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TEGEVUSARUANNE
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 kiilmladu.

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

Ettevotte 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 v6i sindmustest, mis
voiks toendoliselt osutada olulist moju ettevotte viljavaadetele selle aruandlusperioodi jirgsel perioodil
viljaspool ettevotte regulaarset aritegevust.

UPP Olaines OU on jatkuvalt tegutsev.

Perioodi 24.08.2017 — 31.12.2018 juhtkonna kommentaar

Grupi edukal esimesel aruandlusperioodil toimus kaks olulist sindmust: kinnisvaraobjekti Olaines Logistics
Park omandamine ning UPP Olaines OU volakitjade edukas noteerimine Nasdaq Tallinna vélakirjade
nimekirjas.

UPP Olaines OU omandas kinnisvaraobjekti Olaines Logistics Park 15.12.2017. Kinnisvaraobjekt valiti
sobivuse tottu UPP Olaines OU emaettevotte United Partners Property ouU investeerimissuunaga: logistika
kinnisvara heas asukohas, pikaajalised tiirilepingud ning ankurrentnikuks oma valdkonna juhtivad ettevotted.

Kinnisvara omandamise finantseerimiseks emiteeris ettevotte tagatud allutatud volakirju nominaalvédirtuses
kokku 6,215 miljon eurot. Mitteavalik emissioon korraldati Balti institutsionaalsetele investoritele ning
varakatele indiviididele. Volakirjad noteeriti ning voeti kauplemisele Nasdaqi Tallinna vélakirjade nimekirjas
29.11.2018.

13.09.2018 otsustati UPP Olaines OU osanike- ja juhatuse koosolekul UPP Olaines ouU ja selle tltarettevotte
Olaines Logistics SIA juhtkonna ning ndukogu litkmete vahetuse kasuks. Eelnevalt UPP Olaines ouU néukogu
liige Marko Tali nimetati UPP Olaines ouU ning Olaines Logistics SIA juhtkonna esimehe rolli. Eelmised UPP
Olaines OU ning Olaines Logistics SIA juhtkonna liilkmed kutsuti tagasi oma senistelt positsioonidelt. Hallar
Loogma nimetati UPP Olaines OU néukokku. Muutused UPP Olaines OU juhtkonnas ning noéukogus olid
05.10.2018 seisuga lopule viidud.

Marko Tali on olnud United Partners Group ou otseinvesteeringute ettevotte United Partners Investments
OU juht. Antud muutused viidi 1abi United Partners Group OU investeeringute efektiivsemaks juhtimiseks.
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Finantsuillevaade

Konsolideeritud neto renditulu perioodil 24.08.2017 — 31.12.2018 oli 2 607 869 eurot. Samal perioodil oli
arikasum 2 651 520 eurot ning puhaskasum 967 219 eurot. Kuna investeerimisettevotte Olaines Logistics
Parks SIA omandati aruandeperioodil ning see on esimene auditeeritud konsolideeritud aruanne, ei saa antud
perioodi finantstulemusi vorrelda eelnevate auditeeritud aastaaruannetega.

Uldhalduskulud olid kokku 221 480 EUR, mis moodustavad 8,5% neto renditulust. Uldhalduskulud sisaldavad
tihekordse loomuga kulusid nagu United Partners grupiettevottele hiivitatud tehingukulud summas 100 000
eurot (kajastatud kui Konsulteerimisteenused) ning tingimusliku tdhtajalise hoiuse konto, hiipoteegi seadmise
ning laenu viljamaksega seotud kulud kokku 32 627 eurot (kajastatud kui Pangateenused).

Ettevote kasutas soltumatu atesteeritud hindaja teenust, et aruandekuupieva seisuga kajastada Olaines
Logistics Park kinnisvara Giglases vairtuses ning sellest tulenevalt kajastati aruandlusperioodi valtel kinnisvara
timberhindlusest kasumit summas 362 000 eurot.

Suurem osa kuludest ‘Muud kulud / (tulud)’ summas 96 869 eurot tekkisid 2016. ning 2017. aastal, mil UPP
Olaines OU ei olnud veel kinnisvara omava investeerimisettevotte Olaines Logistics Park STA omanik. Kulu
on thekordse loomuga ning on pohjustatud peamiselt edasilikkunud tulumaksust, mis oli akumuleerunud
bilanssi seoses oodatud muutustega édritthingu tulumaksu arvutamises ning maksmises, tingituna 2018 uuest
Liati drithingu tulumaksuseadusest.

31.12.2018 seisuga moodustasid ettevotte varad kokku 31 489 267 eurot, sh oiglases viairtuses
kinnisvarainvesteering, mis moodustas 97.7% varadest. 31.12.2018 seisuga oli ettevotte netovolg 26 181 642
eurot. Netovolg on arvutatud jargnevalt: ettevotte kogulaenust on lahutatud raha ning raha ja ekvivalendid,
ning seejirel on lahutatud sellest United Partners Property OU antud allutatud laen.

Muid olulisi siindmusi peale regulaarsete operatiivtegevuste, sh Gigeaegsete tiiri- ning kommunaaltasude
lackumiste perioodil 24.08.2017 — 31.12.2018 ei toimunud.

31.12.2018 seisuga kinnisvaraobjektil vakantsus puudub.
Vastavus volakirjatingimustega

Vastavalt UPP Olaines OU volakirjade tingimuste punktile 3.5.3 ning 3.5.4 kinnitab juhtkond, et UPP Olaines
OU DSCR on perioodil 24.08.2017 — 31.12.2018 suurem vai vordne 1,1’ga ning perioodil 10.11.2017 —
31.12.2018 pole aset leidnud erakorralist varajase lunastuse stindmust.

/allkitjastatud digitaalselt/
Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees

14.06.2019, Tallinn
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Juhatus ning néukogu

UPP Olaines OU juhatuses on tiks liige: Marko Tali, juhatuse esimees. UPP Olaines OU ndukogus on kolm
liiget: Mart Tooming, Tarmo Rooteman, Hallar Loogma.

Juhatuse ning néukogu litkmetele ei ole ettenidhtud tasu ega muid hivesid.

Ettevottes ei ole peale juhatuse ning néukogulitkmete t66tajaid.
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Perioodi 24.08.2017 — 31.12.2018 finantsilised vétmenditajad

24.08.2017 - 31.12.2018

(eurodes)

Neto renditulu 2 607 869
Arikasum 2 651520
Perioodi kasum 967 219
(eurodes) 31.12.2018 24.08.2017
Kinnisvarainvesteering 30 762 000 0
Intressikandvad laenud 29 656 633 0
Intressikandvad laenud ilma omanikulaenuta 26 608 333 0

24.08.2017 — 31.12.2018

Puhaskasumi marginaal, % (Puhaskasum / Puhas renditulu)

ROA (Puhaskasum / Keskmised varad)

DSCR (A.rikasum / Intressikandvate laenude pdhiosa tagasimaksed ning intressimaksed, va
omanikulaenu pdhiosa tagasimaksed ning intressimaksed)

37,1%
6,1%

1,3
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KONSOLIDEERITUD UPP OLAINES OU RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(eurodes) Lisa 24.08.2017 - 31.12.2018
Neto renditulu 6 2 607 869
Neto renditulu 2607 869
Uldhalduskulud 7 (221 480)
Kasum / (kahjum) kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest 12 362 000
Muud tulud / (kulud) (96 869)
Arikasum 2 651 520
Finantstulud / (kulud) 8 (1720 477)
Kasum enne tulumaksu 931043
Tulumaks 9 36 176
Aruandeperioodi kasum 967 219
Aruandeperioodi koondkasum kokku 967 219

