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Tegevusaruanne

Univers Invest OU asutati 2004.aastal.
Avritihingu tegevusaladeks on kinnisvara arendus ja haldamine. Tegeletakse veel juhtimis- ja konsultatsiooniteenuste osutamisega.

2022. aastal jatkati kinnisvara arenduse ja haldamisega. 2022.a detsembris Uhinesid Kreutzwaldi Varahaldus OU, Toiger Inkasso OU ja Univers
Invest OU. Uhendajaks oli Univers Invest OU.

Lahituleviku investeeringud séltuvad majanduskeskkonna muutustest.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

2106
62 044
97 048

161 198

325021
679 804
15358
1020183
1181381

331 295
13 946
345 241

345 241

2 556
256
1135926
-302 598
836 140
1181381

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

a1

18 033
198 001 2
216 075

376 282 3

49 144 4

755 835 5
1181261
1397 336

247 977 6
10 620 7

258 597

258 597

2 556 8
256
1080 805
55 122
1138 739
1397 336
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Muugitulu 9348 56 714 9
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -4 689 -545 10
Brutokasum (-kahjum) 4 659 56 169
Uldhalduskulud -13 756 -9134 11
Muud éaritulud 35 0
Arikasum (kahjum) -9 062 47 035
Kasum (kahjum) titarettevotjatelt -300 506 0
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 3614 5177
Intressitulud 4730 4282
Intressikulud -1374 -1372 14
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -302 598 55122
Aruandeaasta kasum (kahjum) -302 598 55122
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Univers Invest OU on driseadustikust lahtuvalt koostanud raamatupidamise aastaaruande 2022.aasta kohta. Raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud eurodes. Univers Invest OU 2022.aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti
Finantsarvestuse Standarditega.

Finantsvarad

Luhiajalised finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse kajastatakse bilansis Giglases vaartuses, juhul kui
see on usaldusvaarselt hinnatav. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mille diglane vaartus ei ole usaldusvaarselt hinnatav, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses.

Raha

Rahana kajastatakse bilansis kassas olevat sularaha ja arvelduskonto jaake.

Finantsinvesteeringud

Firmavéaartus leitakse uue majandusiiksuse omandamisel ostuhinna ja ostetud netovara Giglase vaartuse vahena. Titarettevitete omandamisel
tekkinud firmavéaartust kajastatakse konsolideeritud aruandes immateriaalse varana. Sidusettevotete omandamisel tekkinud firmavéaartust
kajastatakse investeeringu osana sidusettevottesse.

Positiivset firmavaartust loetakse maaramata pikkusega kasuliku elueaga varaks ja sellest tulenevalt seda ei amortiseerita. Firmavaartuse
kontrollimiseks teostatakse igal bilansipaeval vaartuse test ning juhul kui kaetav vaartus osutub vaiksemaks bilansilisest jadkmaksumusest,
hinnatakse firmavaéartuse bilansiline maksumus alla.

Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt kasumiaruandes tuluna.

Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Tutarettevoteteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Tltarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all olevaks,

kui emaettevGte omab kas otseselt vdi kaudselt lile 50% tutarettevotte haalediguslikest aktsiatest v6i osadest v6i on muul moel

vBimeline kontrollima tltarettevétte tegevus-ja finantspoliitikat.

Titarettevotete tegevus kajastub raamatupidamise aastaaruandes alates kontrolli tekkimisest kuni selle katkemiseni.

Tutarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud thise kontrolli all toimuvad &riithendused). Vastavalt ostumeetodile vdetakse
omandatud tutarettevdtte varad ja kohustused arvele nende Giglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja

omandatud netovara Giglase vaartuse vahe kajastatakse firmavéaartusena.

Sidusettevdte on ettevdte, mille {le grupp omab olulist mdju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise m&ju olemasolu juhul, kui grupp
omab ettevittes 20% kuni 50% haalediguslikest aktsiatest v8i osadest. Investeeringuid sidusettevitetesse kajastatakse

konsolideeritud aruandes kapitaliosaluse meetodil.

Nduded ja ettemaksed

Nouded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid.Néudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses(s.o.nominaalvaartuses).

