ta annab kliendile kontrolli kauba v&i teenuse Ule. Jargnevas tabelis on esitatud informatsioon
kliendilepingutest tulenevate toimingukohustuste taditmise ja ajastuse ning sellest tulenevalt miugitulu
kajastamise arvestuspdhimotete kohta.

Toote/teenuse litk Toimingukohustuse taitmine ja ajastus, olulised maksetingimused Miiiigitulu
arvestuspohimotted

Kinnisvara miiiik Kinnisvara arendusest ning selle mitgist saadav tulu kajastatakse Tulu kinnisvara mudgist
kindlal ajahetkel, sest klient saab vara lle kontrolli ja kontsern taidab  kajastatakse hetkel, mil
toimingukohustuse, kui vara omandidigus on Ule antud. Omandidiguse  kinnisvara on dle antud
lleandmise hetkeks loeb kontsern asjadiguslepingu sélmimist. kliendile, see tdhendab

hetkel, mil asjadigusleping

on solmitud kliendi ning
kontserni vahel.

Kliendilepingud sisaldavad Uldjuhul olulist rahastamiskomponenti. Kui
lepingu sdlmimise ajal on teada, et lubatud kauba vdi teenuse kontsernilt
kliendile Gleandmise ning kauba vdi teenuse eest tasutava kliendi makse
laekumise vaheline ajavahemik on rohkem kui ks aasta, korrigeerib
kontsern kliendilepingust saadava tasu summat vastavalt raha
ajavaartuse mojule. Raha ajavaartuse moju arvestamiseks kasutatakse
diskontomaara, mis kajastuks lepingu sélmimise ajal kontserni ja tema
kliendi vahel tehtud eraldi rahastamistehingus.

Maoobli ja sisustuse Kontsern kajastab tulu moobli ja sisustuse mudgist kindlal ajahetkel, kui ~ Tulu moobli ning sisustuse

miiiik kliendid omandavad kontrolli modbli ning sisustuse Ule ning kui kaup on  miilgist kajastatakse
Ule antud kliendile. Omandidiguse Uleandmise hetkeks loeb kontsern hetkel, mil kaup on dle
ldjuhul asjadiguslepingu sdlmimist. antud kliendile

asjadiguslepingu alusel.
Modbli ja sisustuse miudigil ei pakuta allahindlusi ega tagastusvdimalusi. 18019 ping

Uiiritulu Kontsern kajastab Urilepingust tulenevat Gdritulu kindla perioodi eest,  Uliritulu kajastatakse
mil objekt vastavalt Girilepingule Girilevdtja kasutuses oli. rendiperioodi jooksul
lineaarselt,

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

arvestusperioodiks on
kalendrikuu.

Oluline rahastamiskomponent

Kontsern on otsustanud rakendada IFRS 15 Ilubatud praktilist abindu, mis lubab olulise
rahastamiskomponendi m&ju vdrra kliendilepingust saadavat tasu jatta korrigeerimata, kui kontsern
eeldab lepingu s6imimisel, et kauba voi teenuse kliendile Gleandmise ning kauba v3i teenuse eest kliendilt
makse laekumise vaheline ajavahemik on vahem kui Uks aasta.

Seotud osapooled

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

- emaettevste ja tema omanikud,

- teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted,

- juhatuse liikmed,

- eelpool loetletud isikute Iahisugulased ning nendega seotud ettevdtted.

Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratletud kontserni juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel. Juhatus
kasitleb aritegevust kontserni seisukohalt (he tegevussegmendina ning kasutab tegevussegmendi
tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt mudgitulu ja drikasumit ning nende naitajate kasvu méadikut.

Aruandeperioodi jargsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi Idpu ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid
on seotud aruandeperioodil v&i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandeperioodi 16pu jargsed sindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse véetud,
kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisades.
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Lisa 7. Finantsinstrumendid ja finantsriskide juhtimine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururisk (hélmab
intressiriski ja valuutariski). Kontserni Uldine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu
prognoosimatusele ja Uritab minimeerida vGimalikke ebasoodsaid mdjusid kontserni finantstegevusele.
Kontserni riskijuhtimine tugineb seadustest, regulatsioonidest ja rahvusvahelistest finantsaruandluse
standarditest tulenevatele nduetele, mida toetavad kontserni sisemised regulatsioonid. Riskijuhtimise
peamiseks eesmargiks on kindlustada kontserni likviidsus, omakapitali séilivus 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 mdistliku ajaperioodi jooksul.
Pikaajaline likviidsusrisk on risk, et kontsernil ei ole piisavalt vaba raha vdi muid likviidsuse allikaid, et katta
tuleviku likviidsusvajadust oma &riplaani elluviimiseks ja kohustiste taitmiseks véi et kontsern peab
seetdttu vabu vahendeid kaasama kiirustades.

Kontserni likviidsust mojutavad ennekdike jargmised asjaolud:

- kontserni ettevitete voime genereerida positiivseid aritegevuse netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus,

- varade ja kohustiste tahtaegade vastavus ning paindlikkus nende muutmisel,

- finantseerimisstruktuur.

Luhiajalise likviidsuse juhtimiseks jalgitakse pidevalt kontserni ja kontserni ettevdtete rahavoo prognoosi
veendumaks, et kontsernil on igal ajahetkel piisavalt likviidseid rahalisi vahendeid. Luhiajalise likviidsuse
juhtimine toimub peamiselt labi kontsernisiseste laenude.

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

Tulenevalt arenduses tehtud kulude kapitaliseerimisest varudes on kontserni arimudelile iseloomulik
positiivne kaibekapital. Samuti on arimudelile iseloomulik olukord, kus Ithiajalised kohustised Uletavad
kdibevara, millest on lahutatud varud. Seda nii tulenevalt ehituse finantseerimisega seonduvatest
pangalaenudest aga ka niisamuti klientidelt saadud ettemaksete kajastamisest |uhiajaliste 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 alljargnevas tabelis:

31.12.2024 31.12.2023
Llhiajaliste kohustiste kattekordaja 4,25 2,36
Kiirmaksevoime kordaja 0,43 0,19
Intressikandvate volakohustiste osakaal 60,4% 68,0%

Kasutatud valemid:

Lihiajaliste kohustiste kattekordaja = kdibevarad / liihiajalised kohustised
Kiirmaksevéime kordaja = (kdibevarad - varud) / lihiajalised kohustised
Intressikandvate vélakohustiste osakaal = laenukohustised / kohustised ja omakapital kokku

Juhtkonna hinnangul on kontserni kapitalistruktuur ja likviidsus piisav tdiendava kapitali kaasamiseks
ning olemasolevate finantskohustuste tahtaegseks taitmiseks.
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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 (vdlad tarnijatele, laenukohustistega seotud maksed ja muud vdlad) on
suuremad kui likviidsusriskile avatud varad (raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjate vastu, antud laenud
ja intressid, muud nduded). Kohustised tdidetakse varude realiseerimisest laekuvate vahendite arvelt
asjadiguslepingute alusel kodude Uleandmisel klientidele.

Krediidirisk

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

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Raha ja raha ekvivalendid 5905 3721
Kokku 5905 3721

Kontsern paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse finantsasutustesse, kellel on piisav
krediidiajalugu voéi kellega on sélmitud laenulepingud ehituse finantseerimiseks. 2024. aasta I6pu
seisuga hoiti kontserni raha ja ekvivalente peamiselt LHV Pank AS-is, Swedbank AS-is ja Coop Pank AS-
is (osakaalud 31.12.2024 seisuga: LHV Pank AS 41%, Swedbank AS 27% ja Coop Pank AS 31%;
31.12.2023 Swedbank AS 55% ja Coop Pank AS 43%). Reitinguagentuuri Moody’s poolt 31.12.2024
seisuga LHV Pank AS-ile valjastatud krediidireiting oli Baa3. Swedbank Grupile on krediidireitingu
valjastanud reitinguagentuurid Standard & Poor's, Moody's ja Fitch krediidiriski agentuurid ning need
on nii 31.12.2024 kui ka 31.12.2023 seisuga olnud kdrgemad kui A1/A+. Reitinguagentuuri Moody's
krediidiriski agentuuri poolt valjastatud Coop Pank AS-i krediidireiting on nii 31.12.2024 kui ka
31.12.2023 seisuga Baa2. Kontserni juhtkond hindab ldhtudes 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 nGuetest ostjate vastu maandab olulisel maéaral kinnisvara muulgitehingute
struktuur. Kinnisvara muuk on Gldjuhul finantseeritud klientide osaliste ettemaksetega ning mitidava vara
omandidigus laheb ostjale Ule notariaalselt tdendatud asjadiguslepingu alusel, mist&ttu olulist ajalist
erinevust omandidiguse Ulemineku ja nGuete laekumise vahel ei teki. Nii 31.12.2024 kui ka 31.12.2023
nduded ostjate vastu koosnesid aasta [6pul toimunud asjadiguslepingute alusel tekkinud nduetest, mille
laekumised toimusid vastavalt 2025. ja 2024. aasta alguses.