Lisad lehekdtilgedel 12 — 36 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(eurodes) Lisa 31.12.2018 24.08.2017
Raha ja raha ekvivalendid 10 426 691 2500
No6uded ostjate vastu ja muud nSuded 11 300 576 0
Kiibevara kokku 727 267 2 500
Kinnisvarainvesteering 12 30 762 000 0
P6hivara kokku 30 762 000 0
VARAD KOKKU 31489 267 2500
Vélad tarnijatele ja muud vélad 13 446 036 0
Tuletisinstrumendid 16 416 879 0
Laenukohustised 15 1 064 004 0
Lihiajalised kohustised 1926 919 0
Laenukohustised 15 28 592 629 0
Pikaajalised kohustised 28 592 629 0
KOHUSTISED KOKKU 30 519 548 0
Osakapital 14 2500 2500
Jaotamata kasum 967 219 0
OMAKAPITAL KOKKU 969 719 2 500
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 31489 267 2500

Lisad lehekdtilgedel 12 — 36 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes) Lisa  24.08.2017 - 31.12.2018
Kasum enne tulumaksu 931 043
Finantstulud / (kulud) 8 1720 477
Kahjum / (kahjum) kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest 12 (362 000)
Rahavood dritegevusest enne kiibekapitali muutuseid 2 289 520
Nouete vihenemine / (suurenemine) 11 (142 576)
Vélgade suurenemine / (vihenemine) 13 385 248
Tasutud tulumaks (91 688)
Rahavood dritegevusest kokku 2 440 504
Tttarettevotete soetus 5 (20 819 865)
Antud laenud (3 175 000)
Saadud intressid 19
Rahavood investeerimistegevusest kokku (23 994 8406)
Saadud laenud ja muud vélakohustised 27 856 300
Laenukohustiste ja muude vOlakohustiste tagasimaksed (4 413 865)
Makstud intressid (1463 902)
Osakapitali sissemakse 14 2500
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 21981 033
Raha ja raha ekvivalentide muutus 426 691
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 10 426 691

Lisad lehekdtilgedel 12 — 36 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

10
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Osakapital  Jaotamata kasum Omakapital kokku

(eurodes)

Saldo 24.08.2017 2 500 0 2 500
Koondkasum kokku 0 967 219 967 219
Saldo 31.12.2018 2 500 967 219 969 719

Lisad lehekiilgedel 12 — 36 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

11
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LISAD KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

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

UPP Olaines OU struktuur seisuga 31.12.2018 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Olaines Logistics SIA

Kinnisvarainvesteering: Olaines

Olaines Logistics Parks STA ogistics Park, Riia

Rohkem infot tiitarettevotete kohta on Lisas 5.

Raamatupidamise aastaaruandes viidatakse UPP Olaines OU-le tiitarettevotetega koos kui ‘Grupp’.

Lisa 2. Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimaotetest

2.1 Raamatupidamise aastaaruande koostamise iildised alused

UPP Olaines OU ning tema tiitarettevotete 31.12.2018 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne (edaspidi viidatud ka kui finantsaruanne) on koostatud ldhtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS) nagu need
on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt.

Kuna emaettevote asutati 24.08.2017 ning emaettevotel puudus majanduslik tegevus kuni 15.12.2017-ni, kui
omandati kinnisvarainvesteering, siis kidesolevad konsolideeritud finantsaruanded on Grupi esimese
majandusaasta aruanne. Sellest tulenevalt on finantsaruandes kajastatud aruandlusperiood 24.08.2017 —

31.12.2018 ning vordlusandmed puuduvad.

Finantsaruannete koostamisel on kasutatud soetusmaksumust, vilja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti.
Finantsaruanded on esitatud eurodes.

2.2 Uute v6i muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Jargmised uued v6i muudetud standardid ning tolgendused muutusid Grupile kohustuslikuks alates
01.01.2018:

IFRS 2 Aktsiapohine makse (rakendub 01.01.2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele)

12
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2016 juunis avaldas IASB muudatused IFRS 2-le, mis koosnevad kolmest valdkonnast:

a) Uleandmise ja mitteiileandmise tingimuste moju rahas arveldatavate aktsiaphiste maksete
maootmisele;

b) Aktsiapohiste maksete tingimuste muudatus, millega muudetakse rahas arveldatava tehingu
liigitamine omakapitaliga arveldatavaks tehinguks ning

c) Kinnipeetavate maksude kohustuse netoarvelduse voimalusega aktsiapohised maksetehingud.

IFRS 2 rakendamine ei ole Grupi hinnangul oluliselt mojutanud tema konsolideeritud finantsaruannet, sest
Grupil ei ole aktsiapohiseid makseinstrumente. Eelnevate aruandeperioodidega vorreldes ei ole olnud muutusi,
sest kiesolevas finantsaruandes kajastatud periood on Grupi esimene aruandlusperiood.

IFRS 9 Finantsintrumendid (rakendub 01.01.2018 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IFRS 9 asendab standardi IAS 39, mis puudutab finantsvarade ning —kohustiste kajastamist, klassifikatsiooni
ning mootmist, finantsinstrumentide kajastamise 10petamist, finantsvarade viirtuse langust ning
riskimaandamise arvestust.

Kuigi finantsvarade mootmisel lubatud mootmisalused — korrigeeritud soetusmaksumus, diglane véartus libi
muu koondkasumi ja diglane vairtus ldbi kasumi voi kahjumi — sarnanevad standardi IAS 39 mo6tmisalustele,
on kriteeriumid, mille alusel finantsvarasid digesse méGtmiskategooriasse liigitatakse, oluliselt erinevad.

Finantsvara moodetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kui on tiidetud jirgmised kaks tingimust:

a) vara hoitakse drimudelis, mille eesmirk on hoida varasid, et saada neist tulenevaid lepingulisi
rahavoogusid ning

b) kindlaksmiiratud kuupdevadel tulenevad lepingulistest tingimustest rahavood, mis sisaldavad
ainult pGhiosamakseid ja intressimakseid tasumata pohiosalt.

Omakapitaliinstrumentide puhul, mida ei hoita kauplemiseesmargil, voib Grupp teha tagasivotmatu otsuse
kajastada hilisemaid oiglase viirtuse muutusi (sh kursikasumeid ja -kahjumeid) muu koondkasumi hulgas.
Neid muutusi et liigitata mingil juhul idmber kasumisse voi kahjumisse.

Oiglases vaartuses ldibi muu koondkasumi mdéodetavate volainstrumentide puhul kajastatakse intressitulu,
oodatav krediidikahjum ning kursikasumid ja -kahjumid kasumis v6i kahjumis sama moodi kui korrigeeritud
soetusmaksumuses kajastatavate varade puhul. Muud kasumid ja kahjumid kajastatakse muus koondkasumis
vOi -kahjumis ning liigitatakse iimber kasumisse voi kahjumisse kajastamise lopetamisel.

IFRS 9 kehtestab uue mudeli viirtuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli.
See on kolmetasandiline lihenemine, mille aluseks on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine parast
esialgset arvelevotmist. Praktikas tihendavad uued reeglid seda, et ettevotetel tuleb finantsvarade, mille osas
ei ole viirtuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on vordne 12-kuulise
oodatava krediidikahjumiga (nduded ostjate puhul kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui
on toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vairtuse langust moota, kasutades kogu eluea jooksul
oodatavat krediidikahjumit, mitte 12 kuu jooksul oodatavat krediidikahjumit. Mudel sisaldab lihtsustusi rendi-
ja ostjate nouete osas.
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IFRS 9-s on sitestatud uus uldine riskimaandamise arvestuse mudel, mis seob riskimaandamise arvestuse
tthedamalt riskijuhtimisega. Riskimaandamissuhete liigid — Oiglane vairtus, rahavoog ja netoinvesteering
vilismaises dritiksuses — jadvad samaks, aga noutakse tdiendavaid otsuseid. Standardis on sitestatud uued
noéuded riskimaandamise arvestuse alustamiseks, jatkamiseks ja lopetamiseks ning riskimaandamise objektiks
olevate instrumentidena on lubatud mairatleda tiiendavaid riskile avatud positsioone.

IFRS 9 rakendamine ei ole Grupi hinnangul oluliselt moéjutanud tema finantsaruannet. Eelnevate
aruandeperioodidega vorreldes ei ole olnud muutusi, sest kdesolevas finantsaruandes kajastatud periood on
Grupi esimene aruandlusperiood.

