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TEGEVUSARUANNE 2019. AASTA 12 KUU KOHTA
Uldine informatsioon

UPP Olaines OU (edaspidi ‘Ettevéte’, ja koos tiitarettevotetega ‘Grupp’) asutati kinnisvarainvesteeringu
Olaines Logistics Park (hooned ja kinnistu) finantseerimiseks, omandamiseks ning haldamiseks. Olaines
Logistics Park asukoht on Satlotes, Olainese maakond, Olainese vald, kadastrinumber 8080 003 0029,
registreeritud Olaine valla linna maakatastris nr. 5439. Ettevote asutati 24.08.2017 ning Ettevottel puudus
majanduslik tegevus kuni 15.12.2017, kui omandati Olaines Logistics Parki kilmladu.

Ettevotte dritegevus ei ole mojutatud hooajalistest faktoritest. Ettevotte tegevusel puudub sotsiaalne voi
keskkondlik moju.

Ettevote on loodud ainult Olaines Logistics Parki finantseerimiseks, omandamiseks ja haldamiseks, seetottu
strateegilisi muutusi ettevotte dritegevuses ei ole planeeritud.

Juhtkonnal puudub informatsioon trendidest, ebakindlustest, nduetest, kohustustest voi stindmustest, mis
voiks toendoliselt osutada olulist moju ettevotte viljavaadetele selle aruandlusperioodi jirgsel perioodil
viljaspool ettevotte regulaarset aritegevust.

UPP Olaines OU on jatkuvalt tegutsev.

2019. aasta neljanda kvartali ning kogu majandusaasta finantsiilevaade

Neto renditulu lackus 2019. a. neljandas kvartalis Ettevottele 654 287 eurot, mis on 15% rohkem vorreldes
2018. a. neljanda kvartaliga, mil Ettevottele lackus neto renditulu 569 252 eurot. Ettevottele lackus 2019. a.
neto renditulu kokku 2 588 257 eurot, mis kasvas 6% vorreldes 2018. a. kui Ettevottele laekus neto renditulu
kokku 2 447 108 eurot. Aruandeperioodide vordluses neljanda kvartali neto rendivoo kasv on tingitud 2018.
a. maamaksu arvestusest, kus kogu 2018. a. maamaksu kulu arvestati viimases kvartalis, kuigi Ettevotte tasub
maamaksu kvartaalselt. Aruandeperioodide vorldluses majandusaastal toimunud neto rendivoo kasv on
tingitud indekseerimisest ning efektiivsemast dritegevusest.

Ettevotte korrigeeritud drikasumi tulem 2019. a. neljandas kvartalis oli 622 377 eurot, mis on 17% rohkem
vorreldes 2018. a. neljanda kvartaliga, mil Ettevotte korrigeeritud drikasumi tulem oli 532 126 eurot. Ettevotte
korrigeeritud drikasum 2019. a. oli kokku 2 502 077 eurot, mis on 10% rohkem vorreldes 2018. a., kui Ettevotte
drikasum oli 2 277 771. Aruandeperioodide vordluses neljanda kvartali drikasumi kasv on tingitud eelnevalt
mainitud 2018. a. maamaksu arvestusest. Aruandeperioodide vOrdluses majandusaasta drikasumi kasv on
tingitud sellest, et 2019. a. puudusid tehinguga seotud tihekordse loomuga kulud ning Ettevote on oma
aritegevuses efektiivsem.

Ettevotte puhaskasum 2019. a. neljandas kvartalis oli 623 900 eurot, mis on tle nelja korra rohkem vorreldes
2018. a. neljanda kvartaliga, mil Ettevotte puhaskasum oli 109 481 eurot. 2019. majandusaastal ettevotte
kahekordistas oma puhaskasumi 1 391 660 euroni, vorreldes 2018. a. puhaskasumiga 712 082 eurot.
Aruandeperioodide vordluses neljanda kvartali puhaskasumi neljakordistumine on pdohjustatud eelnevalt
mainitud 2018. a. maamaksu kasitlusest, kuid lisaks teenis 2019. a. neljandas kvartalis ettevote 112 000 eurot
finantstulu intressiswap’ilt, mis leevendasid 2019. a. neljanda kvartali finantskulusid. 2019. a. puhaskasumi kasv
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on tingitud sellest, et 2019. a. puudusid suuremad tthekordse loomuga kulud ja tulud, Ettevote teenis esimest
korda aruandeperioodi jooksul intressiswap’il tulu ning lisaks on Ettevote oma dritegevuses efektiivsem.