Tururisk

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

Investeeringu vaartus vOib muutuda turul aset leidvate ebasoodsate stndmuste, naiteks
makromajanduslike p&hjuste, poliitiliste voi sotsiaalsete slisteemide ebastabiilsuse, investorite kaitumise
vOi muude asjaolude t&ttu. Eelpool mainitud asjaolud vdivad pdhjustada kinnisvara hindade muutusi ja
volatiilsust. Tururiski realiseerumine voib vahendada mutdava vara vaartust voi pohjustada ostjate
lepingust taganemisi sellisel maaral, et kontsern ei suuda taita oma kohustusi.
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Intressiméaara risk

Intressimaara risk on risk, et finantsinstrumentide Giglased vaartused vdi rahavood kdiguvad tulevikus
turuintressimaarade muutuste tottu. Rahavoogude intressiméaara risk tekib kontsernile muutuvate
intressimaaradega volakohustistest ja seisneb ohus, et finantskulud intressimaara téustes suurenevad.

Kontsern on avatud intressimaara riskile:
- Ujuva intressimadaraga finantsinstrumentide kasutamisel,
- kohustiste refinantseerimisel |dpptahtaja saabumisel,
- muutlikus majanduskeskkonnas kdrge volatiilsusega finantsturgudelt uute finantsinstrumentide
kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks.

Osa kontserni laenukohustistest on fikseeritud intressimaaraga ning ei séltu rahaturu muutustest. Osa
pikaajalistest pangalaenudest on seotud kuue kuu Euriboriga ning seelabi avatud intressiriskile. Kontsern
jalgib intressiriski juhtimiseks rahaturu intressikdvera muutuseid, mis véljendavad turusoaliste ootuseid
turuintressi osas ning vdimaldavad hinnata euros nomineeritud laenude intressimaéarade kujunemist.

Intressiriskide muutuste maju finantskuludele:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Fikseeritud intressiga kohustised 19 003 24813
Muutuva intressiga kohustised 28 253 13621
Kokku intressikandvad kohustised 12 47 257 38434

Jargnev tundlikkusanalis kirjeldab kontserni ujuva intressiméaaraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomaju kontserni puhaskasumile eeldusel, et intressimaarad tGusevad vdi langevad 10 baaspunkti.
(tuhandetes eurodes) Muutus intressimaaras 31.12.2024 31.12.2023
-10 baaspunkti 28 14
+10 baaspunkti -28 14

Laenukohustised

31.12.2024 oli kuue kuu Euribori maar 2,568% (31.12.2023: 3,861%)

Fikseeritud intressimaaraga kohustiste intressimaar vastab juhtkonna hinnangul sarnase riskitasemega
kontsernile ligipadsetavate vdlainstrumentide turuintressi maaradele.

Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumentide diglane vaartus véi rahavood on volatiilsed tulevikus
valuutavahetuskursi muutuste t6ttu. Kontsernil puuduvad olulised kohustised ja nduded muudes
valuutades peale oma arvestusvaluuta (euro).

Nii 2024. kui ka 2023. aastal toimus 100% laekumistest ja valjaminekutest (kaubakulud, tegevuskulud,
investeeringud, finantskulud) eurodes. Kuna koik laekumised ja valjaminekud toimuvad eurodes ja
vBlakohustised on fikseeritud eurodes, voib 6elda, et valuutarisk ei avalda kontserni tegevusele olulist mgju.

Finantsinstrumentide klassifitseerimine ning nende diglased vaartused

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

Noéuded ostjatele ja volad tarnijatele on lihiagjalised ja seega on juhtkonna hinnangul nende
raamatupidamislik vaartus lahedane nende 0Giglasele vaartustele. Laenukohustiste diglane vaartus on
kontserni juhtkonna hinnangul vérdne nende raamatupidamisliku maksumusega, sest lepingute kehtivad
intressimaarad vastavad turuintressimaaradele. Juhtkonna hinnangul ei ole kontserni riskimarginaalid
oluliselt muutunud vorreldes laenude saamise ajaga ja kontserni vélakohustiste intressimaarad vastavad
turutingimustele.
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Kapitali juhtimine

Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on teenida tulu oma aktsionaridele, sailitada optimaalne
kapitalistruktuur, vahendamaks kapitalikuly, ja kaitsta oma vdimet jatkata jatkuvalt tegutseva ettevéttena.
Kontsern teeb eeltoodut viisil, mis tagab kontserni jatkusuutliku arengu ja usaldusvaarsuse nii
aktsionéride, vblausaldajate kui ka klientide ja muude huvitatud osapoolte silmis.

Kapitalistruktuuri séilitamiseks vdi kohandamiseks vdib kontsern korrigeerida valjamakstavaid dividende,
tagastada kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja mila varasid volgnevuste vahendamiseks.

Kontsern kasutab oma éritegevuse finantseerimiseks nii voorkapitali kui ka omakapitali. V&orkapitali
kaasatakse jargnevatel pdhimdtetel:

- projekti ettevalmistavas faasis kaasatakse vdorkapitali 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 netovdla ja kogukapitali suhet. Ehituslaenudega kohandamine on juhtkonna hinnangul asjakohasem
arvestades nende laenude diinaamika ja riski eriparadest (reeglina kdrge mudgilepingutega kaetuse maar
laenusaldo kérghetkel). Jargnevalt on esitatud omakapitali maara, kohandatud omakapitali méaara ning
neto volakohustiste maara vaartused ning arvutused:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18237 18123
Varad kokku 78298 68 559
Omakapitali maar 23,3% 26,4%
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18237 18123
Varad kokku 78298 68 559
Miinus ehituse laenud -13 033 -11983
Kohandatud varad kokku 65265 56 576
Kohandatud omakapitali maar 27,9% 32,0%
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Laenukohustised 47 257 38434
Miinus raha ja ekvivalendid -5905 -3721
Netovdlg 41352 34713
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 18236 18122
Netovdlg ja emaettevétte omanikele kuuluv omakapital kokku 59 588 52 835
Neto volakohustiste osakaal 69,4% 65,7%
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Lisa 8. Nouded ostjate vastu ja muud néuded

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Nouded ostjate vastu 17 1239 1272
Antud laenud 15 15
Intressinbuded 9 9
Muud nduded 8 30
Kokku 1270 1326

Nduded ostjate vastu koosneb aruandeaasta I16pul toimunud asjadiguslepingute alusel tekkinud nduetest,
mille laekumised toimusid lepingu tingimustest tulenevalt 2025. aasta alguses.

Krediidirisk, tururisk ning vaartuse langused

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

Lisa 9. Ettemaksed

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Ettemaksed tarnijatele 72 145
Ettemaksed tarnijatele varude eest 0 30
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 51 36
Maksude ettemaksed 262 109
Kokku 385 321

Lisa 10. Varud

Alljargnevalt toodud tabelis on esitatud varud grupeerituna vastavalt kontserni tltarettevdtete poolt
labiviidavate arendusprojektide staatusele ning ajalises jarjekorras. Mitmeetapiliste projektide puhul, kus
arendusetapid on mitmes erinevas staatuses, on varud esitatud kdige hilisemas arendusetapi staatuse
grupis. Mitmeetapilised projektid, mille varasemates etappides on I8petatud ehitus ja hilisemas etapis on
kas pooleliolev vdi veel mitte alustatud ehitus on kajastatud staatuse ,Nii I6petatud kui pooleliolev ehitus”
all. Erandina on Luuslangi projekti arenduse varud 31.12.2024 seisuga esitatud ,Ehitus I6petatud” staatuse
all, kuna valdav osa varudest on seotud valminud hoonetega ning jargnevate etappide ehitus ei ole alanud.