IFRS 15 Miiiigitulu lepingutelt klientidega (rakendub 01.01.2018 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

Uues standardis antakse raamistik, mis asendab senised IFRS standardites antud juhised mitgitulu
kajastamiseks. Ettevotted vOtavad kasutusele viieastmelise mudeli, et kindlaks méarata, millal ja millises
summas muigitulu kajastada. Uue mudeli kohaselt tuleb miitigitulu kajastada siis (voi sel ajal), kui ettevote
annab kliendile tile kontrolli kaupade voi teenuste iile, summas, mida ettevote loodab saada nende kaupade
vOi teenuste eest. Soltuvalt sellest, kas on tdidetud teatud kriteeriumid, kajastatakse miutigitulu:

a) aja jooksul, viisil, mis kajastab ettevotte tulemusi, voi
b) ajahetkel, kui kontroll kaupade voi teenuste tile antakse kliendile tle

Standardis IFRS 15 kehtestatakse ka pchimotted, mida ettevotted peavad jargima kvalitatiivse ja kvantitatiivse
informatsiooni avalikustamisel, mis annab raamatupidamise aruande kasutajatele kasulikku teavet klientidega
solmitud lepingutest tuleneva mutgitulu ja rahavoogude olemuse, suuruse, ajastuse ja ebakindluse kohta.

Standardi IFRS 15 kohaselt pohineb hindamine sellel, kas Kontsern kontrollib teatud kaupa ja teenust enne,
kui edastab selle 16ppkasutajale, mitte kas ta on avatud olulistele kauba ja teenuste miitigiga seotud riskidele ja
htvedele.

IFRS 15 rakendamine ei ole Grupi hinnangul oluliselt md&jutanud tema finantsaruannet. Eelnevate
aruandeperioodidega vorreldes ei ole olnud muutusi, sest kdesolevas finantsaruandes kajastatud periood on
Grupi esimene aruandlusperiood.

IAS 40 Kinnisvarainvesteeringute timberklassifitseerimised muudatused (rakendub 01.01.2018 v6i
hiljem algavatele aruandeperioodidele)

Muudatus selgitas, et kinnisvarainvesteeringute klass voi klassist timberklassifitseerimiseks peab olema
toimunud muudatus objekti kasutamises. Muudatuse kohta peab olema téendusmaterjali, pelgalt muudatus

kavatsuses el ole piisav imber klassifitseerimiseks.

Grupil puuduvad kinnisvarainvesteeringud, milles oleks toimunud muudatus objekti kasutuses, mistottu
nimetatud IAS 40 muudatusel puudub méju Grupi finantsaruandele.

Muudatused IFRS-ides 2014 — 2016 (rakendub 01.01.2018 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)
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IFRS 1 muudeti, et tihistada moned lithiajalised vabastused teistest IFRS standarditest, kuna need vabastused
on juba oma eesmargi tditnud. IAS 28 muudatused selgitavad, et investeerimisfondid ja sarnased ettevotted
tohivad valida investeeringuobjekti kaupa, kas neid kajastada Giglases viirtuses. Lisaks selgitab muudatus, et
mitte-investeerimisettevottest investor, kes omab investeerimisettevottest sidus- voi Ghisettevotet, voib valida
investeeringubojekti kaupa, kas kapitaliosaluse meetodi rakendamisel jitta alles voi tagasi poorata sidus voi-
thisettevotte poolt oma aruandes investeeringute kajastamine oiglases vaartuses.

Muudatustel ei ole m&ju Grupi finantsaruannetele.

IFRIC 22 Vilisvaluutas toimunud tehingud ja ettemakstud tasud (rakendub 01.01.2018 v6i hiljem
algavatele aruandeperioodidele)

IFRIC 22 selgitab, kuidas mairata kindlaks tehingu kuupiev, et saada teada tehinguga seotud vara, kulu véi
tulu (vOi selle osa) esmakordsel kajastamisel kasutatav vahetuskurss vilisvaluutas ettemakstud tasu maksmisest
vO1 saamisest tuleneva mitterahalise vara voi mitterahalise kohustuse kajastamise lopetamisel. Sellisel juhul on
tehingu kuupidevaks kuupiev, mil ettevote kajastab ettemakstud tasu maksmisest vOi saamisest tuleneva
mitterahalise vara voi mitterahalise kohustuse.

Grupp ei ole aruandlusperioodi jooksul sisenenud tihtegi vilisvaluuta tehingusse, seetottu IFRIC 22 ei oma
moju Grupile ning ei mojuta Grupi finantsaruannet.

2.3 Veel vastuvotmata uued standardid, muudatused ja télgendused

Jargmised uued standardid, télgendused ja muudatused 31. detsembril 2018 16ppenud aruandeperioodile veel
ei kohaldunud ja seetottu pole neid kidesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud. Grupp
kavatseb neid rakendada siis, kui see muutub kohustuslikuks.

IFRS 16, Rendilepingud (rakendub 01.01.2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IFRS 16, Rendilepingud avaldati 2016 jaanuaris. IFRS 2016 alusel kajastatakse peaaegu koik rendilepingud
bilansis, sest rendilepingute klassifitseerimine kasutus- ja kapitalirendiks elimineeritakse. Uue standardi alusel
voetakse arvele vara (Oigus kasutada renditud vara) ning rendimaksete finantskohustus. Erandiks on
lihiajalised ning madala renditava vara viairtusega rendilepingud. Rendileandjate jaoks raamatupidamine
oluliselt el muutu. IFRS 2016 rakendub 01.01.2019 vo6i hiljem algavatele aruandeperioodidele ning varasem
rakendamine on lubatud.

Grupil puuduvad 31.12.2018 seisuga rendilepingud, kus Grupp on rendilevétja, seetottu sellel standardil ei ole
esialgu moju Grupi finantsaruandele.

Muudatused IFRS-ides 2015 - 2017 (rakendub 01.01.2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele;
ei ole veel vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt).

Piiratud ulatusega muudatused mojutavad nelja standardit. IFRS 3-s selgitati, et omandaja peab tmber
hindama oma varasema osaluse ihiselt kontrollitavas tegevuses, kui ta omandab selle dri ile kontrolli.
Vastupidiselt, IFRS 11-s on niitid selgesonaliselt 6eldud, et investor ei tohi imber hinnata oma varasemat
osalust, kui ta omandab vo6i kaotab thise kontrolli tile Ghiselt kontrollitava tegevuse. Muudetud IAS 12 selgitab,
et dividendide tulumaksumdju tuleb kajastada vastavalt sellele, kuidas on tekkinud jaotatav kasum, niiteks
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kasumiaruandes voi muus koondkasumiaruandes. Niid on arusaadav, et see ndue rakendub koikides
olukordades, kui omakapitalina klassifitseeritud finantsinstrumentidelt tehtud maksed on kisitletavad kasumi
jaotamisena ning mitte ainult siis, kui maksumdjud tekivad seetdttu, et jaotatavale ja jaotamata kasumile
rakenduvad erinevad maksumairad. Muudetud IAS 23-s on niiid selgesonalised juhised, et laenud, mis on
voetud konkreetse vara ehitamise finantseerimiseks, tuleb tldiste laenukulude kogumist vilja votta ainult seni,
kuni selle konkreetse vara ehitus on sisuliselt Io6petatud.

Grupp analiiiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse moju parast rakendumist.

Aritegevuse mdiste — IFRS 3 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2020 vdi hiljem algavatele
aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt).

