Liven, 2026. Il kvartali ja 9 kuu auditeerimata majandustulemuste tutvustus
29. oktoober 2026
Juhatuse esimees, Andero Laur; Finantsjuht, Joonas Joost

Tere parastldounat ja tere tulemast Liveni 2026. aasta kolmanda kvartali ja Uheksa kuu
tulemuste tutvustamise veebiseminarile. Tulemusi tutvustavad tavaparaselt juhatuse esimees
Andero Laur ja finantsjuht Joonas Joost. Esitluse ajal saab kisida kiisimusi, valides all
paremal olevast ikoonist kiisimuste ja vastuste nupu. Kiisimustele vastame veebiseminari
I6pus. Aga siinkohal annan sdna kohe lle Anderole.

Aitah ja tere tulemast ka minu poolt. Lisan, et kui meil on inglise keelt kdnelevaid kuulajaid, siis
veebiseminar toimub eesti keeles, kuid hiliem on meie kodulehel saadaval ka ingliskeelne
transkriptsioon.

Livenist

Luhidalt kdigile uutele kuulajatele, kes vaatavad meid esimest korda. Liven on elukondliku
kinnisvara arendaja, kes tegutseb Eestis ja Berliinis. Oleme ule andnud lle 900 kodu
viieteistkimnes projektis ning ligi 1 700 kodu on erinevates arendusetappides, kas ehituses,
t66s vdi planeerimisel. Meie peamine koduturg on Tallinn ja Berliinis on meil ntid kdimas kolm
projekti. Konkurentidest eristab meid see, et anname klientidele oluliselt rohkem véimalusi
oma kodu loomisel kaasa radkida. See tahendab nii kodu disaini kui ka planeeringu valikut,
kodude kokku- ja lahkuliitmist ning palju muud. Selles aitavad meie kliente meie sisearhitektid.

Kokkuvotvalt 2026. aasta Il kvartalist ja 9 kuust

Kolmandas kvartalis tegime miitigilepinguid natuke vahem kui eelmistel kvartalitel, kokku 44.
Peamine pdhjus oli see, et Kadakadabra ja Regati teise etapi voladiguslike lepingute sdlmimise
algus viibis ning liikus neljandasse kvartalisse. Broneeringuid kogusime seal kill omajagu.
Midgitegevus oli seega heas hoos, kuid lepinguid sai tehtud natuke vahem. Selle arvelt
ootame, et neljandas kvartalis tuleb neid jallegi rohkem kui eelmistel kvartalitel.

Ule saime anda seitse kodu ning miiigitulu oli 3,7 miljonit eurot. Kéik need kodud olid Regati
projektis. Valmis kodusid, mida saaks ule anda, on meil portfellis hetkel vdaga vahe ning enamik
neist ongi Regati esimese etapi viimased kodud. Puhaskahjum vastab sellisele kaibele. See on
meil Usna tavaparane tase olukorras, kus kaive on madal. Ennekdike ootame kaibe kasvu
neljandas kvartalis, kus ileandmised on juba hoo sisse saanud.

Olulised siindmused Il kvartalis ja oktoobris

Soetasime projekti Cosmo kinnistud aadressil Parnu maantee 35, 37 ja 41. Seal on olemas
kehtiv ehitusluba, kuid taotleme uut muudetud lahendusega. Arhitektuurikonkurss on
I6ppenud ja projekti kavandamine on taies hoos.

Isedra projektis algas jargmise seitsme ridamaja ehitus. Toimusid eelmiigid ja
ettevalmistused Regati teiseks etapiks, nii ehituse alguseks kui ka vdladiguslike lepingute
s6lmimiseks. Sama tegime Kadakadabras ning valmistusime ka Isedra jargmise etapiga
alustamiseks.

Finantseerimistest olid suuremad Cosmo projekti rahastamine osaliselt pangalaenu ja
osaliselt omakapitaliga. Kadakadabra kinnistu laenu oleme etapiviisiliselt tagasi maksnud ja
selle jaak oli juba Usna vaike. Kasutasime voimalust see refinantseerida ning vabastada
natuke omakapitali muude investeeringute jaoks. Samuti tagastasime Saksa projekti
investoritelt kaasatud kallima intressiga laenu.
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Oktoobris alustasime nii Regatis kui ka Kadakadabras voladiguslike lepingute sélmimist.
Solmisime Regati teise etapi ja Isedara kortermajade ehituslepingud. Mdlemad ehitajad on
samades projektides meiega juba varem koostddd teinud. Algas ka Luuslangi jargmise etapi
eelmuuk.