Ka&iki muid ndudeid ( viitlaekumised ning muud luhiajalised nduded)kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevGte hoiab (kas omanikuna v6i kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering
vOetakse bilansis 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 tdené&oliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil. Kinnisvara investeeringuid kajastatakse analoogiliselt materiaalse
pShivaraga, see téhendab soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused véartuse
langusest. Vajadusel viiakse kinnisvarainvesteeringutes bilansipdeval 1&bi kaetava vaartuse test. Amortisatsiooni arvestatakse

lineaarselt. Amortisatsiooni normid jadvad 1% - 10% vahele arvestatuna vastavalt vara kasulikule elueale.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad
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Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tdé0seisundisse ja -asukohta. Materiaalset pdhivara kajastatakse bilansis

tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum.

Kapitalirendile vBetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Pdhivarade arvelev8tmise alampiir 1000€

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale p6hivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust tdoeast.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused(vdlad hankijatele,voetud laenud,viitvdlad ning muud lihi-ja pikaajalised vBlakohustused voetakse algselt arvele

nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k8iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on ldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks,kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéaevast.

Seotud osapooled

Ettevdtte seotud osapoolteks loetakse jargmisi isikuid:

1.Tegev ja kdrgem juhtkond ja nimetatud isikute l&hedased perelikmed (abikaasa, elukaaslane, laps) ja nende poolt kontrollitavad voi
nende olulise mdju[1] all olevad ettevdtted.

2.Emaettevdte (ning emaettevotet kontrollivad voi selle Ule olulist m&ju omavad isikud)

3.0lulise osalusega eraisikust omanikud (v.a. juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist mdju ettevdtte &rilistele otsustele) ja
nimetatud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad ettevotted

4 Titarettevotted

5.Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (nt emaettevotte llejaanud tutarettevotted

6.Sidusettevotted

[1] Kontroll v&i oluline m&ju kaasneb Uldjuhul kas osalusega ettevétte kapitalis vi kuulumisega juhtorganitesse
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2022
Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Laenunduded

Muud nduded
Intressinduded

Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2021
Laenunduded
Muud nduded
Intressinduded
Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

1376

1376

67 300
1972
1972

26 400

26 400

97 048

162 389
9212
9212

26 400

26 400

198 001

12 kuu jooksul

1376

1376

67 300
1972
1972

26 400

26 400

97 048

12 kuu jooksul
162 389
9212
9212
26 400

26 400

198 001

Lisa 3 Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse

(eurodes)

Tutarettevotjate aktsiad ja osad

Sidusettevétjate aktsiad ja osad

Kokku investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse

31.12.2022
323743
1278
325021

31.12.2021
375004
1278

376 282

2022. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2020
Soetusmaksumus 47570 6 009 53 579
Akumuleeritud kulum -3900 -3900
Jadkmaksumus 47 570 2109 49 679
Amortisatsioonikulu -535 -535
31.12.2021
Soetusmaksumus 47 570 6 009 53 579
Akumuleeritud kulum -4 435 -4 435
Jaakmaksumus 47 570 1574 49 144
Amortisatsioonikulu -150 138 -150 138
Lisandumised &ritihenduste
Kaudu 780 798 780 798
31.12.2022
Soetusmaksumus 47 570 786 807 834 377
Akumuleeritud kulum -154 573 -154 573
Jadkmaksumus 47 570 632 234 679 804
2022 2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1147 0
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -249 -545
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Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Muud ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muugid (jadkmaksumuses)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Muugid (jadkmaksumuses)

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Muud
materiaalsed
pdhivarad

1079 261
-29 729
1049532

10 099
10 099
-3796
-300 000

789 360
-33 525
755 835

-9721

-730 756

58 604
-43 246
15 358

Kokku

1079 261
-29 729
1049 532

10 099
10 099
-3 796
-300 000

789 360
-33 525
755 835

9721

-730 756

58 604
-43 246
15 358

2022. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Luhiajalised laenud
Swedbank

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
Luhiajalised laenud

Luhiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2022

265 487
65 808

331295

331295

31.12.2021

247 977

247 977

247 977

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

265 487
65 808

331295

331295

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu

jooksul

247 977

247 977

247 977

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivolad

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 8 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