Aruandeperioodi 16pus toimus FEttevotte omanduses oleva kinnisvara oiglase viirtuse perioodiline
timberhindamine. Hindamine viidi 1abi akrediteeritud hindajate poolt.

Aruandeperioodile jirgneval perioodil toimus muudatus Grupi struktuuris, kus 22. jaanuaril 2020 Ghinesid
Ettevotte Liti tiitarettevotted SIA Olaines Logistics ning SIA Olaines Logistics Parks. Uhinemine oli
tavapirane protsess, kus SIA Olaines Logistics Parks, kes oli tehingus ostetav, thendati SIA Olaines
Logistics’iga, kes oli tehingus ostja. Kéesoleva projekti puhul oli ithinemine ajakulukam kui Eestis voi Leedus
tulenevalt Liti seadusandluse eripirast. Uhinemise tulemusena tSuseb veelgi Ettevitte operatsioonide ning
juhtimise efektiivsus. Kdesolevas aruandes on Grupi struktuur kajastatud veel endisel kujul, alates 2020. a.
kajastatakse aruannetes Grupi struktuuri uuendatud kujul.

2019. aasta 12 kuu finantsilised vétmenaitajad

(curodes) IV kv 2019 IV kv 2018 12 kuud 2019 12 kuud 2018
Neto renditulu 654 287 569 252 2 588 257 2447108
Arikasum 769 377 532 126 2649 077 2277771
Perioodi kasum 623 900 109 481 1391 660 712 082
(eurodes) 31.12.2019 31.12.2018
Kinnisvarainvesteering 30 909 000 30 762 000
Intressikandvad laenud 28 491 624 29 656 633
Intressikandvad laenud ilma omanikulaenuta 25 543 324 26 608 333

12 kuud 2019
Puhaskasumi marginaal, % (Puhaskasum / Puhas renditulu) 54%
ROA (Puhaskasum / Perioodi keskmised varad) 4,40/0
DSCR (Arikasum / Intressikandvate laenude pShiosa tagasimaksed ning intressimaksed) 1,1

Juhtkond ja néukogu

UPP Olaines OU juhatuses on tiks liige: Marko Tali, juhatuse esimees.
UPP Olaines OU néukogus on kolm liiget: Mart Tooming, Tarmo Rooteman, Hallar L.oogma.
Juhatuse ning néukogu litkmetele ei ole ettendhtud tasu ega muid hiivesid.

Ettevottes ei ole peale juhatuse ning ndukogu t66tajaid.
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KONSOLIDEERITUD VAHEARUANNE

Konsolideeritud koondkasumi vahearuanne

(curodes) Lisa IV kv 2019 IV kv 2018 12 kuud 2019 12 kuud 2018
Neto renditulu 5 654 287 569 252 2588 257 2447 108
Neto renditulu 654 287 569 252 2 588 257 2 447 108
Uldhalduskulud (31 910) (37 126) (86 180) (169 337)
Muud tulud / (kulud) 147 000 0 147 000 0
Arikasum 769 377 532126 2649 077 2277771
Finantstulud / (kulud) (145 477) (422 645) (1257 417) (1 565 689)
Kasum enne tulumaksu 623 900 109 481 1391 660 712 082
Ariithingu tulumaks 0 0
Aruandeperioodi kasum 623 900 109 481 1391 660 712 082
Aruandeperioodi

koondkasum kokku 623 900 109 481 1391 660 712 082
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Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne

(eurodes) LiSﬂ 31122019 31122018
Raha ja raha ekvivalendid 561 462 426 691
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 204 939 300 576
Kiibevara kokku 766 401 727 267
Kinnisvarainvesteering 30 909 000 30 762 000
Pdhivara kokku 30 909 000 30 762 000
VARAD KOKKU 31675 401 31 489 267
Volad tarnijatele ja muud volad 366 189 446 036
Tuletisinstrumendid 456 209 416 879
Laenukohustised 6 1 064 000 1 064 004
Liihiajalised kohustised 1886 398 1926 919
Laenukohustised 6 27 427 624 28 592 629
Pikaajalised kohustised 27 427 624 28 592 629
KOHUSTISED KOKKU 29 314 022 30 519 548
Osakapital 2500 2500
Jaotamata kasum 2 358 879 967 219
OMAKAPITAL KOKKU 2 361 379 969 719
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 31675 401 31 489 267
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Konsolideeritud rahavoogude vahearuanne