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Ehitus I6petatud 5734 10 443
Nii Idpetatud kui pooleliolev ehitus 13775 20986
Ehituses 28 590 0
Ehitusprojekt 8092 18194
Planeering ja muud varud 11710 12 489
Kokku 67 902 62112

Kdik 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 I6petatakse, kui korterid on
mulgiks valmis ning kantakse kuluks vastavalt lisas 6 kirjeldatule. Valminud, aga miidmata korteritega
seotud ehituslaenude laenukasutuse kulutused kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil. Seoses
ehituse I6ppemisega ning kodude mudgivalmis saamisega erinevates arendustes on kajastatud
intressikulu 2024. aastal summas 588 tuhat eurot otse labi kasumiaruande finantskulude koosseisus
(2023. aastal 0 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.
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Aruandeperioodil on varude soetusmaksumuses kapitaliseeritud proportsionaalne osa tltarettevotete
arendustegevusega seotud kontserni emaettevitte t60jOu- ja tegevuskuludest, kokku summas
1 487 tuhat eurot (2023: 1 235 tuhat eurot). MiUgitulu kajastamisega kaasnev vastav varude vahendus
kajastub kasumiaruande kirjel ,Miudud kaupade ja teenuste kulu” summas 741 tuhat eurot (2023: 912
tuhat eurot). Varude arvestuspdhimaétted on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

2024. aastal kanti kuluks varusid summas 21 867 tuhat eurot (2023: 31 464 tuhat eurot), mis on
kajastatud kasumiaruande kirjel ,Mitdud kaupade ja teenuste kulu” (lisa 18). Varude arvestuspdhimétted
on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Juhtkond hindab rahavoogude ja kasumlikkuse juhtimiseks ning ka varade allahindlusvajaduse
hindamiseks regulaarselt ajakohastatud prognooside (sealhulgas nii kulud, mtdgitulud, midgitempod kui
ka riskireservid) kohast &riplaani iga arendusprojekti kohta eraldi. Juhtkond on tdiendavalt hinnanud
varude allahindlusvajadust, viies labi stressitesti iga arendusprojekti kohta, mille kaigus analUusiti
mudmata korterite mudgihinna languse moju projekti kasumile. Samaaegselt eeldati analuusi labiviimise
seisuga lepingutega mitteseotud kulude proportsionaalset langust.

2024. aastal hindas kontsern lahtuvalt projekti NRV-st alla Magdaleena 4 arendusprojekti varusid 30
tuhande euro ulatuses, varasemaid allahindluseid ei tuhistatud. 2023. aastal varusid alla ei hinnatud ega
tuhistatud varasematel perioodidel tehtud allahindluseid.

Seisuga 31.12.2024 on laenude tagatiseks seatud hupoteeke varude koosseisus kajastatud varadele
kokku raamatupidamislikus vaartuses 60 162 tuhat eurot (31.12.2023: 54 297 tuhat eurot). Tapsem
informatsioon laenukohustiste tagatiseks seatud varade kohta on toodud lisas 12.

Arendusprojekti Vaike-Tallinn mudumata aripind on alates 2024. Il kvartalist kajastud varu asemel
kinnisvara-investeeringuna (lisa 11).

Lisa 44. Kinnisvarainvesteeringud

(tuhandetes eurodes) Lisa

Raamatupidamislik maksumus 31.12.2023 0
Umberklassifitseerimised varudest kinnisvarainvesteeringuks 10 1064
Oiglase vaartuse muutus 286
Raamatupidamislik maksumus 31.12.2024 1350

Kinnisvarainvesteeringuna kajastame Vaike-Tallinn projekti aripinda, mis on valja Glritud operaatorile
majutustegevuse korraldamiseks. 2024. aastal oleme teeninud kinnisvarainvesteeringult renditulu 121
tuhat eurot (lisa 6) ja puhas tegevustulu (NOI) 103 tuhat eurot.

Kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust oleme hinnanud Iabi diskonteeritud rahavoogude meetodi, vottes
arvesse dripinna genereeritava NOI prognoosi. Diskontomé&arana kasutatud maara 8,5%. 2024. aasta
kevadel koostatud valine eksperthinnang toetab objekti Giglase vaartuse hinnangut.

Seisuga 31.12.2024 on laenude tagatiseks seatud hipoteek kinnisvarainvesteeringuna kajastatud
aripinnale (31.12.2023 seisuga oli antud varaobjekt kajastatud varude koosseisus (lisa 10)).

Lisa 12. Laenukohustised

Projektide ettevalmistavas faasis kasutatakse nii kohalike kommertspankade poolt véaljastatud hipoteegi
tagatisel pangalaene kui volakirju, aga ka tagamata ja pangalaenudele allutatud juuniorlaene voi
mezzanine-tilpi investorlaene. Viimast laenuliiki iseloomustab asjaolu, et seda tilpi laenude
pohiosamaksete ja intressimaksete tingimused arvestavad suuremal maaral arendusprojektide
rahavoogudega, neid kasutatakse ka labi kogu projekti kestuse ning reeglina toimuvad investorlaenude
intressimaksed kas projekti etappide 16pus voi laenuperioodi 16pus koos laenu tagasimaksega.
Investorlaene on kontserni ettevotetele andnud erinevad mitte-institutsionaalsed investorid, sealhulgas
ka seotud osapooled. Sarnase profiiliga investoritele on valjastatud ka vélakirju. Vélakirju on valjastatud
ka LHV Varahaldus AS-ile ning 2024. aastal ka avaliku pakkumise kaigus. Projektide kaasrahastamiseks
ehituse faasis kasutab kontsern pangalaene.

53



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

Laenude tagasimaksed

Laenu liik (tuhandetes  Intressimaar Laenujadk  Sh saadud laenud Kuni  2-5aastat Ule 5 aasta
eurodes) 31.12.2024 seotud osapooltelt 1 aasta

Pangalaenud, ehitus 4,6-4,9% + 6k euribor 13033 0 0 130833 0
Pangalaenud, arendus  3,9-7,95% + 6k euribor 15173 0 831 14342 0
Vélakirjad 8,5-10,5% 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 koosneb fikseeritud méaéraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisatasust,
mida on tdpsemalt kirjeldatud all.

Laenude tagasimaksed

Laenu liik Intressiméaar Laenujadk  Sh saadud laenud Kuni  2-5aastat Ule 5 aasta
(tuhandetes eurodes) 31.12.2023 seotud osapooltelt 1 aasta

Pangalaenud, ehitus 4,8-4,9%+6 k euribor 9043 0 5726 3317 0
Pangalaenud, ehitus 4,9-6,99% 2940 0 1766 1174 0
Pangalaenud, arendus  4,9-6,0%+6 k euribor 4 506 0 0 4 506 0
Pangalaenud, arendus  6,0% 6 000 0 6 000 0 0
Vélakirjad 8,5-10,5% 4400 400 600 3800 0
Investorlaenud 8,0-14,0%* 11473 7068 3000 8473 0
Kokku 38362 7 468 17 093 21269 0

*iven Kodu 5 OU saadud laenude intress koosneb fikseeritud méaéraga intressist 8% aastas ja projekti edukusest séltuvast lisatasust,
mida on tdpsemalt kirjeldatud all.

Lisaks eelnevalt toodud tabelis kirjeldatud laenudele sisaldavad laenukohustised finantsseisundi
aruandes ka rendikohustusi, 31.12.2024 seisuga kokku 48 tuhande euro ulatuses (31.12.2023: 71 tuhat
eurot). Kéik laenud nii 31.12.2024 kui 31.12.2023 kui seisuga on nomineeritud eurodes.

2024. aastal sai kontsern uusi laene kokku 32 199 tuhat eurot (2023: 30 147 tuhat eurot) ning maksis
saadud laene tagasi kokku summas 24 327 tuhat eurot (2023: 26 286 tuhat eurot). Saadud laenude
tagasimaksetest tasusid ostjad otse pangale 14 233 tuhat eurot (2023: 22 125 tuhat eurot). 2024. aastal
maksti intresse kokku summas 5 041 tuhat eurot (2023: 2 772 tuhat eurot).

Investorlaenud ja vélakirjad sisaldavad saadud laene seotud osapooltelt. Tapsem infomatsioon seotud
osapooltelt saadud laenude kohta on toodud lisas 24. Laenude klassifitseerimine IUhi- ja pikaajaliseks
tuleneb laenu lepingulisest tagasimakse tahtajast.

Nasdaq Tallinna Borsil noteeritud rohevdlakirjad

2024. mai kuus toimus Liven AS-i rohevdlakirjade avalik pakkumine uute ja olemasolevate projektide
arendamise rahastamiseks. Rohevdlakirjadega kaasatud kapitali v3ib Liven kasutada vaid Liveni kestliku
rahastuse raamdokumendis kirjeldatud tingimustele vastavate projektide rahastamiseks.

Avaliku pakkumise raames anti valja 6 200 volakirja nimivaartusega 1 000 eurot, lunastustahtpdevaga 23.
mai 2028 ja kvartaalselt makstava fikseeritud intressimaaraga 10,5% aastas.

Seoses Nasdaq Tallinna Borsi Balti volakirjanimekirjas noteeritud vdlakirjadega (Liven 10,5% 4Y green
bond; ISIN: EE3300004332) on Liven AS-il kuni volakirjade tdieliku lunastamiseni jargmised
finantskohustused:

- Kontserni kohandatud omakapitali maar? on rohkem kui 20%. 31.12.2024 seisuga: 27,9%.

- Kontserni kohandatud finantsvéimenduse maar?® on vahem kui 3,0. 31.12.2024 seisuga: 1,9.