31.12.2022

31.12.2021

1-5 aasta tle 5 aasta

jooksul

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar  Alusvaluuta

1,5% euro

3,633% euro

Intressimaar  Alusvaluuta

1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul
1,5% euro
12 kuu jooksul
1147
879
11 920
11 920
13 946
12 kuu jooksul
75
10 545
10 545
10 620
31.12.2022 31.12.2021
2 556 2 556
1 1

Ldpptahtaeg

31.12.2023
20.12.2023

Ldpptahtaeg

31.12.2022

1147
879

11 920
11920
13 946

75
10 545
10 545
10 620

11
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Lisa 9 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Muude tarbeesemete kasutusrent
Arenguprojektid, arinGustamine
Juhtimiskonsultatsioonid
Rendilepingud

Kokku mudgitulu

Lisa 10 Mutudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)

Muugi eesméargil ostetud teenused
Maarent
Amortisatsioonikulu

Kokku miidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Lisa 11 Uldhalduskulud

(eurodes)

Mitmesugused burookulud
Amortisatsioonikulu

Kokku tldhalduskulud

Lisa 12 Kasum (kahjum) titarettevotjatelt

(eurodes)

Finantstulud ja -kulud tutarettevdtjate aktsiatelt ja
osadelt

Uhinemine

Kokku kasum (kahjum) tltarettevotjatelt

2022

9348
9348
9348

4602
3600
1146
9348

2022
-240

-4 440

-4 689

2022
-4 035
9721

-13 756

2022

-300 506

-300 506
-300 506

2021

56 714
56 714
56 714

30 600
4602
21512

56 714

2021

-9
-536
-545

2021
-5 338
-3796

-9134

2021

2022. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 13 Intressikulud

(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

Lisa 14 Seotud osapooled

(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

LUHIAJALISED

Nouded ja ettemaksed

2022. a. majandusaasta aruanne

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed

Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

nende valitseva v6i olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku laenukohustised

ANTUD LAENUD

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Kokku antud laenud

ANTUD LAENUD

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Kokku antud laenud

31.12.2020

116 339

116 339

31.12.2021

162 389

162 389

2022 2021
-1374 -1372
-1374 -1372

31.12.2022 31.12.2021

67 300 162 389

67 300 162 389
174 427 59 197

91 060 188 779
265 487 247 976

Antud laenud

53 150

53 150

Antud laenud

81683

81 683

Antud laenude
tagasimaksed

-7 100

-7 100

Antud laenude
tagasimaksed

-176 772

-176 772

31.12.2021

162 389

162 389

31.12.2022

67 300

67 300

Perioodi
arvestatud
intress

4282

4282
Perioodi
arvestatud
intress

1357

1357

13
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LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud Saadud laenude  31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

59 197 140 970 25740 174 427

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

188 779 97 719 91 060 1374

Kokku laenukohustised 247 976 140 970 123 459 265 487 1374

MUUDUD 2022
Teenused

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

1146

Kokku matdud 1146

Lisa 15 Stiindmused parast aruandekuupaeva

Raamatupidamise aruandes on arvesse voetud ja kajastatud kdik teadaolevad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud,

mis ilmnesid bilansi kuupdeva 31.12.2022 ja aastaaruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid olid seotud aruandeperioodil vdi varasematel
perioodidel toimunud tehingutega. Raamatupidamise aastaaruande koostamine nduab hinnangute andmist. Hinnangud p&hinevad aktuaalsel
informatsioonil arithingu seisundist ning kavatsustest ja riskidest raamatupidamise aastaaruande valmimise kuup&evani.

14



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 31.05.2023
Osauhing Univers Invest (registrikood: 11010800) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete 8igsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

EERIK ENTSIK Juhatuse liige 31.05.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

31.12.2022
1135926
-302 598
833 328



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg
Eerik Entsik 37607252720

Sidevahendid

Liik Sisu

Telefon +372 6164660
Faks +372 6164661
Mobiiltelefon +372 5077073

E-posti aadress eerik.entsik@entsik.ee

EMTAK kood

70221
68201

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

8202 87.74%

1146 12.26%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei



