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Tegevusaruanne

Osaiihing Univers Invest registreeriti driregistris 16.01.2004.
Muutmiskanne seoses osa miiligilepinguga 26.02.2004. aastal registreeriti driregistris 19.03.2004.

Ettevotte tegevusaladeks on kinnisvara arendus , haldamine ja ost — miiitk . Samuti tegeletakse
muude tarbeesemete viljaliiirimisega .

Osaiihing Univers Invest juhatus on tiheliikmeline . Aruandeaastal juhatuse liikkmele tasusid ei
makstud ja driiihingus ei olnud 2007.aastal t66tajaid.

Tallinnas, 23. mail 2008
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Eerik Entsik juhatuse liige /M
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Osaithing Univers Invest juhatus on #riseadustikust 15htuvalt lehekiilgedel 4 - 12 koostanud
aruandeaasta 01.01.2007 — 31.12.2007 raamatupidamise aastaaruande ning deklareerib oma
vastutust raamatupidamise aastaaruande koostamise, digsuse ja tdielikkuse eest ja kinnitab, et :

1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspShimoétted on vastavuses
Eesti hea raamatupidamise tavaga ;

2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt raamatupidamiskohustuslase
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid ;

3. osaithing Univers Invest on jéitkuvalt tegutsev.

Tallinnas, 23. mail 2008

Eerik Entsik juhatuse liige - %(
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Bilanss
Eesti kroonides

AKTIVA ({ VARAD)

Lisad 31.12.2007 31.12.2006
KAIBEVARA
Raha 2 527 593 561 341
Nouded ja ettemaksed 3,4 t 134 300 18 606
KAIBEVARA KOKKU 1 661 893 579947
POHIVARA
Pikaajalised finantsinvesteeringud 5,6 391 149 250092
Kinnisvarainvesteeringud 7 2237941 2347241
POHIVARA KOKKU 2629090 2597333
AKTIVA ( VARAD } KOKKU 4290983 3177280
PASSIVA (KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL )

KOHUSTUSED
LUHIAJALISED KOHUSTUSED
Laenukohustused 8 111 712 105 497
Vilad ja ettemaksed 9,10 142 393 10913
LUHIAJALISED KOHUSTUSED KOKKU 254 105 116410
PIKAAJALISED KOHUSTUSED

Laenud 8 1059171 1168779
PIKAAJALISED KOHUSTUSED KOKKU 1059171 1168779
KOHUSTUSED KOKKU 1313276 1285189
OMAKAPITAL 11
Osakapital nimiviirtuses 40 000 40000
Kohustuslik reservkapital 4 000 4000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum ( kahjum ) 1 848 091 177465
Aruandeaasta kasum 1085616 1670626
OMAKAPITAL KOKKU 2977707 1892091
PASSIVA { KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL ) KOKKU 4290983 3177280

A
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Kasumiaruanne skeem 1
Eesti kroonides

Lisa 2007 2006

Miitigitulu 12 240 000 208 083
Muud #ritulud 13 517 905 1734 685
Materjal ja teenused -12 686 -20 085
Muud tegevuskulud 14 -48 771 -189 502
Muud drikulud -387 -1710
ARIKASUM 696 061 1731 471
Finantstulud ja -kulud

Finantstulu investeeringult sidusettevdttesse 6 371 149 0

Intressikulud -77 828 -62 282

Muud finantstulud ja - kulud 96 234 1437
Kokku finantstulud ja -kulud 389 555 -60 845
KASUM (KAHJUM) MAJANDUSTEGEVUSEST 1085 616 1670 626
Rahavoogude aruanne
Kaudne meetod
Eesti kroonides
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST Lisa 2007 2006
Arikasum ( - kahjum ) 696 061 1731471

Korrigeerimised :

Kasum kinnisvarainvesteeringute miigist -517905  -1796 953
Aritegevusega seotud nduete muutus 722 -18 606
Aritegevusega seotud kohustuste muutus -3 520 8613
Makstud intressid -77 828 -62 282
KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST 97 530 -137 757
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Kinnisvarainvesieeringuie soctus 0 -3 105341
Kinnisvarainvesteeringute miiitk 780 000 1552 050
Sidusettevdtte soetus 0 -20 000
Antud Taenud -1 117879  -172 879
Antud laenude tagasimaksed 307 879 120000
Saadud intressid 2115 1437
KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST -27885 -1624733
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Saadud laenud 0 2653 006
Saadud lacnude tagasimaksed -103 393 -410 727
KOKKU RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST -103 393 2242279
RAHAVOOD KOKKU -33°748 479 789
RAHA PERIOODI ALGUSES 2 561 341 81 552
RAHA MUUTUS -33 748 479 789
RAHA PERIOODI LOPUS 2 527593 561341
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Omakapitali muutuste aruanne
Eesti kroonides

Osakapital Kohustuslik Jaotamata kasum  Muud Kokku
reservkapital (-kahjum ) reservid

Saldo 3 1.detsembril 2005 40 000 0 180 125 1340 221 465
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 0 4 000 -4 000 0 0
Reservi likvideerimine 0 0 1340 -1340 0
Aruandeaasta kasum ( -kahjum ) 0 0 1670626 0 1 670 626
Saldo 31.detsembril 2006 40 000 4 000 1 848 091 0 1 892 09]
Aruandeaasta kasum ( -kahjum ) 0 0 1085616 0 1085616
Saldo 31.detsembril 2007 40 000 4000 2 933 707 0 2977707

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Lisa 1. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspshiméatted

OU Univers Invest raamatupidamise 01.01.2007 — 31.12.2007 aastaaruanne on koostatud
kooskélas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pShinduded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vilja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamine nduab hinnangute andmist. Need hinnangud
pdhinevad aktuaalsel informatsioonil drilihingu seisundist ning kavatsustest ja riskidest
raamatupidamise aastaaruande valmimise kuupdevani. Majandusaastal kajastatud
majandustehingute 15plik tulemus v&ib uute asjaolude selgumisel erineda kiesoleval perioodil
antud hinnangust.

Ot) Univers Invest kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud
kasumiaruande skeemi nr 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides ( tipsusaste on téiskroon ).

Raha
Rahana kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha ja

arvelduskonto jaiki.

Finantsvara

Finantsvaraks loetakse raha ja muid liihi- ja pikaajalisi ndudeid. Finantsvara voetakse algselt
arvele nende soetusmaksumuses, milleks on saadud tasu diglane védrtus. Finantsvarad
eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvaradest tulenevatele rahavoogudele
vdi annab kolmandale osapoolele ille varadest tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga
seotud riskidest ja hiivedest.

7 Juhatuse liig
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Néuded ostjate vastu

Nuetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapirase dritegevuse kiigus tekkinud lihiajalisi
ndudeid. Noudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses ( s.0
nominaalviirtuses ).

Sidusettevdtjad

Sidusettevdtja on ettevote, mille iile emaettevdtjal on oluline mdju, kuid mida ta ei kontrolli.
(1djuhul eeldatakse olulise mdju olemasolu juhul, kui ettevdte omab sidusettevdtjas 20% kuni
50% hiilediguslikest osadest.

Investeeringut sidusettevdttesse kajastatakse bilansis kapitaliosaluse meetodil, mille kohaselt
vBetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse jargmistel
perioodidel ettevdtte osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud Kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettev3te hoiab
omanikuna ja kapitalirendi tingimustel rendituna turuvifrtuse kasvu eesmérgil ja mida ei
kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid .

Finantskohustused

K&ik finantskohustused ( v&lad teenuste eest, vdetud laenud ning muud lithi-ja pikaajalised
vblakohustused ) vetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses. Edasine kajastamine toimub
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Finantskohustus liigitatakse lithiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul
alates bilansikuupéevast.

Lithiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on iildjuhul vérdne nende
nominaalviirtusega, mistdttu liihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele
kuuluvas summas.

Ettevotte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevdtete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri
ka edasilitkkunud tulumaksu ndudeid ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis
jaotamata kasumist viljamakstavaid dividende maksumétraga 21/79 ( kuni 31.12.2007 kehtis
maksuméiir 22/78 ) netodividendina viljamakstud summalt. Dividendide véljamaksmisega
kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid vilja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vilja kuulutatud
voi millal need tegelikult villja makstakse.

Kasutusrent
OU Univers Invest on kasutusrendi tingimustel vilja rentinud vara .
Tulu vara kasutada andmise lepingust kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil.

Tehingud viilisvaluutas
Tehingud vilisvaluutas kajastatakse tehingupieva Eesti Panga valuutakursi alusel.

27
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Lisanr 1 ( jarg )

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt #riseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustab
1/10 osakapitalist.

Bilansipiievajirgsed siindmused

Raamatupidamise aruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupéeva 31.12.2007 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul,
kuid on seotud aruandeperioodil vai varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Lisa 2. Raha

31.12.2007 31.12.2006
Sularaha kassas ja arvelduskontol 527 593 561 341
Kokku 527 593 561 341

Lisa 3. Nouded ja ettemaksed

31.12.2007 31.12.2006

Nouded ostjate vastu 0 18 606
Maksude ettemaksed 89 0
Muud liihiajalised nduded 1134211 0
Kokku 1134211 18 606

Lisa 4. Muud liihiajalised nouded

31.12.2007 12 kuu Tagasimakse Intressi
jooksul tihtaeg madr
Sidusettevdttele antud laen ( lisal6 ) 237 621 237 621 31.12.2008 6%
Antud laen ( lisal6 ) 886 033 886 033 31.12.2008 12%
Antud laen 10 557 10 557 31.12.2008 6%
Kokku 1134211 1134211

Lisa 5. Pikaajalised finantsinvesteeringud

31.12.2007 31.12.2006

Sidusettevtte osad ( lisa 6 ) 391 149 20000
Kokku 391 149 20 000

o L
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Lisa 6. Sidusettevote

OU Univers Invest 01.01.2007-31.12.2007 majandusaasta aruanne

Seisuga 31.12,2007 omas OU Univers Invest osalust jirgmises sidusettevottes :

oU UK
Kinnisvara
Asukoht Eesti Vabariik
Osaluse % aasta alguses 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis aasta alguses 20 000
Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum 371 149
Osaluse % aasta 16pus 50%
Osalus investeerimisobjekti omakapitalis aasta 16pus 391 149
Lisa 7. Kinnisvarainvesteeringud
31.12.2007  31.12.2006
Soetusmaksumus aasta alguses 2347 241 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 135 000 3105341
Kinnisvarainvesteeringute miiiik -244 300 -758 100
Soetusmaksumus aasta lépus 2237941 2347241
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulud ( lisa 14 ) -27 847 -28 563
Netotulu kinnisvarainvesteeringute rentimisest -27 847 19 520
Lisa 8. Laenukohustused
12 kuu ) Tagasimakse Intressi
31.12.2007  jooksul Ule | aasta tihtacg madr
Euro 6 kuu
EURIBOR
Pikaajalised pangalaenud 1170883 111712 1059171 03042016 +225%
Kokku 1170 883 111 712 1059171
I2kuu  Ulelaasta Tagasimakse n;:;;;:l
31.12.2006  jooksul tihtaeg
Eurg 6 kuu
EURIBOR
Pikaajalised pangalaenud 1274276 105497 1168779 (3042016 +225%
Kokku 1274276 105 497 1168 779
Lisa 9. Volad ja ettemakased
31.12.2007  31.12.2006
Vélad tarnijatele 137 563 4 991
Maksuvdlad ( lisa 10 ) 3577 4131
Muud vélad 1253 1791
Kokku 142 393 10 913
e
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Lisa 10. Maksuvélad

OU Univers Invest 01.01.2007-31.12.2007 majandusaasta aruanne

31.12.2007  31.12.2006
Kéibemaks ( lisa 9 ) 3577 4131
Kokku 3577 4131
Lisa 11. Omakapital
31.12.2007  31.12.2006
Eesti
Osakapital kroonides 40 000 40 000
Osade arv tk 1 1
Eesti
Osa nimiviirtus kroonides 40 000 40 000

Ettevtte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2007 moodustas 2 933 707 Eesti krooni

( seisuga 31.12.2006 moodustas 1 848 091 Eesti krooni). Dividendide viljamaksmisel omanikele
alates 01. jaanuarist 2008 kaasneb sellega tulumaksukulu 21/79 ( kuni 31.12.2007 maksumé&ér
22/78 ) netodividendina viljamakstavalt summalt. Eraldist ei moodustata, kuid avaldatakse
informatsioon, et bilansipdeva seisuga eksisteerinud jaotamata kasumist on omanikele véimalik
maksimaalselt dividendidena vilja maksta 2 317 629 Eesti krooni ( seisuga 31.12.2006 :

1 441 511 Eesti krooni) ning dividendide viljamaksmisega kaasneks dividendide tulumaksukulu
summas 616 078 Eesti krooni ( seisuga 31.12.2006 : 406 580 Eesti krooni).

Lisa 12, Miiiigitulu

OU Univers Invest miitigitulu jaguneb geograafiliste piirkondade 13ikes alljirgnevalt :

2007 2006
Eesti Vabariik 240 000 208 083
Kokku 240 000 208 083
OU Univers Invest miifigitulu jaguneb tegevusalade 18ikes alljirgnevalt :

EMTAK 2007 2006

Muu kinnisvarahaldus 68329 0 48 083
Muude tarbeesemete kasutusrent 77291 240 000 160 000
Kokku 240 000 208 083
Lisa 13. Muud éritulud

2007 2006
Kinnisvarainvesteeringute miiiik 517 905 1734 385
Saadud hiivitus 0 300
Kokku 517 905 1734 685
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Lisa 14. Muud tegevuskulud

2007 2006
Ostetud teenused 17 003 92 872
Biiroo halduskulud 0 36 199
Kinnisvarainvesteeringute halduskulud ( lisa 7 ) 27 847 28 563
Pangateenused 178 11 808
Riigilaivud 0 10 510
Maksud 917 7 605
Kindlustus 0 1945
Sidekulud 2 826 0
Kokku 48 771 189 502

Lisa 15. Laenude tagatised

Hansapanga laenu tagatiseks on seatud hiipoteek kinnistule summas 1 300 000 Eesti krooni.

Lisa 16. Tehingud seotud osapoolega

OU Univers Invest aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapooleks juhatuse liiget.

(omanikku ).

Tehingud seotud osapoolega :

2007 2007 2006 2006
Ostud Miiiigid Ostud Miiiigid
Sidusettevdte ( lisa 6 ) 0 0 20 000 0
Juhatuse litkkmega seotud
ettevite 0 240 000 0 160 000
Kokkn 0 240 000 20 000 160 000
Saldod seotud osapoolega :
31.12.2007  31.12.2006
Sidusettevdte ( lisa 4 ) 237 621 0
Juhatuse litkmetega seotud ettevdtted ( lisa 4 ) 886 033 0
Lithiajalised néuded kokku 1123 654 0
31.12.2007  31.12.2006
Juhatuse liige 1253 1253
Liihiajalised kohustused kokku 1253 1253

12

e
Juhatuse liig '



QU Univers Invest 0F.01.2007-31.12.2007 majandusaasta aruanne

Majandusaasta aruande allkiri

OU Univers Invest juhatus on koostanud 01.01.2007 - 31.12.2007 majandusaasta aruande, mis
on kinnitatud 23. mail 2008 ainuosaniku poolt ning millele on alla kirjutanud juhatuse liige.

Nimi Ametinimetus Allkiri

s
Eerik Entsik juhatuse liige 7E |

Kasumi jaotamise ettepanek

OU Univers Invest juhatus teeb ettepaneku kasumit mitte jaotada .

Jaotamata kasum 31.12.2006 1 848 091 Eesti krooni
Aruandeaasta puhaskasum 1 085616 Eesti krooni
Jaotamata kasum 31.12.2007 2933 707 Eesti krooni
Nimi Ametinimetus Allkiri

Eerik Entsik juhatuse liige W '
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Osaithing Univers Invest
(registrikood: 11010800)

OSANIKE NIMEKIRI seisuga 23.mai 2008.

Jrk nr Osaniku nimi  |Elukoht Isikukood Osa pimiviifirtus |Omandamise
Eesti kroonides  |Aeg
1 Eerik Entsik  |Rivalapst7-91 (37607252720 40 000 26.02.2004
Tallinn
/
Eerik Entsik K_/
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