- Arilihing tagab igal hetkel kontodel vaba raha olemasolu vahemalt kahel jérjestikusel intressimakse
kuupaeval tasumisele kuuluva intressisumma ulatuses, milleks on 326 tuhat eurot. Liven AS
konsolideerimata raha saldo 31.12.2024 seisuga: 1 274 tuhat eurot.

2 Kohandatud omakapitali méar (%) = emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital kokku / (varad kokku — ehituse laenud)
3 Kohandatud finantsvéimenduse méér = (laenukohustised kokku — ehituse laenud) / emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku
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Liven Kodu 5 OU investorlaen

2017. aastal Liven Kodu 5 OU poolt sdimitud laenulepingute alusel koosneb laenuintress fikseeritud 8%
madraga intressist (kapitaliseeritakse kuni lepingu I8ppemiseni) ja projekti valmimisel projekti edukusest
sOltuvast lisatasust. Laenuandjal on digus tasuda lisatasu ka avansiliselt. Lisatasu suurus séltub kokkulepitud
edukuse tingimustest, mis v8tavad arvesse nii kogu projekti kasumlikkust, rahavooge ning nende ajastust, seal
hulgas avansiliselt makstud lisatasu, ning minimaalse kokkulepitud edukuse taseme Uletamist.

Seoses ehituse valmimise ja projekti eeldatava Idpuga 2024. aasta jooksul hindas juhtkond 31.12.2023
seisuga driplaani alusel Liven Kodu 50U investorlaenu edukusest sdltuva lisaintressi kohustuse
vdimalikuks tdiendavaks suuruseks 2 355tuhateurot (kajastatud eraldiste koosseisus 31.12.2023
seisuga). Tulenevalt projekti ja laenulepingu I6pu ldhenemisest ning senistest tulemustest on juhtkonna
31.12.2024 hinnang edukusest sdltuvale lisaintressile 399 tuhande euro vorra madalam. Aasta jooksul
tasuti nimetatud intressi 1 931 tuhat eurot ning 31.12.2024 seisuga on antud hinnangul p&hinevat
lisaintressi tasumata 46 tuhat eurot (kajastatud eraldiste koosseisus 31.12.2024 seisuga). Tdpsem
infomatsioon aruandekuupaeva jargselt [dppenud laenulepingu kohta on toodud lisas 28.

Tagatised ja garantiid

Kontsern on 31.12.2024 seadnud voetud laenude tagamiseks hipoteeke varudele kokku
raamatupidamislikus maksumuses 60 162 tuhat eurot (31.12.2023: 54 297 tuhat eurot). Tdpsem
infomatsioon varude kohta on toodud lisas 10. Liven Kodu 5 OU ja Liven Kodu 10 OU osad olid panditud
laenuandjate kasuks nii 31.12.2024 kui ka 31.12.2023 seisuga.

Liven AS on 31.12.2024 seisuga andnud laenuandjatele garantii jargmiselt:

- 186 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 16 OU laenulepinguliste intressikohustiste tasumise
tagamiseks,

- 408 tuhande euro ulatuses Liven Kodu 18 OU laenulepinguliste kohustiste tasumise tagamiseks,

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

2024. aastal véljastas kontserni kuuluv Liven Kodu 12 OU Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametile
garantiikirja, mis tagab Jalami tn 7 ja 9 kinnistutel matkarajaga seotud haljastuse ning tiikide rajamise
koos Jalami tn 7 ja 9 korterelamutega.

Taiendavalt garanteerib Liven AS vajadusel titarettevGtete poolt sdlmitud laenulepingutes
omafinantseeringu lisamise laenuna titarettevottele.

Lisa 43. Volad tarnijatele ja muud volad

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Vélad tarnijatele 3005 1526
Saadud ettemaksed 6093 2739
Muud volad

Vélad toovotjatele 163 118
Maksuvolad 14 1248 1963
Intressivdlad 24 310 1013
Muud volad 415 1763
Muud volad kokku 2137 4857
Kokku liihiajalised volad tarnijatele ja muud volad 11234 9121
Saadud ettemaksed 0 28
Intressivdlad 762 97
Rendikohustis 512 331
Muud volad 125 13
Kokku pikaajalised vélad tarnijatele ja muud volad 1398 469
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Nii 31.12.2024 kui 31.12.2023 seisuga saadud ettemaksed koosnevad elamuarenduse raames saadud
klientide ettemaksetest. Muud vélad sisaldavad peamiselt tekkepdhiseid kohustisi ehituste peatoovétjate
ja moobli edasimidijate veel esitamata arvete eest, 31.12.2024 seisuga 251 tuhande euro ulatuses (2023:
1 437 tuhat eurot). Pikaajaline rendikohustis on seotud viieaastase kontori rendilepinguga Tallinnas ja
viieaastase kontori rendilepinguga Berliinis. 31.12.2023 lihiajaliste intressivolgade saldos sisaldub 847
tuhande euro ulatuses 2024. aasta alguses pikaajaliseks muudetud intressivolgnevusi. Taiendav info
saadud ettemaksete kohta on toodud lisas 17. V&lad seotud osapooltele on kirjutatud lahti lisas 24.

Lisa 144. Maksuvolad

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Kaibemaks 1015 1822
Uksikisiku tulumaks 74 41
Erisoodustuse tulumaks 8 5
Sotsiaalmaks 135 88
Kohustuslik kogumispension 7 3
Tootuskindlustusmaksed 7 4
Muud maksud 2 0
Kokku 13 1248 1963

Lisa 45. Aktsiakapital ning reservid

Aktsiakapital ja Ulekurss

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Aktsiakapital 1190 1183
Ulekurss 9562 9339
Aktsiakapital ja tilekurss kokku 10 752 10 522
Aktsiate arv 12 000 11831
Aktsia nimivaartus (eurodes) 0,1 0,1

Eesti Vabariigis kehtiv driseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas
jargmised nGudmised:

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

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus véi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks ettevétte
pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt % maksimumkapitalist.

Nii 31.12.2024 kui ka 31.12.2023 seisuga kehtinud Liven AS pohikirjale koosneb ettevdtte aktsiakapital
lintaktsiatest nimivaartusega 0,1 eurot. Miinimumaktsiakapital on 1 000 tuhat eurot (31.12.2023:
1 000 tuhat eurot) ja maksimumaktsiakapital on 4 000 tuhat eurot (31.12.2023: 4 000 tuhat eurot) ning
nimetatud piirides voib ettevotte aktsiakapitali muuta ilma aktsiaseltsi péhikirja muutmata.

Tehingud aktsiakapitaliga

2024. aasta Ill kvartalis otsustas Liven AS ndukogu vastavalt aktsionaride Uldkoosoleku varasemale
otsusele suurendada aktsiakapitali 15 tuhande euro vérra 1 185 tuhandelt eurolt 1 200 tuhande euroni
145 758 uue, 0,1 euro suuruse nimivaartusega lihtaktsia emiteerimise teel. Aktsiad emiteeriti iima
ulekursita ning aktsiate eest tasumine toimus taies ulatuses rahaliste sissemaksetega.

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

2024. aasta jooksul emiteeris Liven AS aktsiaoptsiooniprogrammis osalenud isikutele optsioonide
realiseerimiseks kokku 82 084 uut aktsiat (2023. aastal: 72 403) nominaalvaartusega 0,1 eurot aktsia
kohta, suurendades aktsiakapitali 8 tuhande euro vérra (2023: 7 tuhande euro vorra).

Aktsiaemissioone, valja arvatud Ulal kirjeldatud tootajate aktsiaoptsiooniprogrammiga seotud aktsiate
emiteerimised, 2024. aastal ei toimunud. 2023. aasta martsis viis Liven AS |6pule suunatud pakkumise ja
aktsiaemissiooni, valjastades 243 777 uut aktsiat ja kaasates 1 046 291 eurot uut kapitali. Pakkumine
toimus hinnaga 4,292 eurot aktsia kohta (nominaalvadartus 0,1 eurot aktsia kohta, tlekurss 4,192 eurot
aktsia kohta).

Omaaktsiad

2019. aastal tootati valja aktsia- ja optsiooniprogramm tdotajatele 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 16pus ning sellest tulenevalt 2024. ega 2023. aastal programmi raames uusi aktsiaid ei
muldud ega sellega seotud Ulekursi suurenemist ei toimunud.

2024. aastal kinnitati aktsionéride poolt uus tootajate 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 &ritihingule Liven Kodu OU,
misjarel need viivitamatult vodrandati Liven AS-ile.

2024. aastal muudi LEOP-programmi optsioonide realiseerimiseks ning LEOP 2024-2027 programmis
osalemiseks tootajatele kokku 17 302 omaaktsiat ning sellega seoses suurenes eelmiste perioodide
jaotamata kasum 21 tuhande euro vérra (2023: muddi LEOP-programmi optsioonide realiseerimiseks
3 000 aktsiat ning sellega seoses suurenes eelmiste perioodide jaotamata kasum 5 tuhande euro vorra).
Perioodil muddud aktsiate nominaalvaartus oli 0,1 eurot aktsia kohta ning kaalutud keskmine ulekurss
3,00 eurot aktsia kohta (2023: vastavalt 0,1 eurot aktsia kohta ning 0,00 eurot aktsia kohta).

