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Tegevusaruanne

Direct Invest SPV1 OÜ peamiseks tegevusalaks on investeerimine kinnisvarasse, kinnisvara arendamine ja haldamine.

Ettevõtel ei olnud majandusaasta jooksul palgatöötajaid ja juhatuse liikmetele juhtimistasu ei arvestatud.

2022. aasta müügitulu on 2323 eurot. Järgmisel majandusaastal plaanitakse kinnisvarainvesteeringut arendada.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 11 516 3 055 2

Nõuded ja ettemaksed 1 595 6 378 3

Kokku käibevarad 13 111 9 433  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 1 600 000 1 600 000 4

Kokku põhivarad 1 600 000 1 600 000  

Kokku varad 1 613 111 1 609 433  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Võlad ja ettemaksed 147 596 119 529 6

Kokku lühiajalised kohustised 147 596 119 529  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 1 451 901 1 305 000 5

Kokku pikaajalised kohustised 1 451 901 1 305 000  

Kokku kohustised 1 599 497 1 424 529  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 500 2 500  

Sissemaksmata osakapital -2 500 -2 500  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 184 904 0  

Aruandeaasta kasum (kahjum) -171 290 184 904  

Kokku omakapital 13 614 184 904  

Kokku kohustised ja omakapital 1 613 111 1 609 433  



5

Direct Invest SPV1 OÜ 2022. a. majandusaasta aruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

 2022 05.02.2021 -

31.12.2021

Lisa nr

Müügitulu 2 323 0 4

Muud äritulud 0 347 696  

Kaubad, toore, materjal ja teenused 0 -1 667  

Mitmesugused tegevuskulud -28 648 -44 224 8

Ärikasum (kahjum) -26 325 301 805  

Intressikulud -144 968 -116 901 9

Muud finantstulud ja -kulud 3 0  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -171 290 184 904  

Aruandeaasta kasum (kahjum) -171 290 184 904  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Direct Invest SPV1 OÜ 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on väikeettevõtte lühendatud aruanne ja koostatud kooskõlas Eesti

finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele tuginev avalikkusele suunatud

finantsaruandluse nõuete kogum, mille põhinõuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Peamised arvestuspõhimõtted, mida kasutati raamatupidamise aastaaruande koostamisel, on toodud allpool.

Raha

Raha ja rahalähenditena kajastatakse bilansis arvelduskontode jääke.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuded ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lühiajaliste nõuete korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul

võrdne nende nominaalväärtusega (miinus allahindlused), mistõttu lühiajalisi nõudeid kajastatakse bilansis tõenäoliselt laekuvas summas.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooneid, mida hoitakse renditulu teenimise eesmärgil. Kinnisvarainvesteering võetakse

bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,

riigilõivud, nõustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tõenäoliselt saanud sõlmida.

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandekuupäeval õiglases väärtuses, mille leidmisel lähtutakse aruandekuupäeva

tegelikest turutingimustest.

Õiglane väärtus leitakse peamiselt kas võrreldavate turuhindade meetodi või diskonteeritud rahavoogude analüüsi abil. Väärtuse muutusest

tulenevaid kasumeid või kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude äritulude või muude ärikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis lõpetatakse objekti võõrandamise või kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti

tulevast majanduslikku kasu.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamise lõpetamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse lõpetamise perioodi kasumiaruandes muude

äritulude või muude ärikulude real.

Finantskohustised

Kõik finantskohustised (võlad hankijatele, võetud laenud, viitvõlad ning muud lühi- ja pikaajalised võlakohustised) võetakse algselt arvele

nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kõiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil (v.a negatiivse õiglase väärtusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende õiglases väärtuses).

Lühiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul võrdne nende nominaalväärtusega, mistõttu lühiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse

arvestamiseks võetakse nad algselt arvele saadud tasu õiglases väärtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades järgnevatel

perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimäära meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lühiajaliseks, kui selle tasumise tähtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupäevast; või ettevõttel pole

tingimusteta õigust kohustise tasumist edasi lükata rohkem kui 12 kuud pärast aruandekuupäeva.

Tulud

Tulu teenuse müügist kajastatakse teenuse osutamise perioodis või juhul, kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lähtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tõenäoline ja tulu suurust on võimalik usaldusväärselt hinnata.

Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimäära, välja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel

arvestatakse intressitulu kassapõhiselt.

Maksustamine

Ettevõtte tulu maksustamine 

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevõtete kasumit, vaid väljamakstavaid dividende. 

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksumääraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevõtted kasutada, 

regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksumäära 14%. 14% soodusmaksumäära saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele 

dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumäär 14% ning ületatavale
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makstavale dividendide osale rakendub maksumäära 20%. 14% soodusmaksumäära saab kasutada viimase kolme aasta keskmise 

väljamakstud dividendi summa ulatuses. 

Kuna tulumaksu objektiks on ettevõtte kasumi asemel väljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste

maksuarvestuslike ja bilansiliste jääkväärtuste vahel, millelt tekiks edasilükkunud tulumaksu nõue või kohustis. Bilansis ei

kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevõtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali väljamaksmisel dividendidena. 

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide väljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse juhatuseliikmeid, ning nende kaudu ühise kontrolli all olevaid ettevõtteid. Samuti tegeva ja kõrgema

juhtkonna liikmeid ja liikmete lähedasi ning nende poolt kontrollitavaid või nende olulise mõju all olevaid ettevõtteid.

Lisa 2 Raha
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Pangakonto 11 516 3 055

Kokku raha 11 516 3 055

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Ettemaks Ettemaks

Käibemaks 388 438

Ettemaksukonto jääk 1 207 5 940

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 1 595 6 378

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Õiglase väärtuse meetod

  

05.02.2021 0

Ostud ja parendused 1 252 304

Kasum (kahjum) õiglase

väärtuse muutusest
347 696

31.12.2021 1 600 000

31.12.2022 1 600 000

 2022 05.02.2021 -

31.12.2021

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 2 323 0

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 2 035 0
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Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Laen 1 451 901 1 451 901 EUR 31.08.2028

Pikaajalised laenud

kokku
1 451 901 1 451 901   

Laenukohustised kokku 1 451 901 1 451 901   

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Laen 1 305 000 1 305 000 EUR 31.08.2028

Pikaajalised laenud

kokku
1 305 000 1 305 000   

Laenukohustised kokku 1 305 000 1 305 000   

Lisa 6 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2022 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 2 628 2 628

Muud võlad 144 968 144 968

Intressivõlad 144 968 144 968

Kokku võlad ja ettemaksed 147 596 147 596

 

 31.12.2021 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 2 628 2 628

Muud võlad 116 901 116 901

Intressivõlad 116 901 116 901

Kokku võlad ja ettemaksed 119 529 119 529

Lisa 7 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Osakapital 2 500 2 500

Osade arv (tk) -2 500 -2 500
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Lisa 8 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)

 2022 05.02.2021 -

31.12.2021

Raamatupidamise ja juriidilised kulud 2 543 2 140

Ärinõustamise kulud 24 000 34 000

Muud 2 105 8 084

Kokku mitmesugused tegevuskulud 28 648 44 224

Lisa 9 Intressikulud
(eurodes)

 2022 05.02.2021 -

31.12.2021

Intressikulu laenudelt 144 968 116 901

Kokku intressikulud 144 968 116 901

Lisa 10 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

PIKAAJALISED 31.12.2022 31.12.2021

Laenukohustised   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

1 451 901 1 305 000

Kokku laenukohustised 1 451 901 1 305 000

LAENUKOHUSTISED 05.02.2021 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2021 Perioodi

arvestatud

intress

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

0 1 455 000 150 000 1 305 000 116 901

Kokku laenukohustised 0 1 455 000 150 000 1 305 000 116 901

 

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud 31.12.2022 Perioodi arvestatud

intress

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

1 305 000 146 901 1 451 901 144 968

Kokku laenukohustised 1 305 000 146 901 1 451 901 144 968
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OSTETUD 2022 05.02.2021 - 31.12.2021

Teenused Teenused

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

24 000 34 000

Kokku ostetud 24 000 34 000



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 31.08.2023

Direct Invest SPV1 OÜ (registrikood: 16154952) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VITALI KÕLLOMETS Juhatuse liige 31.08.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2022

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 184 904

Aruandeaasta kasum (kahjum) -171 290

Kokku 13 614

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
13 614

Kokku 13 614



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 2323 100.00% Jah

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

Vladislav Bobrov 37003170043 Eesti
2500 EUR

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@directinvest.ee