Muudatusega on korrigeeritud iritegevuse moistet. Aritegevusel peavad olema sisendid ja sisuline protsess,
mis koos aitavad oluliselt kaasa véimele luua viljundeid. Uus juhendmaterjal annab raamistiku hindamaks,
millal sisend ja sisuline protsess on olemas, sh varajases staadiumis olevate ettevtete puhul, mis ei ole
viljundeid tekitanud. Kui valjundeid ei ole, siis aritegevusena klassifitseerumiseks on vajalik organiseeritud
t66jou olemasolu. Viljundi moistet on kitsendatud ja see keskendub ntitid klientidele pakutavatele kaupadele
ja teenustele ning investeerimistulu ja muu tulu teenimisele; moiste ei hdlma enam kulude kokkuhoidu ja muud
majanduslikku kasu. Samuti ei pea enam hindama, kas turuosalised on voimelised puuduvaid osi asendama voi
omandatud tegevusi ja varasid integreerima. Ettevote voib libi viia kontsentratsioonitesti — omandatud varad
ei vasta aritegevuse moistele kui omandatud brutovarade sisuliselt kogu 6iglane vairtus kontsentreerub ihele
varale (voi thesuguste varade kogumile).

Grupp analtiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse moju parast rakendumist.

Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2020 v6i hiljem
algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt).

Muudetud kontseptuaalne raamistik sisaldab uut peatikki mootmise kohta, juhiseid finantstulemuse
raporteerimise kohta, tdiiendatud moisteid ja juhiseid (nt kohustise moiste) ning selgitusi oluliste valdkondade
rolli kohta finantsaruandluses, nditeks juhtkonna kitte usaldatud ressursside kasutamise hoolsus,
konservatiivuss, mo6tmise ebakindlus.

Grupp analtiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse moju parast rakendumist.

Ulejéiéinud uutel voi muudetud standarditel voi tolgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist moju
Grupile.

2.4 Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab emaettevotte ning titarettevottete finantsnditajaid,
konsolideerituna rida-realt.

Thtarettevotjad on koik majandusiiksused, mille iile ettevottel on kontroll. Ettevote kontrollib majandusiiksust,

kui ta saab vOi tal on 6igused majandustiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mojutada
seda kasumi suurust kasutades oma m&juvoimu majandustiksuse ile.
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Thtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimotteid, mis emaettevote. Koik
nouded, kohustised ja tehingud, sh realiseerimata kasumid ja kahjumid emaettevotte ja tltarettevotete vahel
toimunud tehingutelt on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes tiies ulatuses elimineeritud.

Ariithendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil. Ostumeetodil
kajastatavate arilthenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustiste ja tingimuslike kohustiste oiglastele
vaartustele omandamise kuupieva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis iiletab soetatud varade, kohustiste
ja tingimuslike kohustiste Oiglast vidirtust, kajastatakse firmavairtusena. Juhul, kui oiglane vairtus tletab
soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavairtus) kajastatakse koheselt tiies ulatuses perioodi tuluna.

Emaettevotte eraldiseisvas finantsseisundi aruandes (Lisa 20) kajastatakse investeeringuid tutarettevotetesse
kapitaliosaluse meetodil.

2.5 Segmendiaruandlus

Grupi majanduslik tegevus on ihelt kinnisvarainvesteeringult renditulu teenimine ning see kinnisvara asub
tihes geograafilises asukohas, seetottu on Grupil ainult tiks drisegment (kinnisvara ttrile andmine) ja tks
geograafiline segment (Liti). See jaotus pShineb samadel pShimotetel, mida kasutatakse Grupi sisemises
raamatupidamises ning aruandluses.

Lisas 6 on rohkem infot IFRS 8 poolt noutud informatsiooni avalikustamise kohta.
2.6 Kinnisvarainvesteering

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse voi arendatakse renditulu teenimise voi
turuvddrtuse suurenemise eesmirgil ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses voi miutigiks
regulaarses majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, néustajatele makstud tasud ja muud kulutused
vajalikud ostutehingu labiviimiseks. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipdeval oiglases
vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vairtuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. @iglane vaartus on hind, mis saadaks vara miiigil méStmiskuupdeval turuosaliste vahelises
tavapirases tehingus.

Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vairtuse médramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust.
Oiglase viirtuse miiramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude
vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m2 kohta ning
rendipindade tdituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise tingimustest ja voimalikkusest
rentnike poolt, valib hindaja analtiisimiseks kas olemasolevad rahavood voi turul keskmiselt eksisteerivad
rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nuidisvairtuse leidmiseks valida sobiv diskontomair, mis viljendab
koige paremini raha hetkevairtuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vddrtuse miaramisel.

Viirtuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real ‘Kasum / (kahjum)
kinnisvarainvesteeringue imberhindlusest’.
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Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis 16petatakse objekti voorandamise voi kasutusest eemaldamise
korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise
lopetamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse lopetamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi
muude édrikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirk muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse
toimumise kuupidevast rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspohimotteid, kuhu objekt on tle
kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse imber materiaalseks pohivaraks,
on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema 6iglane viartus imberklassifitseerimise kuupieva seisuga.
2.7 Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui Grupil oli bilansipievaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline
voi faktiline kohustus, mille tiitmine nduab tulevikus tdendoliselt varast loobumist usaldusvairselt miiratavas

summas.

Tingimuslike kohustistena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustised, mille
realiseerumine ei ole juhtkonna hinnangul téendoline.

2.8 Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kéik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja htived
kanduvad tle rentnikule. Koiki tilejadnud renditehinguid kisitletakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja kinnisvarainvesteeringuna. Lackuvaid
ja tasutavaid kasutusrendi makseid periodiseeritakse rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.

2.9 Finantsvarad
Klassifitseerimine
Grupp klassifitseerib finantsvarad jairgmistesse mootmiskategooriatesse:
a) need, mida kajastatakse oiglases viirtuses (kas muutusega liabi koondkasumiaruande véi muutusega
ldbi kasumiaruande);

b) need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine soltub Grupi drimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest
tingimustest.

Arvele votmine ja kajastamise 16petamine
Tavapirastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miitike kajastatakse tehingupideval ehk kuupieval,

milal Grupp votab endale vara ostmise voi miiimise kohustuse. Finantsvarade kajastamine 16petatakse kui

oigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16ppevad voi antakse ile ja kui Grupp annab ile sisuliselt
koik riskid ja hiived.
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Mootmine

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel Giglases vdirtuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on
otseselt seotud finantsvara omandamisega, vilja arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse Oiglases
vidrtuses muutustega libi kasumiaruande. Oiglases viirtuses muutustega libi kasumiaruande kajastatavate
finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Volainstrumentide edasine kajastamine soltub Grupi drimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara
lepingulistest rahavoogudest. Grupp klassifitseerib koik volainstrumendid korrigeeritud soetusmaksumuse
mootmiskategooriasse, sest neid varasid hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning nende rahavood
on ainult pohiosa ja tasumata pohiosalt arvestatud intress. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse
finantstuludes sisemise intressimaira meetodil. Kajastamise I6petamisel kajastatakse saadud kasum voi kahjum
kasumiaruandes muudes tuludes / kuludes.

Grupp lopetab finantsvara kajastamise siis, kui tema Sigused finantsvarast tulenevale rahavoole 16ppevad ning
kui ta votab endale kohustuse need rahavood olulise viivituseta kolmandatele isikutele edasi kanda, kellele
sisuliselt antakse tile finantsvaraga seonduvad riskid ja hiived.

31.12.2018 seisuga olid Grupi finantsvarad klassifitseeritud jirgnevatesse kategooriatesse:

a) raha ja raha ekvivalendid
b) ndéuded ostjate vastu

Viirtuse langus

Grupp hindab oma korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate voOlainstrumentide oodavat
krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav viirtuse languse metoodika soltub sellest, kas
krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Grupi finantsvarade hulgast kuulub IFRS 9 oodatava krediidikahjumi mudeli rakendamise alla ainult ‘néuded
ostjatele ning muud nouded’ ja ‘raha ning raha ekvivalendid’. Nouetele ostjate vastu rakendab Grupp IFRS 9
jargi lubatud lihtsustatud lihenemist ning arvestab nduete allahindlust noéuete pikkuse oodatava
krediidikahjumina nouete esmasel kajastamisel. Grupp kasutab allahindluste maatriksit, kus allahindlus
arvutatakse nduetele lihtudes erinevatest aegumiste ning hilinemiste perioodidest.