(eurodes) Lisa IVkv2019 IV kv2018 12 kuud 2019 12 kuud 2018
Kasum enne tulumaksu 767 673 532 126 2649 077 2277711
Muud korrigeerimised (149 300) 0 (149 300) 0
Nouete vihenemine / (suurenemine) (34 013) (75 612) 0 (78 202)
Vélgade suurenemine / (vihenemine) (23 896) 75 315 (24 691) (94 849)
Makstud tulumaks 0 0 0 (100)
Rahavood idritegevusest kokku 560 464 531 829 2 475 086 2104 620
Laenukohustiste ja muude

volakohustiste tagasimaksed (465 998) (217 454) (1241 982) (886 670)
Makstud intressid (252 582) (306 565) (1 098 333) (1172 595)
Rahavood finantseerimistegevusest

kokku (718 580) (524 019) (2 340 315) (2 059 265)
Raha ja raha ekvivalentide muutus (158 116) 7810 134 771 45 355
Raha ja raha ekvivalendid perioodi

alguses 719 578 418 881 426 691 381 336
Raha ja raha ekvivalendid perioodi

16pus 561 462 426 691 561 462 426 691
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Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2018 2500 967 219 969 719
Koondkasum kokku 0 1 391 660 1 391 660
Saldo 31.12.2019 2500 2 358 879 2 361 379
(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2017 2500 0 2500
Koondkasum kokku 0 967 219 967 219
Saldo 31.12.2018 2500 967 219 969 719
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LISAD KONSOLIDEERITUD VAHEARUANDELE

1. Uldine informatsioon
UPP Olaines OU on 24.08.2017 Eestis asutatud ning registreeritud ettevote.

UPP Olaines OU struktuur seisuga 31.12.2019 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Olaines Logistics SIA

Kinnisvarainvesteering: Olaines

Olaines Logistics Parks STA ogistics Park, Riga

Rohkem infot tutarettevotete kohta on Lisas 4.
2. Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimdétetest
2.1 Vahearuande koostamise tildised alused

Kiesolev auditeerimata lihendatud konsolideeritud UPP  Olaines OU 2019. aasta 12 kuu
raamatupidamisaruanne on koostatud lihtudes IAS 34 ‘U abefinantsarnandlusest’ ning seda peaks lugema koos
Grupi 31.12.2018 loppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega. Kiesolev
vahearuanne ei sisalda koike teavet, mida IFRS nouab tiisaruandelt. Vahearuandega kaasnevad valitud lisad
seletavad olulisemaid eelmise konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande bilansipdeva jirgseid stiindmusi
ning transaktsioone, mis on mojutanud Grupi finantsseisundit ning —tulemusi.

2.2 Muutused olulistes aruandlusstandardites
Vahearuande arvestuspohimoétted on samad, mis eelnevas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes.

Valik uusi IFRS standardeid rakendub 01.01.2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele, kuid neil ei ole
moju Grupi raamatupidamisaruannetele.

3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Grupi juhtkond teeb Grupi finantsaruande koostamisel hinnanguid ja eeldusi tuleviku osas, mis mojutavad
raamatupidamispohimaotete rakendamist ning varade, kohustiste, tulude, kulude ja avalikustatud tingimuslike
varade ning kohustiste kajastatud summat.

Kuigi hinnanguid ja eeldusi vaadatakse jirjepidevalt ile ning need pohinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel toenéolistest tulevikusindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest
erineda.



UPP Olaines OU | 2019. aasta 12 kuu vahearuanne

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis mojutavad finantsaruandes kajastatud informatsiooni, on vahearuandes
samad, mis eelmises konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes.

4. Thtarettevotted

UPP Olaines OU-1 on kontrolliv osalus jirgmistes ettevotetes:

Ettevéotte nimi Otsene emaettevote  Asukohamaa Osalus Tegevus

31.12.2019 31.12.2018

Olaines Logistics SIA ~ UPP Olaines OU Liti 100% 100%  Valdusfirma
Olaines Logistics Parks )06 Togistics SIA Lati 100% 100% Vara omav
SIA ettevote

5. Segmendiaruandlus

Tegevusala Tulu kolmandatelt osapooltelt
IV kv 2019 IV kv 2018 12 kuud 2019 12 kuud 2018

(eurodes)
Neto renditulu 654 287 569 252 2588 257 2447108
Kokku 654 287 569 252 2 588 257 2447108
Geograafiline piirkond Tulu kolmandatelt osapooltelt
IV kv 2019 IVkv2018 12 kuud 2019 12 kuud 2018