Libiseva 12 kuu naitajad

Kaheteistkiimne kuu libisevad néitajad iseloomustavad kolmandat kvartalit. Véladiguslikke
lepinguid tuli kvartalis natuke vahem kui eelmisel aastal samal ajal, mil neid oli 60. Neljandas
kvartalis ootame seal taas tdusu. Uleandmiste puhul on oodata samasugust positiivset hiipet
koos neljanda kvartaliga, kui tleandmised on taies hoos.

Miiiik ja ettemiiiik 1l kvartalis ja 9 kuuga

Kuigi mitdud thikuid oli kolmandas kvartalis natuke vahem, oli uute miuiikide maht eurodes
eelmise kahe kvartaliga vaga sarnane. Mildud kodud olid lihtsalt natuke kallimad. Kvartali
13,1 miljoni euro suurustest uutest miikidest kajastus 2,4 miljonit eurot kohe miudgituluna ja
10,7 miljonit Iaks ettemuiigi arvele. Uneksa kuu I16puks on ettemiitigi saldo tdusnud 58,1 miljoni
euroni, millest 41 miljonit eurot valmib kdesoleval aastal. Suure enamuse sellest saame
kindlasti ka lle anda.

Noudlust mojutavad keskkonna tegurid

Nadala mutgi suhtarvu mojutab kahtlemata ka Euribori tdus. Julgen 6elda, et Berliinis mdjutab
see vdib-olla isegi rohkem, sest seal on intress fikseeritud ja kliendid reageerivad Euribori
liikumisele vahetumalt. Eestis ollakse harjunud, et intress on niikuinii ujuv ja kaib Ules-alla,
mistottu hetkeline muutus nii palju ei mdjuta.

Hinnad on kasvanud peamiselt kiituse ja energia téttu. See véljendub ka meie kulupoolel ning
ndeme, et ehitushinnad kasvavad. Onneks on tasapisi kasvanud ka miiiigihinnad, mis on
kulude kasvu Uldiselt tasandanud. Palgakasv lletab hinnatbusu juba mdnda aega. Koos
maksumuudatustega on see hoidnud kodulaenude néudluse tugevana ning kliente on meile
jatkunud.

Nadala mutgi suhtarvu langus tuleb peamiselt sellest, et 2026. aasta keskel suurenes oluliselt
meie pakkumiste arv. Kolmandas kvartalis oli meil keskmiselt saadaval ligi 360 kodu.

Pakkumine ja miiiik Suur-Tallinna uusarendustes

Turul Uldiselt on pakkumine jatkuvalt vdga kérge. Kolmandas kvartalis Uletati paar kvartalit
tagasi olnud rekord ning Suur-Tallinna piirkonnas oli pakkumises kokku ligi 4 300 kodu.
Positiivhe on see, et valmis kodude arv on jatkuvalt vahenenud. Neid on ligikaudu tuhat ja
vahenemine on olnud kiill vaike, pigem on see pusinud stabiilsena.

Valmis kodud jagunevad iile linna lisna thtlaselt. Paremal pool néitavad linnukesed, millistes
linnaosades Liven tegutseb ja kus meil pakkumist on. Tinglikult voiks 6elda, et meil on
pakkumist ka Mustamael Kadakadabra naol. Tajutavalt on see Mustamael, kuid linnaosa piir
jookseb nii, et jaame tanava teisele poole Haaberstisse. Konkurentsi mottes konkureerime
Kadakadabraga pigem teiste Mustamae arendustega, mis annab meile laiemat hajutatust.
Hoolimata sellest, et naabruses on juba projekte, on kliendid Kadakadabra hasti vastu vétnud
ja ndudlust on omajagu. Meie turuosa on mitme kvartali jooksul plisinud 8 protsendi juures ja
eeldame, et see pisib seal ka edasi.
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Arendusportfell ja projektide ajakava

Selle aasta midgitulu eesmark on 59 miljonit eurot ja selleks vajalik ettemiiik on koos.
Valjakutse on koéik need kodud aasta I6puks lle anda. Osad ehitused |6ppevad etapiviisiliselt
detsembris ning meie omalt poolt pingutame, et need kdik kenasti lle antud saaksid. Naeme
seal kuni viie miljoni euro suurust riski, mida kogemuse pdhjal ei pruugi klientidest vdi
ehituslikest asjaoludest tulenevalt olla voimalik sel aastal lile anda. Siht on aga jatkuvalt seal
ja midgitulemus on piisav, et see ara teha.