(tuikkides) Aktsiate arv
Omaaktsiate arv 31.12.2019 156 901
Muitdud omaaktsiad 42809
Omaaktsiate arv 31.12.2020 114 092
Muitdud omaaktsiad 60 254
Omaaktsiate arv 31.12.2021 53 838
Muitdud omaaktsiad 42 364
Omaaktsiate arv 31.12.2022 11 474
Muitdud omaaktsiad 3000
Omaaktsiate arv 31.12.2023 8474
Muitdud omaaktsiad 17 302
Omandatud omaaktsiad 98 263
Omaaktsiate arv 31.12.2024 89 435

Tapsem informatsioon aktsiapdhiste maksete kohta on toodud lisas 16.

Reservid

Allolev tabel annab Ulevaate kontserni reservidest omakapitalis.

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Kohustuslik reservkapital 118 115
Optsioonireserv 317 363
Kokku 435 478
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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 p&hikirjas ning
see ei vOi olla vaiksem kui 1/10 aktsiakapitalist. Ilgal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt
1/20 puhaskasumist. Kui reservkapital saavutab pohikirjas ettendhtud suuruse, I6petatakse reservkapitali
suurendamine puhaskasumi arvelt.

Reservkapitali voib Uldkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, kui seda ei ole véimalik katta
aktsiaseltsi vabast omakapitalist, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha
aktsionaridele valjamakseid.

Kohustuslik reservkapital oli nii 31.12.2024 seisuga kui ka 31.12.2023 seisuga vaiksem Eesti
ariseadustikus ndutust.

Dividendid

2024. aastal jaotas emaettevotte aktsiondridele kontserni 2023. kasumi ja aktsionaride poolt kinnitatud
dividendipoliitika alusel dividende 635 tuhat eurot (2023: 416 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 Tdri tn 4 aripinna
jatkuvast maugist ei olnud juhatusel véimalik 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.

Lisa 46. Aktsiapohised maksed

Aktsiaoptsioonide programmid (omakapitaliinstrumentidega arveldatavad)

2019. aastal tootati vélja aktsia- ja optsiooniprogramm tootajatele (LEOP) vdimaldamaks kontserni
toGtajatel ja votmepartneritel panustada kontserni aktsiakapitali ja saada kasu kontserni edust. 2024.
aastal kdivitati uue td0tajate aktsia- ja optsiooniprogramm (LEOP 2024-2027).

Ma&lema aktsia- ja optsiooniprogrammiga seotud peamised tingimused on jargmised:

Optsiooni vdljastamise Viljateenimise tingimused Optsioonide kehtivus

kuupaev

A optsioonid Kolm aastat alates optsiooni valjastamise Kolm aastat ning ks kalendrikuu
kuupaevast. optsiooni valjateenimise tingimuste

edukast taitmisest.

B optsioonid Kolm aastat alates optsiooni véljastamise Kolm aastat ning ks kalendrikuu
kuupaevast ning optsioonilepingus ette antud optsiooni valjateenimise tingimuste
finantseesmarkide taitmine. edukast taitmisest.

2021. aastal kinnitas aktsionaride Uldkoosolek kuni 2024. aasta I6puni kestva optsiooniprogrammi.
Programmist tulenevalt on optsioonide saajal personaliseeritud eesmargid ning see erineb ka muude
tingimuste poolest LEOPi aktsiaoptsiooniprogrammist. Optsioonid kehtivad neli aastat ning
véljateenimise aeg on minimaalselt kolm aastat alates optsioonilepingu s6lmimise kuupaevast.
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Oiglase vaartuse maaramine ja diglase vaartuse maaramisel rakendatud hinnangud

Optsioonide Giglast vaartust on mdddetud Black-Scholes-Mertoni valemi abil. Vastavalt IFRS 2-le teenusel
pGhinevaid ning tegevustulemustel p&hinevaid optsioonide tingimusi diglase vaartuse médtmisel arvesse
ei vOetud. 2024. ja 2023. aastal valjastatud optsioonide diglase vaartuse maaramisel kasutatud kaalutud
keskmised sisendid olid jargmised:

Personaalsete eesmarkidega LEOP 2024-2027 A ja B optsioonid
optsioonid

2024 2023 2024 2023

Taitmishind (eurodes) - 3,04 0,10 -
Optsiooni kehtivusaeg (kuud) - 48 36 -
Volatiilsus - 24,1% 18,5% -
Riskivaba intressimaar - 2,5% 2,0% -
Valjastatud aktsia Giglane vaartus (eurodes) - 3,82 4,05 -

Taitmishind ja optsiooni kehtivusaeg tulenevad kehtivatest optsioonilepingutest.

Volatiilsus on leitud optsiooni vaartuse hindamisele eelnenud kolme aasta Nasdag Tallinna borsil
noteeritud vOrreldavate ettevotete aktsiahinna volatiilsuste kaalumata keskmisena.

Riskivaba intressimaarana on rakendatud kolme aasta pikkuse lunastustéhtajaga Saksamaa valitsuse
vOlakirjade tootlust. 2024. aasta jooksul oli see vahemikus 1,9-2,9% (2023: 2,2-3,0%).

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

Optsioonide liikumise tabel

Optsiooniprogrammide alusel valjastatud optsioonide arv, 2024. aastal realiseeritud ning realiseerimata

|6ppenuks muutunud optsioonid ning kaalutud keskmised taitmishinnad olid jargmised.

Optsiooni valjastamise aeg

Viljastatud optsioonide arv:

Personaalsete eesmarkidega

optsioonid

A optsioonid B optsioonid* Optsioonid* Kokku
Kehtivad seisuga 31.12.2019 16 800 Kuni 36 075 - 52 875
2020 valjastatud optsioonid 11 030 Kuni 28 357 39 387
Kehtivad seisuga 31.12.2020 27 830 Kuni 64 432 - 92 262
2021 véljastatud optsioonid 23582 Kuni 48 941 120 000 192 523
Kehtivad seisuga 31.12.2021 51412 Kuni 113 372 120 000 284784
2022 véljastatud optsioonid 15629 Kuni 28 023 30000 73652
2022 kehtetuks muutunud 20000 -20 000
Kehtivad seisuga 31.12.2022 67 041 Kuni 141 395 130 000 338436
2023 valjastatud optsioonid 117 500 117 500
2023 kehtetuks muutunud -3975 -6 262 -25 650 -35887
2023 realiseeritud optsioonid -22 207 -53 196 -75 403
Kehtivad seisuga 31.12.2023 40 859 81937 221 850 344 646
2024 valjastatud optsioonid 2830 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

*Tabelis on ndidatud maksimaalne véimalik véljastatavate optsioonide arv optsioonilepingus ette antud finantseesmérkide saavutamisel.
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Kdikide valjastatud LEOP-programmi optsioonide tditmishind on 0,1 eurot aktsia kohta. 31.12.2024
seisuga realiseeritavate optsioonide realiseerimishind oli 0,1 eurot (31.12.2023: 0,1 eurot) ja kaalutud
keskmine optsioonide kehtivusaeg 0,9 aastat (31.12.2023: 0,8 aastat).

Personaliseeritud eesmarkidega optsioonidel on erinevad taitmishinnad. 2024. aastal selliseid optsioone
ei valjastatud (2023. aastal: 3,08 eurot aktsia kohta).

Tapsem informatsioon aktsiakapitali kohta on toodud lisas 15.

Kasumiaruandes kajastatud kulud

Optsioonide véljastamise kulu on kajastatud kasumiaruandes t66j6ukulude koosseisus real ,Palgakulud”
summas 159 tuhat eurot (2023: 183 tuhat eurot).

Lisa 47. Muugitulu

(tuhandetes eurodes) 2024 2023
Kinnisvara muuk 26 142 34679
MGodbli ja sisustuse miiiik 814 846
Utiritulu 310 240
Miitigitulu kokku 27 266 35765

Nii 2024. kui 2023. aastal oli ainus geograafiline mudgitulu teenimise piirkond Eesti. M6obli ja sisustuse
muitk toimub koos kinnisvara milgiga ning mdélemaid kasitleme koos mulgituluna lepingutest
klientidega.

Kliendilepingute saldod

Allolev tabel annab Ulevaate lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 31.12.2023
Nduded ostjate vastu 8 1239 1326
Saadud ettemaksed 13 6093 2739

2024. aastal teenis kontsern mudgitulu kinnisvara mudgist neljas arendusprojektis Tallinnas:

Uus-Meremaa (arendaja: Liven Kodu 5 OU) projektis miilidi aasta jooksul asjadiguslepingute alusel
projekti 2023. aasta I6pus valminud kahes Lahepea tdnaval asuvas hoones 27 kodu. 31.12.2024
seisuga on arenduses muimata veel 2 korterit ja 1 aripind.

