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auditeerimata majandustulemuste 
tutvustus

30. aprill 2025





Liven AS kontsern

• Liven AS on asutatud 2014. aastal

• Tallinnas ja Berliinis tegutsev elukondliku 
kinnisvara arendaja

• Kantar Emor 2024 kinnisvarabrändide tuntuse 
ja maineuuringu järgi kõige mainekam 
arendaja Eestis

• Koduomanikega koos kujundatud kodud,
läbimõeldud kontseptsioon ja planeeringud, 
sisustusalternatiivide pakkumine

• 8 arendusprojekti Tallinnas (+2 lõppemas) 
ning esimene arendusprojekt Berliinis

Ulatuslik 
arendusportfell

9
Projekti

~113 300m2

Ruutmeetrit

>1 400
Ühikut

Tehtud 
projektid

üle 800
müüdud 

ühiku (AÕL)

14
projektis



25 (16)

2025 I kvartalis sõlmitud võlaõiguslikku lepingut

9.5 / 10  (7.5)

viimase 12 kuu klienditagasiside hinne 

nr. 1 (nr 2)

mainelt kinnisvaraarendaja Eestis,
Kantar EMOR uuring

68* kodu   (72)

2025. aastal lisandunud arendusprojektides

*50/50 osalusega projektis, lisandus aprillis

€1.9 miljonit   (€ 3.5m)

2025 I kvartali müügitulu (2024 I kvartal)

€ -0.7 miljonit   (€ -0.2m)

2025 I kvartali puhaskasum

0,0%   (6,3%)

viimase 12 kuu omakapitali puhasrentaablus 
KantarEMOR

25,5%   (36,4%)

2025 I kvartali lõpu omakapitali määr1

Pikaajalised finantseesmärgid:

- Omakapitali tootlus >20%

- Omakapitali osakaal varade mahust ca 40%, 
ilma ehituslaenudeta 

- Dividendipoliitika: Maksta dividendideks igal 
aastal 25% eelneva aasta tulumaksueelsest 
kasumist1

2025 aasta I kvartali peamised näitajad

Märkused: 1) Dividendide jaotamise ja jaotamise ajastuse eeldusteks on piisavate rahaliste vahendite olemasolu ning eeldus, et dividendide jaotamine ei kahjusta 
kontserni tegutsemise jätkusuutlikkust ega planeeritud investeeringute tegemist. 



• Kokku 25 uut lepingut 7,0 miljoni müügitulu mahus

• Üleandmine ja asjaõiguslepingud vaid 6 valmis elu- ja äripinna osas ning müügitulu 1,9 miljon eurot

• Ettemüükide saldo suurenes, 104 lepingut kokku müügitulu mahus 40,7 miljon eurot. Valmimised 2025. aastal 

Ülevaade müükidest 2025 I kvartali jooksul

40,7

35,6

1,9

5,1 1,9

Ettemüük kvartali lõpus

2025 I kvartali müügitulu

2025 I kvartali uusmüük

Ettemüük kvartali alguses

Ettemüük, müük ja müügitulu (miljonites eurodes)

Ettemüük



• Esimesed tasulised broneeringud Wohngarten projektis

• Olemuse projekti eelmüügi algus ja esimesed broneeringud

• Virmalise 3 projekti eelmüügi algus (aprillis)

Olulised sündmused 2025 aastal

MÜÜKIDEGA SEOTUD SÜNDMUSED

FINANTSEERIMISEGA SEOTUD SÜNDMUSED

• Edukas teine rohevõlakirjade emissioon Nasdaq Tallinna börsil 

• Mitme projekti varasema laenu lõppemine

• Tagatud pangalaen Olemuse projektis 

UUS PROJEKT

• 50/50 projekt Erika 6a ja 6b arendamiseks Oma Grupp OÜ-ga
Virmalise 3 3D illustratsioon. Arhitektid: Liven; Kuup Ruut arhitektuuribüroo
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Kinnisvaraturu ülevaade
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Allikas: Kontserni poolt erinevatest allikatest jälgitav turuinfo Tallinna uusarenduste pakkumiste ja hindade osas

Uusarenduste turg Tallinnas

Uusarenduste müügipakkumised Tallinnas
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Nädala müügi suhtarv

20252024

• Madal tarbijakindlustunne, alates 2022. aastast ning edasilükatud ostuotsused

• Euribori jätkuv langus, 2025 I kvartali lõpus 2,336% (2024. aasta lõpus 2,586%)

• Keskmise reaalpalga tõus

? Tollitariifid ning nende mõju



Projekt Projekti staatus
Kinnistu 
soetus

Müüdav 
pind (m

2
)

Müüdavate ühikute 
jaotus

Prognoositav ehitusperiood (aastad, kvartalid)

Prognoositav
müügitulu

(EURm)

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Kodud 
(tk)

Äripinnad 
(m2)

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Väike-Tallinn Kinnisvarainvesteering 2019 493 - 493 1.4 