(eurodes)
Lati 654 287 569 252 2 588 257 2 447 108
Kokku 654 287 569 252 2 588 257 2447 108
Geograafiline piirkond Kinnisvarainvesteering

31.12.2019 31.12.2018
(eurodes)
Latd 30 909 000 30 762 000
Kokku 30 909 000 30 762 000
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6. Laenukohustised

31.12.2019 Lihiajaline — Pikaajaline Kokku Alusvaluuta Intressimdir  Tihtaeg
osa osa

(eurodes)

Pangalaen 1064 000 18264 324 19 595 333 EUR  3mEurbor+24%  30.11.2022

Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7%  10.11.2022

Omanikulaen 0 2948300 2948 300 EUR 6%  15.11.2022

Laenukohustised 1064 000 27427624 28 491 624

kokku

31.12.2018 Lithiajaline  Pikaajaline Kokku Alusvaluuta Intressimiir  Tihtaeg
osa osa

(eurodes)

Pangalaen 1064 000 19329329 20 393 333 EUR  3m Eurbor+24%  30.11.2022

Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7%  10.11.2022

Omanikulacn 0 3048300 3048 300 EUR 6%  15.11.2022

Laenukohustised 1064 000 28592629 29 656 633

kokku

7. Oiglase vadirtuse moé6tmine

Oiglases viirtuses kajastatavad finantsvarad ning -kohustised

Allolevas tabelis on oiglases viirtuses kajastatavad finantsinstrumendid liigitatud hindamistehnika jérgi.
Erinevaid hindamistehnikaid vastavalt kasutatavatele sisenditele defineeritakse jargmiselt:

e 1. tase: varade voi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

e 2. tase: hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu méo6tmise seisukohast oluline,
on kas otseselt voi kaudselt jalgitav;

e 3. tase: hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mo6tmise seisukohast oluline,

on mittejélgitav.

31.12.2019 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 456 209

10
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31.12.2018 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 416 879

Finantsvarad ning —kohustised, mida ei kajastata diglases viirtuses, kuid mille diglane viirtust
avaldatakse

31.12.2019 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline viirtus
(eurodes)
Finantsvarad
Raha ja raha ekvivalendid 561 462 561 462
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 204 939 204 939
Finantskohustised
Intressikandvad laenu- ja volakohustised 28 491 624 28 958 633
Vélad tarnijatele ja muud vélad 366 189 376 757
31.12.2018 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline viirtus
(eurodes)
Finantsvarad
Raha ja raha ekvivalendid 426 691 426 691
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 300 576 300 576
Finantskohustised
Intressikandvad laenu- ja volakohustised 29 656 633 29 656 633
Vélad tarnijatele ja muud vélad 446 036 446 036

Ulaltoodud tabelis on varad ja kohustised kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses, nende bilansiline
vaartus on ligilihedane nende diglasele vairtusele.
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8. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevotted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jargmistel ettevotetel:

Ettevitte nimi Tuip Asukoht Osalus
30.12.2019 31.12.2018

United Partners

Property OU Otsene emaettevote Eesti 100% 100%

United Partners Loplik emaettevote ning

Group ou kontrolliv osapool Eesti 100% 100%

Seotud tehingud ning saldod

2019. aasta 12 kuu jooksul toimusid jiargnevad tehingud seoses UPP Olaines OU emaettevotte United
Partners Property OU poolt antud laenuga UPP Olaines OU-le:

Laenud United Partners Property OU-It 12 kuud 2019
(eurodes)

Perioodi alguse laenusaldo (31.12.2018) 3048 300
Laenu tagasimaksed (100 000)
Intressikulud (180 081)
Makstud intress (122 275)
Perioodi 16pu laenusaldo (31.12.2019) 2 948 300

12
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JUHATUSE KINNITUS

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2019. aasta 12 kuu vahearuandes kajastatud finantsiline ning
muu informatsioon annab téese ning diglase iilevaate ettevotte dritegevusest, finantstulemustest ning —
seisundist.

Vastavalt UPP Olaines OU vélakirjade tingimuste punktile 3.5.3 ning 3.5.4 kinnitab juhtkond, et UPP
Olaines OU DSCR on 2019. aasta 12 kuu perioodil suurem vai vordne 1,1°ga ning sel perioodil pole aset
leidnud erakorralise varajase lunastuse stiindmust.

Digitaalselt allkirjastatud,

Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees

02.03.2020, Tallinn

13