2.10 Nouded ostjate vastu

Noudeid ostjate vastu vOetakse esmalt arvele Oiglases védrtuses ning seejirel moddetakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Grupp hoiab néudeid ostjate vastu eesmirgiga saada lepingulisi rahavoogusid.

2.11 Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lihiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tihtajaga) suure

likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tdhtajast lahtudes on véimalik kuni kolme kuu jooksul
muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvéirtuse olulise muutuse risk on ebaoluline.
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2.12 Finantskohustised
Grupp votab finantskohustise arvele hetkest, kui Grupp saab lepinguliste diguste ning kohustuste osapooleks.

Koik finantskohustised (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvolad, ning muud lihi- ja pikaajalised
volakohustised) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis holmab ka kdéiki soetamisega otseselt
kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuses.

Koik laenukohustised, sh volakirjad, voetakse algul arvele saadud tasu Giglases vairtuses, millest on lahutatud
otsesed tehingukulud. Pirast esmast arvelevotmist kajastatakse intressikandvaid laenukohustusi korrigeeritud
soetusmaksumuses efektiivse intressimddra meetodiga. Finantskohustiste intressikulu kajastatakse
kasumiarundes real ‘Intressikulu’ tekkepohiselt.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupievast voi kui
Grupil pole tingimusteta Gigust litkata kohustise tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupéevast.
Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne aruande kinnitamist, kajastatakse lithiajalisena.

Finantskohustise kajastamine 16petatakse lepingus miiratletud kohustuse tditmisel, tithistamisel voi aegumisel.
2.13 Tuletisinstrumendid

Grupp voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimédara swap-i, et maandada finantskohustiste intressimaira
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vairtuses lepingu sGlmimise
kuupieval ning hinnatakse hiljem timber vastavalt instrumendi Oiglase vadrtuse muutusele bilansikuupdevaks.
Positiivse oiglase vairtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena.
Intressimadra swap-i Oiglase vairtuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupideval.
Tuletisinstrumendi Oiglase vidirtuse suurenemisest voi vihenemisest tulenevat kasumit voi kahjumit
kajastatakse kasumiaruandes.

2.14 Maksustamine

Maksustamine Eestis

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid makstavaid dividende.
(Neto)dividendide maksumiiraks on 20/80. Dividendide viljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse
kasumiaruandes kuluna dividendide viljakuulutamisel (viljamaksekohustuse tekkimisel).

Lati tutarettevotted

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Liti ettevotete kasum 15% tulumaksumairaga.

Seega kajastati seni edasiliikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Liti tutarettevotete varade ja kohustiste
maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes.
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Lati Vabariigi 24.07.2017 avaldatud ning 01.01.2018 joustunud uue tulumaksuseaduse jargi juriidilised isikud
tulumaksu kasumilt ei maksa. Ariithingu tulumaksu makstakse jaotatud kasumilt ning niiliselt jaotatud
kasumilt. 01.01.2018 alates rakendatakse jaotatud ning niiliselt jaotatud brutokasumile 20%-ne tulumaksumair
ehk 20/80 netoviljamaksest. Ariithingu tulumaksu dividendide pealt kajastatakse kasumiaruandes kuluna

aruandlusperioodil, mil dividendid vilja kuulutati, ning muu niiliselt jaotatud kasum kajastatakse hetkel, mil
vastavad kulud tekkisid.

Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestuslike ja
bilansiliste vairtuste vahel ning seega ei kajastata edasiliikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Liti
titarettevotete suhtes parast 01.01.2018.

2.15 Tulu kajastamine
Tulu sisaldab ttritulu ning teenustasutulusid.

Kasutusrendilepingute alusel saadavat renditulu, mis koosneb klientidelt saadavatest rendisummadest,
kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Rentnikele rendilepingute s6lmimiseks voi pikendamiseks
antud stiimuleid rendiperioodi jooksul renditulu lahutamatu osana.

Teenustasutulud kajastatakse kasumiaruandes brutosummas, kui Grupp ei tegutse kolmanda isiku nimel ja ei
vota arvete vahendamise eest vahendustasu. Tulu esitatakse brutosummas, kui Grupp so6lmib kolmandast
isikust teenusepakkujaga lepingu ja votab lepingust tulenevad riskid enda kanda. Tulu teenuse osutamisest
kajastatakse perioodil, mil teenust osutatakse.

Tulu moddetakse lepingus kokku lepitud tehinguhinnas. Tuluna kajastatud summad sisaldavad muutuvaid
tulusid ning makseid klientidele, mis ei ole konkreetsete teenuste eest. Need muutuvad tulud voivad sisaldada
néiteks jae- ning hulgimuigi allahindlusi, tagastusi ja kolmandate isikute nimel kogutud summasid.

Kui Grupp tegutseb kidsundisaajana kolmandate isikute nimel, siis kajastatakse rentnikelt kaupade ja teenuste

eest lackunud summad vastavalt standardile IFRS 15 netosummas kasumiaruandes ning arvete edasiesitamise
tulu kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

Finantseerimise komponent

Grupil puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade v6i teenuste tleandmise ja kliendilt makse
saamise vahel oleks pikem kui iiks aasta. Sellest tulenevalt ei korrigeeri Grupp tehinguhinda raha ajaviirtuse
moju 0sas.

Lisa 3. Finantsriskide juhtimine

3.1 Riskijuhtimine

Grupp teostab riskijhtimist libi United Partners Property OU riskijuhtimisfunktsioon. United Partners
Property OU on UPP Olaines OU emaettevote. Finantsriskid tulenevad finantsinstrumentidest, millega

Grupp aruandlusperioodil v6i aruandlusperioodi 16pul seotud on. Finantsrisk sisaldab tururiski, intressiméira
riski, krediidiriski ning likviidsusriski. Finantsriski juhtimise peamine eesmirk on kehtestada riskile piirméirad
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ning seejdrel tagada, et need ei laheks vastuollu kehtestatud piirmairadega. Sellele lisaks vaadatakse regulaarselt
tile ning algatatakse vajalikke muudatusi ja tiiendusi.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide odiglase vdartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Grupi
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustised ning
intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente mojutav tegur on intressirisk.

Intressirisk

Grupi intressirisk tuleneb peamiselt pikaajalistest laenukohustistest. Ujuva intressimiaaraga laenukohustised
avab Grupi rahavoolisele intressiméira riskile. Grupi tegevuspohimote on rahavooriski maandamiseks
fikseerida ujuvate intressimairadega laenukohustiste intressimair vastava vahetuslepingu kaudu. 2018. aastal
solmis Grupp intressimiira vahetuslepingu, mis fikseerib pangalaenu ujuva 3-kuu Euribori intressimiira
komponendi 0,54%-le.

Grupp kajastab intressimdira vahetuslepinguid muutusega libi kasumiaruande pShimottel. Intressimiira
vahetuslepingu 6iglane viddrtus 31.12.2018 seisuga oli negatiivne suuruses 416 879 eurot. Lisainformatsiooni
intressimiira vahetuslepingu oSiglase viirtuse metoodikast on kirjeldatud alltoodud sektsioonis ‘Oiglase
vaartuse mootmine’.

Efektiivsed intressimairad on ligilihedased nominaalsetele intressimadradega.
Likviidsusrisk

Kaalutletud likviidsusriski juhtimine eeldab piisava rahajdagi hoidmist ning tegevuse jatkusuutlikku rahastamist
erinevate laenuinstrumentidega.

Grupp teeb endast parima, et tagada Grupile piisav liikvidsus labi efektiivse rahajuhtimise ning pikaaegse
kapitali kaasamise.

Allolevas tabelis on Grupi finantskohustised 31.12.2018 seisuga. Tabelis on esitatud diskonteerimata
brutosummad, mis sisaldavad ka lepingulisi intressimakseid.