Uus-Meremaa Ehitus lõpetatud 2017 102 1 - 0.4

Magdaleena Ehitus lõpetatud 2018 195 1 - 0.5

Iseära Lõpetatud, ehituses 2019 29 600 308 675 77.3

Luuslangi Lõpetatud, eelmüük 2018 9 581 151 200 28.9

Regati Ehituses 2021 20 669 223 1 670 93.9

Wohngarten Ehitusprojekt 2023 1 109 24 - 10.0 

Olemuse Ehitusprojekt 2024 6 854 72 - 20.2

Virmalise 3 Ehitusprojekt 2022 2 117 28 - 9.6

Kadaka tee 88 Detailplaneering 2017 25 831 391 2 000 74.2

Juhkentali 48 Detailplaneering 2020 7 986 63 4 033 23.8 

Peakorter Detailplaneering 2020 8 872 137 444 32.3 

Kokku 113 334 1 399 9 515 372.5

• Portfellis müüdavat pinda 113 300 m2, mis tagab järgneva 3-5 aasta jooksul igaks aastas stabiilse arenduste mahu 
olemasolu

Arendusportfell 31.03.2025 seisuga

Prognoositud müüdav pind kokku, müüdavate ühikute jaotus, ehitusperiood ja müügitulu on esitatud Liveni hetke parima teadmise kohaselt ning võib muutuda, eriti projektides või projekti

etappides, kus planeeringute menetlus ei ole veel lõppenud või mille ehitustegevus ei ole veel alanud.



14 mai 2025

• 2024. majandusaasta aruande kinnitamine

• Kasumi jaotamise otsustamine

sh dividendideks 180 tuhat eurot

• KPMG Baltics OÜ kinnitamine 2025. ja 2026. aastate audiitoriks

2025 aasta aktsionäride üldkoosolek



Regati pst 5 3D illustratsioon. Arhitekt: Salto arhitektid



Kasumiaruanne
EUR’000 (kui pole täpsustatud) I 2024 II III IV I 2025 Muutus Muutus %

Sõlmitud asjaõiguslepingud (tk) 12 29 27 24 6 -18 -75,0%

Müügitulu 3 498 8 546 7 057 8 164 1 931 -6 233 -76,3%

Brutokasum 517 1 563 1 070 687 233 -454 -66,1%

Marginaal % 15% 18% 15% 8% 12%

Turustus- ja üldhalduskulud -573 -720 -679 -865 -915 -50 5,8%

Muud äritulud-ärikulud -4 9 11 269 -5 -274 -102%

Ärikasum (-kahjum) -60 852 403 91 -687 -778 -855%

Marginaal % -2% 10% 6% 1% -36%

Finantstulud ja –kulud kokku -90 -239 -61 -177 -19 158 89,3%

Tulumaksukulu 0 -169 0 8 0 -8 -100%

Puhaskasum (-kahjum) -150 443 342 -78 -705 -627 -804%

Marginaal % -4% 5% 5% -1% -37%
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Finantsseisundi võtmenäitajad

EUR’000 (kui pole täpsustatud) 31.03.2024 31.12.2024 31.03.2025 Muutus Muutus %

Varad perioodi lõpus 67 551 78 298 88 810 10 512 13,4%

Omakapital perioodi lõpus 18 024 18 237 17 588 -649 -3,6%

Laenukohustised 39 344 47 256 57 684 10 428 22,1%

- millest ehituse laenud 9 917 13 033 19 841 6 808 52,2%

Omakapitali määr (ilma ehituslaenudeta), % 27,9% 25,5%

Omakapitali puhasrentaablus (ROE), % 3,1% 0,0%

LaenukohustisedVarud

Ehitus lõpetatud
(+ Luuslangi ehitusprojekt)

Ehituses

Nii lõpetatud kui 
pooleliolev ehitus

Ehitusprojekt

Planeering ja muud varud

Võlakirjad

Investorlaenud

Ehituse pangalaenud

Pangalaenud, arendus



• Keskkond jääb jätkuvalt väljakutsete ja riskide rohkeks. Järkjärgulist 

paranemist eeldust veavad oodatavad euribori langus ning reaalpalkade tõus.

• Jätkame Luuslangi II etapi, Wohngarteni, Olemuse ja Virmalise eelmüügiga, 

alustame Iseära järgmiste etappide eelmüügiga ja aprillis lisandunud Erika 6a 

ja 6b eelmüügiga

• Piisava eelmüügi mahu korral täitumisel alustame ehitustega.

• 2025. aastal võimalik üle anda maksimaalselt 194 elu- ja äripinda 

maksimaalselt kuni 75 miljoni euro suuruse müügitulu mahus.

• 2025 I kvartali lõpuks on sõlmitud 104 võlaõigusliku müügilepingut 41 miljoni 

euro müügitulu mahus. 

• Müügitempode jätkudes ootame müügitulu 55 miljon eurot

Eeldame, et piisab 20% omakapitali tootluse saavutamiseks

• Teises kvartalis valmivad Iseära kortermajad, enamus üleandmisi ja tulemusi 

teisel poolaastal. 

2025 aasta väljavaade
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Ehituslaenud Arendus- ja muud laenud Rohevõlakirjad

Laenukohustiste dünaamika ja väljavaade

Laenukohustised

Prognoositud laenusaldod on esitatud Liveni hetke parima teadmise kohaselt ning võib muutuda. Nende kujunemine sõltub erinevatest teguritest seal hulgas

eelmüükidest, müükidest, ehituste algustest, lõppudest ning kodude üleandmiste ajastustest.



Loome hingega kodusid
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