Isedra (arendaja: Liven Kodu 16 OU) projektis muitidi asjadiguslepingu alusel Harkujarve kiilas 2024.
aasta jooksul arenduse Il etapis valminud viies ridamajas 27 kodu. 31.12.2024 seisuga on
voladiguslikulepingu alusel muidud 36 kodu arenduse jargmise alametapi ridamajades ja
kortermajades.

Magdaleena projekti |l etapis (arendaja: Liven Kodu 19 OU) mudi 2023. aasta 16pul Magdaleena 4
aadressil valminud eluhoones 5 kodu. 31.12.2024 seisuga on arenduses mulmata veel 2 kodu.

Luuslangi (arendaja: Liven Kodu 12 OU) projekti | etapis valmis 2023. aasta 18pus 80 kodu, mis
jagunesid kolme Jalami tanaval asuva hoone vahel. 2024. aasta jooksul mduldi arenduses
asjadiguslepingu alusel 33 kodu ning miidmata on antud etapis veel 9 viimast kodu.

Saadud ettemaksed on seotud kinnisvara arendustotde eest saadud tasudega klientidelt, mille puhul
milgitulu kajastatakse kinnisvara Uleandmisel kontsernilt kliendile (ehk asjadiguslepingu
sdlmimisel). Kontserni juhtkond hindab, et saadud ettemaksete taitmata toimingukohustuse saldod
kantakse tuludesse vastavalt projektide eelarvestatud ehituse valmimise téhtaegadele.
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Lisa 48. Muudud kaupade ja teenuste kulu

(tuhandetest eurodes) Lisa 2024 2023
Ehitus- ja sisustuskulud 17 626 25397
Krundi hanke ja ettevalmistustasud 763 1687
T606j6ukulud 21 1508 1400
Finantseerimistasud 2677 2999
Projekteerimistasud 283 463
Liitumistasud 168 302
P&hivara kulum 83 32
Muud kulud 321 401
Kokku 23429 32681

Aruande koostamise alused on kirjeldatud lisas 2 ning arvestuspdhimdtted varude kuluna kajastamisest

kirjel ,MuUdud kaupade ja teenuste kulu” on kirjeldatud detailsemalt lisas 6.

Lisa 19. Turustuskulud

(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
Meediakulu 529 347
T606j6ukulud 21 371 276
P&hivara kulum 104 82
Muud kulud 414 317
Kokku 1418 1022
Lisa 20. Uldhalduskulud
(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
T606j6ukulud 21 539 440
Koolitus- ja muud to6tajatega seotud kulud 96 142
Lahetuse ja transpordi kulud 49 130
Kontori kulud 80 129
Raamatupidamise ja auditi kulud 339 231
Oigusteenuste ja konsultatsioonikulud 65 65
P&hivara kulum 172 34
Muud kulud 79 30
Kokku 1419 1200
Lisa 24. Toojoukulud

(tuhandetes eurodes) 2024 2023
Palgakulu 1868 1644
Sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmaksu kulu 551 471
Kokku 2418 2115
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 31 27

sh to6lepingu alusel tdGtavad isikud 28 24

sh juhatuse liikme lepingu alusel tootavad isikud 3 3
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Lisa 22. Segmendiaruandlus

Tegevussegmendid on maaratlenud juhtkond Liven AS juhatuse poolt jalgitavate aruannete alusel.
Juhatus kasitleb aritegevust kontserni seisukohalt Uhe tegevussegmendina ning kasutab
tegevussegmendi tulemuslikkuse hindamiseks peamiselt midgitulu ja drikasumit ning nende naitajate
kasvu mdodikut. Nii 2024. kui 2023. aastal oli ainus geograafiline mulgitulu teenimise piirkond Eesti.

(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
Mudgitulu 17 27 266 35765
Arikasum 1287 867

Lisa 23. Investeeringud tutarettevotetesse

Kontserni emaettevétte osalused titarettevétetes aruandeperioodi I6pu seisuga:

Tiitarettevotete loetelu Pohitegevusala Asukohariik 3?_s1a2|flzs§2°2 3?.%'32'%]25:2?
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 11 00 Hoonestusprojektide arendus Eesti - 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 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 23 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Kodu 24 0U Hoonestusprojektide arendus Eesti 100 100
Liven Wohnungsbau GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100 100
Liven HW11 GmbH Hoonestusprojektide arendus Saksamaa 100*% 100*

*700% osalus labi Liven Wohnungsbau GmbH, 2024. jaanuarist drinimega Liven HW11 GmbH (varasemalt Liven Hermsdorf GmbH).

Muutused kontserni struktuuris

2024. aastal Idpetati Liven Kodu 11 tihendamine OU Liven Kodu OU-ga (2023. aastal muutusi ei toimunud).

Lisa 24. Seotud osapooled

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- kontserni emaettevéte Liven AS ja Liven AS-i Ule olulist mdju omavad aktsionarid;
- juhtkonna vétmeisikud (ndukogu ja juhatuse likmed), nende ldhedased sugulased ja nende poolt
kontrollitud voi olulise mdju all olevad ettevotted.

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Ghel osapoolel on kontroll teise osapoole Ule véi oluline méju
teise osapoole drilistele otsustele. Olulise m&ju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 10%
haaledigusest.
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Kohustised seotud osapoolte ees
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023

Liihiajalised intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 9 141
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise m&ju all olevad ettevétjad 47 706
Liihiajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 56 847

Pikaajalised intressikohustised

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 89 9
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise m&ju all olevad ettevétjad 483 47
Pikaajalised kohustised seotud osapoolte ees kokku 573 56

Tehingud seotud osapooltega

(tuhandetes eurodes) 2024 2023
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud

Midgitulu 12 728
Ostetud teenused 0 0
Makstud intressid* 45 88
Kokku 57 816

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise maju all olevad ettevétjad

Ostetud teenused 12 20
Makstud intressid* 129 263
Kokku 141 282

*Liven AS kontserni ettevétted kapitaliseerivad hoonestusprojektide arenduseks véetud laenude laenukasutuse kulusid varude
soetusmaksumuse koosseisus kuni objekti valmimiseni ning kodude mditigini asjadiguslepingute alusel.

Seotud osapoolte vastu kajastatud nGuete osas ei ole 2024. ega 2023. aastal allahindluseid moodustatud.
2024. aasta mudgitulus kajastuvad seotud osapooltele mitdud ja Ule antud korterid kontserni poolt
valminud arenduses.

Muutused seotud osapoolte laenukohustiste saldodes
(tuhandetes eurodes) 2024 2023

01.01 laenukohustis seotud osapoolte ees 7 480 6765

Saadud laenud

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 140 256
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevdtjad 338 2817
Kokku 478 3073

Saadud laenude tagasimaksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud -682 -325
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevdtjad -2113 -2 250
Kokku -2795 -2 575

Tekkepdhise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud 196 53
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning nende olulise mdju all olevad ettevdtjad 877 165
Kokku 1073 218
31.12 laenukohustis seotud osapoolte ees 6 236 7 480

Kdik laenukohustised seotud osapoolte eest nii 31.12.2024 kui ka 31.12.2023 seisuga on nomineeritud
eurodes. Seotud osapooltelt saadud laenud on fikseeritud intressimaaraga vahemikus 8-14%
(31.12.2023: 8-14%). Tapsem informatsioon laenukohustiste kohta on toodud lisas 12.

63



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

Muud tehingud seotud osapooltega
Tehingud aktsiakapitaliga on kirjutatud lahti lisas 15 ning investeeringud titarettevétetesse lisas 23.

Juhatuse liikmetele maksti 2024. aastal tasu summas 248 tuhat eurot (2023: 206 tuhat eurot). Néukogu
likmetele nbukogu 100 eest tasu 2024. ega ka 2023. aastal ei arvestatud. Juhatuse liikmete
ennetdhtaegsel tagasikutsumisel voi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku kohustisena
tasumisele lahkumishdvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2024 seisuga vodimalik
lahkumishdivitiste tasumise kohustis summas 136 tuhat eurot (31.12.2023: 111 tuhat eurot).

Lisa 25. Tava- ja lahustatud kasum aktsia kohta

Tavakasumi leidmiseks aktsia kohta on emaettevdtte 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.