Lepingulised
3-12 rahavood Bilansiline
< 3 kuud kuud 1 - 5 aastat > 5 aastat kokku vadrtus

(eurodes)
Intressikandvad
laenukohustised 544 732 1630114 28 876 430 3 064 050 34 115 326 29 656 633
(Lisa 15)
Tuletisinstrumendid 0 0 416 879 0 416 879 416 879
(Lisa 16)
Volad tarnijatele ja
muud volad (Lisa 13) 446 036 0 0 0 446 036 446 036
Finantskohustised
kokku 990 768 1630114 29293 309 3064 050 34 978 240 30 519 548
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Krediidirisk

Krediitiriski all kisitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tiita oma kohustusi Grupi
ees. Kuna Grupil on iiks kinnisvarainvesteering tihe suure ankurrentnikuga, kelle renditulu on rohkem kui
60% neto renditulust, on Grupil oluline krediidirisk kontsentreeritud ithte osapoolte. Sellele vaatamata ei pea
Grupp antud krediidiriski méirkimisvairseks, sest Grupp on kinnisvarainvesteeringut valides pidanud silmas,
et ankurtiirnikud oleks oma valdkonna turuliidrid ning tugeva krediidiprofiiliga.

Lisaks hoolikalt valitud ning tugeva krediidiprofiiliga ankurtiirnikule maandab Grupp krediidiriski
turideposiitide kogumisega ning utlirnikele esitatavate arvetele 30-pdevase makseperioodi sdtestamisega.
Ebatoenioliselt lackuvaks hinnatakse tldiselt maksetihtaega tile 180 pdeva tiletanud noudeid.

Maksimaalne  krediidirisk on vOrdne koigi finantsseisundi aruandes kajastatud  finantsvarade
raamatupidamisvairtuste summaga. 31.12.2018 seisuga oli maksimaalne krediidirisk jargmine:

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Raha ja raha ekvivalendid 426 691 2500
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 300 576 0
Krediiditisk kokku 727 267 2500

Raha ja raha ekvivalentide Siglane védrtus 31.12.2018 seisuga on ligilihedane nende bilansilise vdirtusega.

Noéuded ostjate vastu krediidikvaliteeti illustreerib jargmine tabel:

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Aegumata 134 724 0
Aegunud, sh 0 0
< 30 pdeva 0 0
30 - 90 pdeva 0 0
> 90 days 0 0
Krediidirisk kokku 134 724 0

Grupi raha ja raha ckvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod asuvad kahes pangas, mille
krediidireiting (Moody’s pikaajaline) on jargmine:
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31.12.2018 24.08.2017
(curodes)
Aa2 - reiting (Eesti panga emaettevote) 6716 2500
Baal - reiting 419 975 0
Raha ja raha ekvivalendid kokku 426 691 2500
Kapitalijuhtimine

Grupi eesmirk kapitali juhtimisel on kindlustada Grupi voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada tootlus
osanikele ning tdita kohustused volausaldajate ees.

Grupp jalgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamisel jagatakse netolaenu summa kinnisvara
vadrtuse summaga. Netolaenu arvutamisel lahutatakse kogu laenukohustiste summast raha ning raha
ekvivalentide summa ja United Partners Property OU-It saadud allutatud laen.

31.12.2018 24.08.2017
(in EUR)
Netolaen 26 181 642 (2 500)
Kinnisvarainvesteering 30 762 000 0
Kapitali laenu tagatuse suhtarv 85,1% N/A

3.2 Oiglase viirtuse mddtmine
Oiglases viirtuses kajastatavad finantsvarad ning -kohustised

Allolevas tabelis on oOiglases vairtuses kajastatavad finantsinstrumendid liigitatud hindamistehnika jargi.
Erinevaid hindamistehnikaid vastavalt kasutatavatele sisenditele defineeritakse jargmiselt:

a) 1. tase: Varade voi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

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

c) 3.tase: Hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu moo6tmise seisukohast oluline,
on mittejalgitav.

Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised
Tuletisinstrumendid 416 879
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Finantsvarad ning —kohustised, mida ei kajastata diglases viirtuses, kuid mille diglane viirtust
avaldatakse

Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline viirtus

(curodes)
Finantsvarad

Raha ja raha ekvivalendid 426 691 426 691

Néuded ostjate vastu ja muud néuded 300 576 300 576
Finantskohustised

Intressikandvad laenu- ja vélakohustised 29 656 633 29 656 633

Vélad tarnijatele ja muud volad 446 036 446 036

Ulaltoodud tabelis on varad ja kohustised kajastatud kortrigeeritud soetusmaksumuses, nende bilansiline
vadrtus on ligilihedane nende diglasele védirtusele.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Grupi juhtkond teeb Grupi finantsaruande koostamisel hinnanguid ja eeldusi tuleviku osas, mis mojutavad
raamatupidamispohimotete 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 toendolistest tulevikustindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest
erineda.

Juhtkonna tihtsaimad otsused, mis mojutavad finantsaruandes kajastatud informatsiooni, on kirjeldatud
jargmiselt:

Kinnisvara diglase vdirtuse miiramine

Kinnisvarainvesteeringu oiglane vairtus mairatakse iga bilansipdeva seisuga. Grupi kinnisvarainvesteeringut
hindab atesteeritud soltumatu kinnisvarahindaja. Kinnisvarahindaja méarab kinnisvarainvesteeringu vairtuse,
kasutades diskonteeritud rahavoo meetodil. Rohkem infot kinnisvarainvesteeringu vadrtuse mairamisel
kasutatud eeldustest ning sisenditest on kirjeldatud Lisas 12.

Aritihendused

Grupp on omandanud osaluse tiitarettevottes, mille pohitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute omamine.
Kui titarettevotte omandamine ei kujuta endast “lahutamatut kogumit tegevustest ja varadest”, nagu on
siatestatud IFRS 3 standardis, siis kajastatakse tiitarettevotte omandamist kui vara omandamist, mille puhul
soetusmaksumus jagatakse omandatud varadele ja kohustiste vahel nende suhteliste diglaste vdirtuste alusel
ning soetusmaksumuse jaotamisel firmaviairtust ning edasilikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi ei
kajastata.
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Aritthendusena kajastamise kriteeriumiteks on jirgmised tunnused:

a) Varade koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;

b) Vara koosseisu kuuluvad rendilepingud olemasolevate titirnikega

¢) Rentnikele pakutakse lisateenuseid (nt hooldus-, puhastus-, valve- ja raamatupidamisteenused jne)

d) Tegevusprotsesside (sh koigi asjakohaste haldustegevuste, nagu niiteks arvete esitamise, maksete
vastuvotmise, ettevotte omanikele juhtimisinformatsiooni adnmise ja rentike andmete té6tlemise)
jaoks on olemas t66tajad

e) Omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas

Grupp hindab omandatud kinnisvara kui dritihendust, sest selle omandamisega omandati rendilepingud
olemasolevate titirnikega koos rentnikele pakutavate lisateenustega.

Lisa 5. Tutarettevotted

UPP Olaines OU-1 on kontrolliv osalus jirgmistes ettevotetes:

Ettevotte nimi Otsene emaettevote  Asukohamaa Osalus Tegevus

31.12.2018 24.08.2017

Olaines Logistics SIA ~ UPP Olaines OU Lt 100% 0% Valdusfirma
Olaines Logistics Parks )06 Togistics SIA Lati 100% 0% Vara omay
SIA ettevote

UPP Olaines OU omandas 15.11.2017 Olaines Logistics SIA, 2012. aastal Litis asutatud ning registreeritud
ettevote. Olaine Logistics STA omandati eesmirgiga omandada Olaines Logistics Parks SIA. Olaines Logistics
SIA omandati ostuhinnaga 1 800 eurot. Ostu hetkel oli Olaines Logistics SIA netovarade védrtus 885 eurot.
Tulenev firmavairtus oli 915 eurot, mis kanti kuludesse kui triviaalne.

Olaines Logistics SIA omandas 15.12.2017 Olaines Logistics Parks SIA, 20006. aastal Litis asutatud ning

registreeritud ettevotte, 32 386 638 EUR eest eesmirgiga omandada investeerimisobjekt Olaines Logistics
Park.