Paremal on ndha kdik projektid koos eeldatavate ehitusaegade ja praeguse staadiumiga.
Tumedamalt on naidatud need, kus ehituslepingud on juba sélmitud ja ehitused alanud.
Rohelisega on need, kus ehitus kas algab kohe-kohe voi on tulevikus plaanitud. Heledamaga
on need, kus detailplaneeringu menetlus on veel pooleli ning ehitused algavad parast
planeeringu kehtestamist ja lubade saamist.

Graafikult tasub Ule korrata ka varasemad sdnumid. Kéesoleva aasta miiligimahud on olemas
ning jargmise aasta osas on ehitused alanud. Graafikult paistab, et ka 2028. ja 2029. aasta on
kaetud. Jargmiseks neljaks-viieks aastaks on meil portfellis ehitusmahtu ja to6pdldu ees.

Valmimised ja arendusportfell

Sel aastal valmib kokku 205 kodu ja kdik need valmivad neljandas kvartalis. Neist 72 protsenti
on miudud vdi broneeritud ning ettemiiiik on ténase seisuga 41 miljonit eurot. Need on Iseéra,
Luuslangi, Olemuse ja Virmalise projektid.

Jargmisel aastal valmivad Peakorter, Wohngarten Saksamaal, Luuslangi ja Iseéra. Slaidil on
vdlja toodud ka nende praegused eelmiitigid. Aasta esimeses pooles valmivad Peakorter,
Wohngarten ja Luuslangi ning Isedra natuke hiljem. Kuigi valmivate kodude arv on sama, on
mudgitulu poolel siiski potentsiaali. Laheme jargmisse aastasse suurema valmis korterite
mahuga, mis on eelmiste aastatega vorreldes ka paremini ule Tallinna hajutatud. See
vdimaldab meil jooksvates kvartalites rohkem teenida, sest on pakkumist, mida muia.

Ulevaade projektidest

Projektide seisust. Regatit sai juba mainitud. Esimeses etapis on veel alles 18 kodu ehk kogu
mahust on miiddud 82 protsenti. Teises etapis alustasime sel kuul ehitusega. Teise etapi
esimeses hoones, mis laks ehitusse, on 27 protsenti kodudest miuidud vdi makstud
broneeringuga kaetud ning lepingute sdlmimine kaib. Ehitusleping hdlmab kogu etappi, kuid
ehitust alustatakse etapiviisiliselt. Esimesena tuleb kdige suurem hoone ning kaks vaiksemat
hoonet valmivad natuke hiljem, ka nende ehitus algab hiljem.

Kadakadabra projektis kadivad ehituse ettevalmistused ja miiligitegevus suure hooga. Kaivad
ka ehitusloa taotlused ja kogu tavaparane protsess. Maht on seal suur ja t66d jatkub meil seal
paris mitmeks aastaks.

Juhkentali 48 on meie esimene Udriprojekt, mis kannab uut nime Peatus. Selle ehitus algab
samuti kdesoleva aasta |6pus. Ehitushange kaib ja ehitusluba ei ole ka enam kaugel.

Sel aastal omandatud projekt Cosmo asub Parnu maanteel. Arhitektuurikonkurss on I6ppenud
ning voitjaks osutus Apex Arhitektuuribiiroo. Eeldatav midgitulu maht on ile 50 miljoni euro.
Kolm maja valmivad etapiviisiliselt, kuid pigem vaiksemate vahedega. Ehitus votab seal aega.
Kogume huvilisi ning koos sellega on kaudselt alanud ka eelmdiik.