(aktsiate arv) 2024 2023
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv 11899 164 11753479
Aktsiaoptsioonid perioodi I6pus 248813 344 646
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv koos potentsiaalselt lisanduvate lihtaktsiatega 12147977 12 098 125
(tuhandetes eurodes) 2024 2023
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 558 775
Tavakasum aktsia kohta 0,047 0,066
Lahustatud kasum aktsia kohta 0,046 0,064

Lisa 26. Muud korrigeerimised

(tuhandetes eurodes) Lisa 2024 2023
Intressikulu kapitaliseerimine varudes 3474 3271
Umberklassifitseerimised varudest kinnisvara- 10,11

investeeringuks -1064 0
Eraldiste korrigeerimised 12 -399 0
Mitterahalised tehingud 214 0
Aktsiapdhiste maksete kulu 0 89
Muud korrigeerimised -72 -27
Muud korrigeerimised kokku 2153 3244

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

Lisa 27. Tingimuslikud kohustised

Tingimuslik juhatuse liikmete lahkumishuvitis

Juhatuse liikmete ennetahtaegsel tagasikutsumisel véi lepingu mittepikendamisel kuulub tingimusliku
kohustisena tasumisele lahkumishvitis kuue kuu tasu ulatuses. Kokku on 31.12.2024 seisuga vGimalik
lahkumishdvitiste tasumise kohustis summas 136 tuhat eurot (31.12.2023: 111 tuhat eurot).

Tingimuslik tulumaksukohustis

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi I6pu seisuga moodustas 7 049 tuhat eurot (31.12.2023:
7 122 tuhat eurot). Maksimaalne véimalik tulumaksu kohustise summa, mis vdib kaasneda kogu

64



LIVEN AS KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2024

jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena on 1 551 tuhat eurot (31.12.2023: 1 424 tuhat eurot),
seega netodividendina oleks véimalik valja maksta 5 498 tuhat eurot (31.12.2023: 5 698 tuhat eurot).

Lisa 28. Aruandekuupaeva jargsed siindmused

2025. aasta jaanuaris andis Liven AS Tallinna Linnavaraameti kasuks kuni 29. jaanuarini 2032 kehtiva
garantii 1249 tuhande euro ulatuses seoses Liven Kodu 10 OU poolt sdimitud kokkuleppega Tallinna
Meelespea lasteaia ehitustoodega seotud kulude kandmiseks.

2025. aasta veebruaris sdlmisid Liven Kodu 5 OU ja laenuandjad investorlaenu I6petamise kokkuleppe
ning | kvartali jooksul toimusid viimased Liven Kodu 5 OU investorlaenu tagasimaksed.

2025. aasta martsis sdlmisid Liven Kodu 22 OU ja Coop Pank AS projekti varasema rahastuse osaliseks
refinantseerimiseiks 1 560 tuhande euro mahus pikaajalise laenulepingu. Samuti andis Liven AS
laenusumma mahus garantii Coop Pank AS-ile. 2025. aasta martsi kuus algas ka Liven Kodu 22 OU poolt
arendatava Olemuse projekti eelmuiik.

2025. aasta martsis toimus Liven AS varasema vdlakirjaprogrammi raames |l seeria rohevdlakirjade
avalik pakkumine, mille kaigus pakkus Liven kuni 4 000 tagamata vdlakirja nimivaartusega 1 000 eurot,
lunastustahtpdevaga 19. marts 2029 ja kvartaalselt makstava fikseeritud intressimaaraga 9,0% aastas.
Pakkumises osalenud 8771 investorit markisid kokku 8301 vdlakirja, mis tadhendas 2,1-kordset
tlemarkimist. Ulemarkimise tdttu otsustas Liveni juhatus suurendada pakkumise mahtu kuni 6 200
volakirjani ehk 6 200 tuhande euroni.

Lisa 29. Emaettevotte finantsinformatsioon

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisades avaldada konsolideeriva (ksuse (emaettevdte) eraldiseisvad konsolideerimata aruanded.
Jargnevatel lehekilgedel esitatud emaettevGtte péhiaruanded on koostatud kasutades samu
arvestuspdhimotteid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel selle erandiga, et
emaettevdtte konsolideerimata p&hiaruannetes on investeeringud tltarettevotetesse kajastatud
soetusmaksumuses.
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Finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023
Kéibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 1274 511
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 6706 4361
Ettemaksed 40 23
Varud 3 5
Kaibevarad kokku 8023 4900
Pohivarad

Investeeringud tiitarettevotetesse 11 046 168
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 10941 19 651
Ettemaksed 18 0
Materiaalsed p&hivarad 332 352
Immateriaalsed pohivarad 401 296
Kasutusdiguse varad 413 395
Pohivarad kokku 23150 20 862
VARAD KOKKU 31174 25762
Liihiajalised kohustised

Laenukohustised 133 13
V6lad tarnijatele ja muud volad 845 500
Liihiajalised kohustised kokku 978 513
Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 6373 382
V6lad tarnijatele ja muud volad 511 512
Pikaajalised kohustised kokku 6 884 894
Kohustised kokku 7 862 1407
OMAKAPITAL

Aktsiakapital 1200 1183
Ulekurss 9547 9327
Omaaktsiad -9 -1
Optsioonireserv 317 363
Kohustuslik reservkapital 118 115
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 12735 8697
Aruandeaasta kasum -597 4671
Omakapital kokku 23311 24 355
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 31173 25762
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Koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes) 2024 2023
Midgitulu 2427 5094
Muldud kaupade ja teenuste kulu -2202 -1 403
Brutokasum 226 3691
Turustuskulud -662 -411
Uldhalduskulud -1 091 -1038
Muud aritulud 26 6
Muud arikulud -21 -30
Arikasum -1522 2218
Kahjum investeeringutelt tiitarettevdtjatesse -2 080 0
Finantstulu 3591 2 640
Finantskulu -563 -82
Finantstulud ja —kulud kokku 948 2 558
Kasum enne tulumaksu -575 4776
Tulumaksukulu -23 -104
Aruandeperioodi puhaskasum -597 4672
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Rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) 2024 2023
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum -1522 2218
Korrigeerimised:

Péhivara kulum ja véértuse langus 315 147

Kasum (kahjum) materiaalse ja immateriaalse pGhivara midgist 1 24

Muud korrigeerimised 636 205
Korrigeerimised kokku 952 376
Aritegevusega seotud néuete ja ettemaksete muutus -562 33
Varude muutus -3 0
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 140 -641
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST KOKKU -994 1986
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pohivara soetamisel -316 -386
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pohivara miilgist 16 4
Laekumised sihtfinantseeringust 150 0
Antud laenud -6718 -4295
Antud laenude tagasimaksed 2359 2880
Muutused omakapitalis, mis ei tulene perioodi kasumist 0 5
Saadud dividendid 587 0
Laekunud intressid 375 5
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST KOKKU -3 547 -1787
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 6470 0
Saadud laenude tagasimaksed -59 -431
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed -151 -50
Makstud intressid -329 -6
Laekunud aktsiate emiteerimisest 7 1054
Laekunud omaaktsiate miilgist 25 0
Makstud dividendid -635 -416
Makstud ettevotte tulumaks -23 -104
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST KOKKU 5305 47
RAHAVOOD KOKKU 763 245
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul 511 266
Raha ja raha ekvivalentide muutus 763 245
Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi I6pul 1274 511
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Omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes) Aktsiakapital Ulekurss Optsioonireserv Omaaktsiad r(la('s(:el:clf;l;?tlgl(l Jaotamata kasum Kokku
Saldo seisuga 31.12.2022 1152 8216 274 -1 102 9121 18 863
Aruandeaasta kasum 0 0 0 0 0 4672 4672
Emiteeritud aktsiakapital 32 1022 0 0 0 0 1054
Aktsiaoptsioonid 0 89 94 0 0 0 183
Kohustuslik reservkapital 0 0 0 0 13 -13 0
Omaaktsiate vodrandamine 0 0 0 0 0 0 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -416 -416
Muud muutused omakapitalis 0 0 -5 0 0 5 0
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 -41 0 0 0 159
Omaaktsiate soetamine 0 0 0 -9 0 0 -9
Omaaktsiate vodrandamine 0 23 0 2 0 0 25
Kohustuslik reservkapital 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 12138 23 311
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital (tuhandetes eurodes) 31.12.2024 31.12.2023

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 23311 24 355

Valitseva ja olulise m&ju all olevate osaluste raamatupidamislik vaartus (-) -11 046 -168

Valitseva ja olulise m&ju all olevate osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (+) 7254 -2796

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 19 519 21 391
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Juhatuse kinnitus 2024. aasta
majandusaasta aruandele

Juhatus on tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest koosneva 31.12.2024
|6ppenud majandusaasta aruande koostanud ja kinnitanud 21.03.2025 seisuga.