Peakorteri teine etapp on Liveni enda projekt. Peakorteri esimene etapp on thisprojekt Oma
Grupiga, kus Liveni osalus on 50 protsenti. Peakorteri teises etapis ootame detailplaneeringu
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kehtestamist pigem jargmise aasta alguses. Tehnilised pooled on korras, kuid otsused
votavad aega. Eeldatav mitgitulu maht on 36,1 miljonit eurot ning mulgi ja ehitusega eeldame
alustada jargmisel aastal.

Detailplaneeringutest. Taustal on naha Jarveotsa tee 16c¢ pilt arhitektuurikonkursi vaitjalt
DOKK Architects. Seal on detailplaneeringu menetlus pooleli ja eeldame, et jouame ehitusse
2029. aastal. Allpool on info Lasnamael asuva arenduse kohta, kus ehituse algus on oodatud
2030. aastal.

Oleme omandanud kaks uut kinnistut Saksamaal. Neid mainisime juba eelmise kvartali
aruandes ning nuid on valmis ka esimesed 3D-renderdused. Lahendused on veel
tapsustamisel. Ehitusloa taotlused on kas tanaseks juba sisse antud voi lahinadalatel sisse
minemas, mille jarel algab ehitusloa menetlus. Aasta 16pus vdi jargmise aasta alguses
valmistume alustama ka miiligiga.

Ulevaade majandustulemustest

Osad sdnumid on juba labi kdinud, kuid tasub need lle korrata ja vaadata tervikpilti veel korra.
Sellel kvartalil oli tileandmisi, mis migitulu otseselt genereerivad, vaid seitse ning miulgitulu
oli natukene alla 3,7 miljoni euro. Uleandmiste madal arv tingis suhteliselt madala midgitulu
ning mojutas ka brutokasumlikkust, sest pisikulusid Uletav osa jai vaiksemaks.

Turustuskulud on pusinud tavaparasel tasemel. Arvestades, kui palju uusi kodusid meil hetkel
pakkumises on, voib turustuskulude poolt vorreldes varasemate perioodidega pidada sel
kvartalil pigem tisna efektiivseks. Uldhalduskulud on samuti piisinud tavaparasel tasemel. 334
tuhande euro suurune arikahjum tuleneb eelkdige lleandmiste vaikesest arvust ja sellest
tulenevast madalast miitigitulust.

Teises kvartalis oli dividendidega seotud tulumaksukulu, mida meil seekord ei olnud. Seetéttu
on puhaskahjum tehniliselt vaiksem kui eelmises kvartalis.

Finantsseisund ja laenukohustiste diinaamika

Ehituste edenedes ja parast Cosmo kinnistute soetamist on varade maht kvartali 16puks
tdusnud Ule 116 miljoni euro. Omakapital pulsib varasemaga sarnasel tasemel. Kuna
rahastasime Cosmo ostu osaliselt ja ehitust samuti laenukapitaliga, suurenesid
laenukohustised kvartali jooksul kokku 13,7 miljoni euro vérra. Samal ajal tasusime Regati
projektis seitsme lleandmise rahast varasemat laenu. Omakapitali maar pisib natukene alla
30 protsendi. Viimase kaheteistkimne kuu kasumi pdhjal moddetud omakapitali
puhasrentaablus on seekord libisenud natukene alla 20 protsendi.

Vasakul all olev varude graafik naitab arimudelile omast pilti. Vahetult enne Gleandmisi on
ehituses olevate varude maht kdige kdérgem ning samamoodi on kdige kdrgem ka
ehituslaenude maht. Eelmise aasta neljas kvartal néditab seda diinaamikat, mida ootame ka
nitid. Uleandmiste ja valmimiste tulemusel kahaneb ehituses olevate varude ja ehituslaenude
maht vaga oluliselt ning ka kogu bilansimaht jaab aasta 16pus madalamaks kui praegu.
Tooksin valja ka selle, et 2025. aasta neljandas kvartalis oli valmis ehitatud korterite maht
varudes usna korge, ligikaudu 20 miljonit eurot. Tanaseks on see tublisti vdhenenud ning on
suurusjargus 10 miljonit eurot.

Kordan veel kord motet, et arimudelile omaselt on ehituslaenude maht kdige suurem vahetult
enne ehituste valmimist. See diinaamika kordub mustrina aastast aastasse. Ootame
neljandas kvartalis ehituslaenude mahu langust ning seejarel uuel aastal kvartal-kvartalilt taas
tdusu. Graafikul oleme rohevdlakirjade juures markinud ara ka hetke, millest alates algab
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esimese rohevolakirjade seeria lunastusaken. Meeldetuletuseks, vdlakirjade tahtaeg on neli
aastat, kuid aasta enne seda algab aken, mil neid on véimalik ka ennetdhtaegselt lunastada.

Tuleviku valjavaade

Nagu Andero varem mainis, on selle aasta siht 59 miljonit eurot, millest Gheksa kuuga on
taidetud 15,1 miljonit. Septembri I6pus oli ettemiilikide maht sel aastal |Idppevates projektides
41 miljonit eurot ning koos oktoobri jooksul juurde miitidud kodudega on see maht niid tais.
Kogu tulemuse arategemisel liigub peamine fookus niidd ehituste valmimisele ja
uleandmistele.

Uleandmistest séltuvalt vdib seal olla umbes viie miljoni euro suurune nihe, kuid siht on
jatkuvalt 59 miljonit eurot. Jargnevatel aastatel I6ppevad jargmised projektid ning 2027. aasta
numbrilised sihid Gtleme vélja kolme kuu pérast. Oleme rdadkinud numbriliselt muigitulu
eesmargist, kuid midgitulu kasv vorreldes eelmise aastaga tdhendab, et ootame ka
puhaskasumi kasvu ja jatkuvalt omakapitali puhasrentaabluse 20-protsendilise taseme
uletamist.

Sellega on esitluse ametlik tutvustav osa labi ning suundume kiisimuste ja vastuste juurde.
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Kiisimused ja vastused

Taiustatud presentatsiooni formaat on vaga hea ja sisukas. Tanud! Kui palju on jargmiseks
aastaks miliigitulu praeguste eelmiiiikidega kindlustatud (eelmise kvartali seisuga oli see ligi
€9m) ja jattes korvale voimaliku ~€5m iilekandumise 2027 1. kvartalisse?

Joonas Joost: Kogu ettemiligi maht oli septembri I16puks 58,1 miljonit eurot, millest sel aastal
valmivates projektides 41 miljonit. Jargnevatel aastatel valmivates projektides oli septembri
[6puks ettemdidki 17,2 miljonit eurot. See ei sisalda voimalikku nihet jargmisesse aastasse.
Jatkame ka kaesoleva kvartali jooksul uute ettemiitikide tegemist, nii et aasta I6puks eeldame
ettemUiligi mahtu taas praegusest kdrgemal tasemel.

Kui kindlalt tunnete grupi omakapitali tootluse eesmargi saavutamist lisandunud
projektidega, arvestades kasvanud finantseerimiskulusid, ehituskulusid, turu jatkuvat
lilepakkumist ja noudluse aeglustumist?

Andero Laur: Oleme optimistlikud, et need eesmargid saavutame. Ostame projekte ikkagi sihi
ja arusaamaga, et need véimaldavad meil omakapitali tootluse eesmérke saavutada. Tana ei
ole meil sisemiselt marke, et me seda ei suudaks.

Joonas Joost: Selge see, et kui turg peaks aeglustuma, mojutab see ka meid ja meie
mitginumbreid. Tuleviku kohta on keeruline midagi kindlalt vaita. Ajaloo peale vaadates
oleme aga Citify andmete p&hjal olnud 2024. ja 2025. aastal ning ka 2026. aastal seni Suur-
Tallinna turul kdige enam miinud arendaja. Positivne on see, et ka keerulistes
turuolukordades on paljud kliendid otsustanud, et Liveni kodud on ostmist vaart. Loodame, et
see diinaamika jatkub ka tulevikus séltumata turuolukorrast. Nagu Andero litles, on projektide
ariplaanide kohaselt olemas koik eeldused omakapitali sihi jatkuvaks saavutamiseks.

Kus te koige suuremaid riske majasisestele ootustele jargmine aasta naete?

Andero Laur: Arvan, et jargmine aasta tuleb mones mottes isegi lihtsam kui kdesolev. Nagu
mainisin, jaab aasta I16puks suure tdendosusega 25-30 protsenti valmivatest kodudest veel
midmata. Meil on dle Tallinna pakkumist, mida saab kohe milgituluks realiseerida, ning see
teeb jooksvate kvartalite tulemuste saavutamise lihtsamaks. Samuti ei kuhju meil jargmisel
aastal nii palju projekte korraga aasta |6ppu. Erinevad projektid valmivad erineval ajal, méned
kill ka aasta |6pus. Kaesolev aasta on selles osas palju keerulisem, sest praktiliselt kdik
projektid valmivad koos aasta I6pus.

Andero Laur: Uldised makroriskid on meil muidugi jatkuvalt olemas ning me ei tea téna, kuidas
valissindmused mojutavad. Samas peab (tlema, et viimased paar aastat ei ole
makrovaljavaade olnud kuigi lihtne, kuid hoolimata sellest oleme hakkama saanud. Kui midagi
vaga palju halvemaks ei lahe, eeldame, et suudame vaikese makrovdonkumise tle elada. Meil
on oskus ja vdimekus olla paindlik. Teatud eristumine annab meile ka vdimekuse pakkuda
toodet vdi jouda kliendini, kuhu meie konkurendid ei pruugi jouda.

Kiisiksin Peakorteri kohta, mis on teil iihisettevote. Kas seal on koik graafikus ja kas sealt
voiks eeldada ka umbes kiimneprotsendilist netomarginaali? Kuidas te seda projekti ise
naete?

Andero Laur: Iga projekti kasumlikkust me eraldi ei kommenteeri. Naeme, et see on meil hea
projekt ning kasumlikkus on vordsel tasemel teiste projektidega.
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Uhesdnaga voib sealt ka sarnast marginaali eeldada?

Andero Laur: Jah. Utleme nii, et meie projektid on kdik hetkel meie enda baastasemest
kdrgemal, kaasa arvatud see projekt.

Selle aasta 59 miljoni euro suurust eesmarki on mitu korda kommenteeritud, kuid kiisiksin
teistpidi. Kas ehitused on koik ajagraafikus ja kiisimus on pigem selles, kas jouate koik ostjad
aasta lopuks notarisse viia?

Andero Laur: Paris nii see ei ole, osad ehitused on edasi likkunud. Méned pidid juba varem
valmis olema ning eeldasime, et saame osade lileandmistega alustada juba kolmanda kvartali
I6pus. Kui minna detailidesse, siis osutus vigaseks partii Uhelt meie suurimalt parketitarnijalt,
mida kasutati mitmes projektis. Kahjuks oli seda vdimalik tuvastada alles siis, kui parketi
paigaldus algas. Parketi vahetusega seotud tegevused votsid meilt mdned néadalad.
Mahajaamus ei ole suur, kuid see oli piisav, et me ei saanud kolmandas kvartalis
uleandmistega alustada.

Andero Laur: See tekitab ka olukorra, kus moned ehitused saavad valmis ebamugavalt
viimasel hetkel. Seetdttu ei julge me sada protsenti kindlalt vaita, et saame kdik kliendid
notarisse ja koik Uleandmised kenasti tehtud. Teatud uleandmised likkuvad niikuinii
jargmisesse aastasse ja seda oleme ka arvestanud. Kuna ehitus valmib seekord viimasel
hetkel, voib neid lihtsalt natuke rohkem olla.

Kas ehituse venimine tahendab teile ka lisakulu voi saate selle kuidagi ehitajatelt tagasi? Kas
see muudab projekti vahem kasumlikuks voi pigistab marginaali? (lisakiisimus)

Andero Laur: Ei, sellisel juhul ei avalda kolm n&adalat praktikas moju. Selle mdju ei ole kuskil
margatav ning see jadb meie tavaparaste sisemiste reservide piiresse. Saime olukorra
lahendatud umbes kolmené&dalase viivitusega. See on lisna hea tulemus koostdds ehitajaga,
et leida lahendused ning saada uued parketid vdi asendused vdimalikult kiiresti kohale.

Joonas Joost: Kiisimusi voib alati saata ka aadressile investor@liven.ee. Parast veebiseminari
avaldame esitluse, salvestuse ja transkriptsiooni kodulehel liven.ee/investor. Jargmine, 2026.
aasta neljanda kvartali ja 12 kuu vahearuanne on plaanis avaldada 28. jaanuaril 2027. Votame
siinkohal otsad kokku. Taname osalemast ja kuulamast ning kohtume kolme kuu péarast. Head
paeval!

Andero Laur: Aitah!
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