Juhatus kinnitab, et parima teadmise kohaselt annab vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse
standarditele (IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt, koostatud raamatupidamisaruanne
dige ja Oiglase Ulevaate Liven AS-i ja kontserni kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja
kasumist vdi kahjumist ning tegevusaruanne annab Gige ja Oiglase 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
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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 2024, 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 2024 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
2024 on kajastatud kinnisvaraarendustega seotud varud hulgas jargnevat:

summas 67 902 tuhat eurot, mida on detailsemalt
kirjeldatud lisas 10. Rahvusvaheliste finantsaruandluse
standardite kohaselt tuleb varusid kajastada kas
soetusmaksumuses voi neto realiseerimisvaartuses,
olenevalt sellest, kumb on madalam. e hindasime viliste eksperthinnangute usaldusvaarsust, hindaja
kompetentsi ja kasutatud vordlustehinguid;

¢ hindasime oluliste juhtkonna poolt maaratletud prognooside
asjakohasust Idhtudes meie arusaamast kontserni dritegevusest
ja kinnisvaraturust;

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 madgitulemuste ja
kuludega;




eelarvestatud kulusid voimalike tuludega. Juhul, kui . hindasime, kas  konsolideeritud raamatupidamise

objekti kulud Uletavad objekti realiseerimisel saadavat aastaaruandes avalikustatud informatsioon (sealhulgas teave,
tulu, hindab kontsern tulu Gletava kulude summa ulatuses | mis kasitleb juhtkonna varude allahindlusevajaduse hinnangut)
varusid alla. Tulenevalt ehitusturu volatiilsusest ning on piisav ja asjakohane.

kinnisvaraturu madalast likviidsusest kaasneb objektide
eelarvestatud tulude ja kuludega ebakindlus.

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 vGi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need v&ivad Uksikult vG6i 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
894500FK54S8LWFWC546-2024-12-31-0-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 nGuetele.

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 2024;
— 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 2024 I6ppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega 894500FK54S8LWFWC546-2024-12-31-0-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 tilesandeks on valitsemine, maarasid meid viimati 14. marts 2023 auditeerima Liven ASi seisuga 31. detsember 2023
kuni 31. detsember 2024 |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 |13ikes
1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast Uksusest séltumatud.

Tallinn, 21. mérts 2025

/allkirjastatud digitaalselt/
Indrek Alliksaar
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Alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad

Kontsern esitab teatavaid tulemuslikkuse naitajaid kui olulisi nditajaid ja suhtarve, mis vastavalt Euroopa
vaartpaberiturujarelevalve (ESMA) juhistele "Alternatiivsed tulemuslikkusnéitajad” ei ole IFRS-is maératletud
vOi selgitatud moodunud perioodide finantstulemuse, finantsseisundi ja rahavoo néitajad, vaid on
mitterahalised naitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad (Alternative Performance Measures, APM).

Mitterahalised néitajad ja alternatiivsed tulemuslikkusnaitajad annavad juhtkonnale, investoritele,
analltikutele ning teistele osapooltele olulist tdiendavat informatsiooni kontserni aritulemuste,
finantsseisundi voi rahavoogude kohta ning neid kasutavad sageli analldtikud, 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 drikasum (EBITDA) = drikasum + makstud intressid + intressikulu
kapitaliseerimine varudes + pdhivarade kulum ja vaartuse langus

EBITDA marginaal: EBITDA / mulgitulu

Arikasumi marginaal: drikasum / mitgitulu

Puhaskasumi marginaal: emaettevétte omanike osa puhaskasumist vai -kahjumist / miigitulu
Varade tootlus (ROA): drikasum / keskmine koguvara (perioodi keskmine)

Omakapitali puhasrentaablus (ROE): emaettevdtte omanike osa puhaskasumist / aktsionéridele kuuluv omakapital
(perioodi keskmine)

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

Omakapitali maar; emaettevdtte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku / varad kokku

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

Liihiajaliste kohustiste kattekordaja: kaibevara / lihiajalised kohustised
Kiirmaksev6ime kordaja: (kédibevara — varud) / lihiajalised kohustised

(tuhandetes eurodes) 2024 2023 2022 2021 2020
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 375 148 74 25 13
Makstud intressid 5041 2772 4220 671 716
Arikasum 1284 867 3324 656 1436

Makstud intressidega korrigeeritud kulumi eelne drikasum (EBITDA) 6 700 3788 7618 1353 2165

EBITDA 6700 3788 7618 1353 2165
Mudgitulu 27 264 35765 32618 6278 9000
EBITDA marginaal 24,6% 10,6% 23,4% 21,5% 24,1%
Arikasum 1284 867 3324 656 1436
Mudgitulu 27 264 35765 32618 6278 9000
Arikasumi marginaal 4,7% 2,4% 10,2% 10,4% 16,0%
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 556 775 3324 647 1333
Mudgitulu 27 264 35765 32618 6278 9000
Puhaskasumi marginaal 2,0% 2,2% 10,2% 10,3% 14,8%
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Arikasum 1284 867 3324 656 1436
Varad kokku, aasta 16pp 78 281 68 559 60 279 50257 18 437
Varad kokku, 30.09 73104 68177 63103 - -
Varad kokku, 30.06 72 801 61244 60 549 - -
Varad kokku, 31.03 67 551 64 839 52614 - -
Varad kokku, aasta algus 68 559 60279 50257 18 437 14 399
Varad kokku, keskmine 72 059 64 620 57 360 34347 16418
Varade tootlus (ROA) 1,78% 1,3% 5,8% 1,9% 8,7%
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 556 775 3324 647 1333
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta 16pp 18 236 18122 16 526 12 807 6 840
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.09 18272 16373 14 806 - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 30.06 17 886 17 168 14 845 - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, 31.03 18024 16 526 15194 - -
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta algus 18122 16 526 12 807 6 840 5403
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital, aasta keskmine 18108 16943 14 836 9824 6121
Omakapitali puhasrentaablus (ROE) 3,1% 4,6% 22,4% 6,6% 21,8%
EBITDA 6700 3788 7618 1353 2165
Pdhivarade kulum ja vaartuse langus 375 148 74 25 13
Varad kokku, aasta I&pp 78298 68 559 60279 50 257 18 437
Varad kokku, 30.09 73104 68177 63103 - -
Varad kokku, 30.06 72 801 61244 60 549 - -
Varad kokku, 31.03 67 551 64 839 52614 - -
Varad kokku, aasta algus 68 559 60279 50257 18 437 14 399
Lihiajalised kohustised, aasta 16pp 17 739 28 611 15460 19 607 3910
Llhiajalised kohustised, 30.09 19104 22171 31749 - -
Lihiajalised kohustised, 30.06 20438 11 601 27 653 - -
Llhiajalised kohustised, 31.03 14 414 15460 19 650 - -
Llhiajalised kohustised, aasta algus 28 611 15460 19 607 3910 4923
Varad - lihiajalised kohustised, aasta I6pp 60 559 39948 44818 30650 14 527
Varad - lihiajalised kohustised, 30.09 54 000 46 006 31354 - -
Varad - lihiajalised kohustised, 30.06 52 363 49 644 32896 - -
Varad - lihiajalised kohustised, 31.03 53137 49 379 32964 - -
Varad - lihiajalised kohustised, aasta algus 39948 44 818 30650 14 527 9476
Varad - lihiajalised kohustised, keskmine 52 001 45959 34536 22 588 12 001
Kapitalirentaablus (ROCE) 13,6% 8.6% 22.3% 5,9% 17,9%
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital 18 236 18122 16 526 12 807 6 840
Varad kokku 78298 68 559 60279 50 257 18 437
Omakapitali maar 23,3% 26.4% 27,4% 25,5% 371%
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Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital 18 236 18122 16 526 12 807 6 840
Varad kokku 78298 68 559 60279 50 257 18 437
Ehituse laenud 13033 11983 9624 5038 0
Kohandatud varad kokku 65265 57 576 50 655 45219 18 437
Kohandatud omakapitali maar 27,9% 32,0% 32,6% 28,3% 37,1%
Kéibevara 75462 67 480 59 794 50075 18386
Liihiajalised kohustised 17739 28611 15460 19 607 3910
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 4,25 2,36 3,87 2,55 4,70
Kéibevara 75462 67 480 59 794 50075 18386
Varud 67902 62112 54140 44976 15439
Lihiajalised kohustised 17739 28611 15460 19 607 3910
Kiirmaksevoime kordaja 0,43 0.19 0,37 0,26 0,75
Puhaskasum 556 775 3324 638 1439
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11899 11753 11515 10888 10178
Puhaskasum aktsia kohta 0,047 0,066 0,289 0,059 0,141
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist 556 775 3324 647 1333
Kaalutud keskmine aktsiate arv (tuhandetes) 11899 11753 11515 10888 10178
Emaettevotte omanike osa puhaskasumist aktsia kohta 0,047 0,066 0,289 0,059 0,131

78



Magamistuba Iseéra kodus
Sisearhitekt: Carolyna Kodar, foto: Karl Kasepdld