Olaines Logistics Parks SIA ostuanaliiiis Oiglane viirtus
Néuded 1986 638
Kinnisvarainvesteering (Lisa 12) 30 400 000
Netovarade Giglane vaidrtus 32 386 638
Ostuhind 32 386 638
Firmaviirtus 0
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Lisa 6. Miitigitulu segmendiaruandlus

Tegevusala

Tulu kolmandatelt osapooltelt
24.08.2017 - 31.12.2018

(eurodes)
Neto renditulu
Kokku

2 607 869
2607 869

Geograafiline piirkond Tulu kolmandatelt osapooltelt

Kinnisvarainvesteeringu vaartus

24.08.2017 - 31.12.2018 31.12.2018
(curodes)
Lit 2 607 869 30 762 000
Kokku 2 607 869 30 762 000

Grupil on kaks suuremat titirnikut, kelle puhul saadud tiiritulu on rohkem kui 10%: titirnikult nr. 1 moodustab
saadud turitulu 64% Grupi kogutulust, Girnikult nr. 2 saadud tiritulu moodustab 22,7% Grupi kogutulust.

Lisa 7. Uldhalduskulud

24.08.2017 - 31.12.2018

(in EUR)
Konsulteerimisteenused
Juriidilised teenused
Raamatupidamisteenused
Viirtpaberikulud
T66j6ukulud, sh maksud
Pangateenused

Muu

Uldhalduskulud kokku

(130 187)
(16 938)
(10 453)
(14 502)

2157)
(32 627)
(14 616)

(221 480)

Lisa 8. Finantstulud (kulud)

24.08.2017 - 31.12.2018

(eurodes)
Intressikulud, sh
Laenu intressikulud
Voélakirja intressikulud
Omanikulaenu intressikulu
Intressi vahetuslepingu 6iglase vairtuse muutus (Lisa 16)
Muud finantstulud
Finantstulud / (kulud) kokku

(1366 881)
(690 114)
(481 888)
(194 879)
(416 879)

63283

(1720 477)
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Lisa 9. Tulumaks

24.08.2017 - 31.12.2018

(eurodes)

Tulumaks 36176

Lisa 10. Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Pangakonto 426 691 2500
Raha ja raha ekvivalendid kokku 426 691 2500

Note 11. Nouded ostjate vastu ja muud néuded

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Nouded klientide vastu 134 724 0
Ettemakstud kulud 165 852 0
Noéuded ostjate vastu ja muud néuded kokku 300 576 0

Lisa 12. Kinnisvarainvesteering

31.12.2018 seisuga on ettevote investeerinud jargmistesse kinnisvaraobjektidesse:

e Pindala . Turuviirtus
Objekti nimetus Asukoht (m2) Ehituse aasta 31.12.2018
(eurodes)

Olaines Logistics Park Olaine region in Riga, Latvia 37 204 2007 30 762 000

Aruandlusperioodi jooksul toimusid jargnevad muutused Grupi kinnisvarainvesteeringus:

Kinnisvarainvesteering

Saldo 24.08.2017 0
Soetamine 30 400 000
Kasum / (kahjum) oiglase viirtuse muutustest 362 000
Saldo 31.12.2018 30 762 000
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Kinnisvarainvesteeringu diglase viirtuse midramise alused ning metoodika

Kinnisvarainvesteeringu oiglane vidrtus pohineb atesteeritud kinnisvarahindaja poolt 16.04.2019 koostatud

hindamisaktil.

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute oiglase véddrtuse leidmisel pohinevad jargmisel:

31.12.2018
Kinnisvara Oiglane viirtus Hindamis- Diskonto- Viljumis- Aastane
meetod mair tootlikkus  keskmine
aiiritulu
Olaines Logistics Park 30 762 000 DCF 8,7% 8% 2,549,904

a) Uliritulu: kasutatakse kehtivatest turilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumairasid

b) Diskontomiir: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna

(WACC) pohjal

C) Viljumistootlikkus: pohineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I6pus, arvestades

prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud riske.

Alljirgnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejéilgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31.12.2018

kasutati 6iglase vidrtuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vairtuse mootmisel.

Oiglase viirtuse

.. . . Oluline mittejilgitav Hinnangute . T
Vara liik Hindamismeetod . 14 g tundlikkus mittejélgitavate
sisend vahemik . .
sisendite suhtes
Kinnisvara- Diskonteeritud Viljumistootlikkus 7,5%0-8,5% Projektist viljumise
investeering  rahavoogude meetod kapitalisatsiooniméira tdus,
ceteris  paribus,  vihendaks
kinnisvara vaartust.
Diskontomair 8,2%0-9,2% Diskontomaira tous, ceteris

Rendihinna kasv aastas

Pikaajaline vakantsuse
maar

0-3 %

0-5%

paribus, vihendaks kinnisvara
vaartust.

Rendihinna  kasv,  ceteris
paribus, suurendaks kinnisvara
vaartust.

Pikaajalise vakantsuse maira
tous, ceteris paribus, vihendaks
kinnisvara vaartust.
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Tundlikkuse analuitis

Kinnisvarainvesteeringu oOiglase vairtuse tundlikkuse analiits seisuga 31.12.2018 projektist viljumise
kapitalisatsioonimaira ja diskontomaira (kaalutud keskmise kapitali hinna WACC) voimalike muutuste

alusel:

Oiglane viirtus Viljumistootlikkus

(tuhandetes eurodes) 7,000/0 7,500/0 8,000/0 8,500/0 9,000/0
§§ 7,70% 35217 33724 32 417 31 264 30 239
g 8,20% 34 287 32 841 31575 30 459 29 467
g 8,70% 33 387 31987 30 762 29 681 28 720
é 9,20% 32519 31163 29 976 28 930 27 999
R 9,70% 31679 30 366 29 217 28 203 27 302

Kasutusrendilepingutest saadavad maksed

Grupi ning turnike vahel s6lmitud ttrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele.
Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutelt kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2018 24.08.2018
(eurodes)
Kuni tiks aasta 2 497 949 0
Teisest kuni viienda aastani 9099 671 0
Pirast vilendat aastat 718 709 0
Total 12 316 329 0
Lisa 13. Volad tarnijatele ja muud vélad

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Vélad tarnijatele 164 308 0
Maksukohustised 56 313 0
Ettemaksud klientidelt 162 347 0
Intressikohustised 60 788 0
Muud volad 2 280 0
Vélad tarnijatele ja muud volad kokku 446 036 0
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Lisa 14. Osakapital

31.12.2018 seisuga oli UPP Olaines OU registreeritud osakapitali suurus 1 ithik nimiviirtusega 2 500 eurot
osaku kohta. Koikide osakute eest on taielikult tasutud.

United Partners Property OU-1 on 100%-line osalus UPP Olaines OU-s.
Antud informatsioon osakapitali kohta kehtis ka 24.08.2017

Lisa 15. Laenukohustised

31.12.2018 Luhla]al(l)lgz Pikaajaline osa Kokku Alusvaluuta Intressimiir Tidhtaeg
(eurodes)

20 393 )
Pangalaen 1 064 000 19 329 329 333 EUR  3m Euribor+24%  30.11.2022
Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7%  10.11.2022
Omanikulaen 0 3048 300 3048 300 EUR 6%  15.11.2022
Laenukohustised 29 656
Joklu 1064 000 28 592 629 633
31.12.2018 Laenutagatis Tagatise vidrtus
(eurodes)
Pangalaen I jargu hiipoteek Olaines Logistics Park’ile 30 762 000
Tuletisinstrument IT jargu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 30 762 000
Volakiri 111 jiirgu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 30 762 000

Perioodi alguses, st 24.08.2017, puudusid Grupil laenukohustised.

Lisa 16. Tuletisinstrumendid

31.12.2018 31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Intressimiira vahetuslepingu kohustis 416 879 0

Grupp on s6lminud pangaga intressimdira vahetuslepingu.
Intressimdira vahetuslepingu sOlmimise eesmirk on maandada pangalaenu ujuva intressimdira osa
varieerumisest tulenevat rahavooriski. Intressimaira vahetuslepingu dokumentatsioonile vastavalt maksab

Grupp pangale fikseeritud intressimédira makseid ning saab vastu ujuva intressiméiira makseid.

Grupp ei rakenda IFRS 9-st tulenevat riskimaandamisinstrumentide arvestust.
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Lisa 17. Tingimuslikud varad ja kohustised
Tingimuslik tulumaksukohustis

Grupi jaotamata kasum 31.12.2018 seisuga oli 967 219 eurot. Maksimaalne potentsiaalne tulumaksukohustis,
mis voib dividendide jaotamisel tekkida, on 193 444 eurot. Seega netodividendid on kokku 773 775 eurot.

Maksimaalse potentsiaalse tulumaksukohustise arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi tletada jaotuskdélblikku kasumit
seisuga 31.12.2018.

Muud tingimuslikud varad ja kohustised

Grupil puudusid 31.12.2018 seisuga tingimuslikud varad voi kohustised.

Note 18. Tehingud seotud osapooltega

Aruandeperioodil tegi Grupp tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi
I6pu saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui tiks omab teise tle kontrolli (valitsevat moju) voi
olulist moju teise finants- voi ariotsuste tle. Koik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.

Emaettevotted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jargmistel ettevotetel:

Ettevotte nimi Tuap Asukoht Osalus
31.12.2018 24.08.2017

United Partners Otsene emaettevote Eesti 100% 100%

Property OU

United Partners Loplik emaettevote ning Eesti 100% 100%

Group OU kontrolliv osapool

Seotud tehingud ning saldod

Alltoodud tabelis on vilja toodud aruandlusperioodi 16pu seisuga Grupi saldo seoses laenuga United Partners
Property OU-lt:
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Laen United Partners Property OU-It (Lisa 15) 24.08.2017 - 31.12.2018
(eurodes)

Perioodi algsaldo 0
Antud laenud 3048 300
Intressikulu (194 879)
Makstud intress (180 237)
Intressivolg (31.12.2018) 14 642
Perioodi 16ppsaldo 3,048,300

Aruandlusperioodil 24.08.2017 - 31.12.2018 osutas United Partners Advisory OU (100%-line United Partners
Group OU tiitarettevote; United Partners Group OU on UPP Olaines OU 16plik emaettevote) UPP Olaines

OU-le noustamisteenust seoses kinnisvarainvesteeringu tehinguga, mille eest tasuti tiielikult perioodi jooksul.
Teenusekulu oli kokku 100 000 eurot.

Aruandlusperioodil 24.08.2017 — 31.12.2018 tegi UPP Olaines OU ettemakse United Partners Property OU-
le 158 000 euro suuruses eelseisvate intressimaksete eest.
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Lisa 19. Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades
avaldada konsolideeriva tiksuse (emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata pShiaruanded.

Emaettevotte eraldiseisvates pohiaruannetes, mis on esitatud kidesoleva konsolideeritud raamatupidamise
aruande lisadena, on investeeringud tiitarettevotetesse kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

(eurodes) 24.08.2017 - 31.12.2018
Uldhalduskulud (14 974)
Arikasum (14 974)
Finantstulud / (kulud) 1481 000
Perioodi kasum 1466 026
Perioodi koondkasum kokku 1466 026
Lisa 20. Emaettevotte konsolideerimata finantsseisundi aruanne
(eurodes) 31.12.2018 24.08.2017
Raha ja raha ekvivalendid 6716 2500
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 161 328 0
Kiibevarad kokku 168 044 2 500
Laenunouded 8 522 557 0
Tlutarettevotete osad 2102013 0
Pdhivarad kokku 10 624 570 0
VARAD KOKKU 10 792 614 2 500
Volad tarnijatele ja muud volad 60 788 0
Lihiajalised kohustised kokku 60 788 0
Laenukohustised 9 263 300 0
Pikaajalised kohustised kokku 9263 300 0
KOHUSTISED KOKKU 9 324 088 0
Osakapital 2 500 2 500
Jaotamata kasum 1466 026 0
OMAKAPITAL KOKKU 1468 526 2 500
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 10 792 614 2 500
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Lisa 21. Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

(curodes) 24.08.2017 - 31.12.2018
Kasum enne tulumaksu 1466 026
Finantstulud / (kulud) (1 481 000)
Rahavood dritegevusest enne kiibekapitali muutuseid (14 974)
Aritegevusega seotud nduete vihenemine / (suurenemine) (3 327)
Rahavood idritegevusest kokku (18 301)
Tttarettevotete soetamine (1 803)
Antud laenud (6 430 500)
Antud laenude ning volakirjade tagasimaksete lackumine 957 943
Saadud intressid 57 366
Rahavood investeerimistegevusest kokku (5 416 994)
Saadud laenud 6 576 300
Laenude tagasimaksed (363 000)
Makstud intressid (773 789)
Osakapitali maksed 2500
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 5442 011
Raha ja raha ekvivalentide muutus 6716
Raha ja raha ckvivalendid perioodi alguses 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 6716
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Lisa 22. Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 24.08.2017 2500 0 2500
Koondkasum kokku 0 1466 026 1466 026
Saldo 31.12.2018 2500 1468 526 1468 526

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (driseadustikus kehtestatud nouetele vastavuse

arvestamiseks) on jargmine:

31.12.2018 24.08.2017
(eurodes)
Emacttevotte konsolideerimata omakapital 1 468 526 2500
Thtarettevotete vddrtus emaettevotte
konsolideerimata bilansis (miinus) (2102 013) 0
Thutarettevotete vddrtus arvestatuna kapitaliosaluse
meetodil (pluss) 2102 013 0
Kokku 1468 526 2 500

Lisa 23. Bilansipdevajirgsed siindmused

Grupp on alustanud kahe tiitarettevotte, s.o Olaines Logistics SIA ning Olaines Logistics Parks SIA thinemist,
et lihtsustada Grupi haldamist. Uhinemisleping allkirjastati 24.04.2019. ﬂhinemisega ei kaasne mojusid Grupi
arilistele ning finantsilistele tulemustele. Uhinemine on plaanitud 2019. aasta 16puks labi viia.
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RUUT ¢» PARTNERID

audiitorbiroo

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
UPP Olaines OU osanikule
Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud UPP Olaines OU ja tema valitseva mdju all olevate iiksuste (edaspidi ,,grupp*) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantspositsiooni aruannet seisuga 31. detsember 2018,
konsolideeritud koondkasumiaruannet perioodi 24.08.2017-31.12.2018 kohta, konsolideeritud omakapitali muutuste
aruannet ning konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvéirsete arvestuspShimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuupdeval 16ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 14bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele
standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja
asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Soéltumatus

Me oleme grupist sdltumatud kooskdlas Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse ja sama seadusega kehtestatud
kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele.

Ulevaade meie auditist
Oma auditi kujundamisel méérasime olulisuse ja hindasime véarkajastamise riske konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes. Erilist tihelepanu poorasime valdkonnale, kus juhatus on kasutanud hinnanguid, mis tuginesid
eeldustele ja tulevikusiindmustele, mis on oma olemuselt ebakindlad. Samuti tegelesime riskiga, et juhtkond eirab
sisekontrollisiisteemi, hinnates muu hulgas seda, kas esineb asjaolusid, mis viitavad pettusest tuleneda vdivale olulise
véaarkajastamise riskile.

Olulisus

Tuginedes oma professionaalsele hinnangule méirasime konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku
olulisusele numbrilised piirmidrad, mis koos kvalitatiivsete kaalutlustega aitasid meil méiérata auditi ulatust,
auditiprotseduuride olemust, ajastust ja mahtu ning hinnata viirkajastamiste mdju konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandele kui tervikule.

Grupi olulisuseks méddrasime 313 tuhat eurot, mis moodustab 1% varade mahust. Méirasime olulisuse 1dhtudes varade
véartusest, kuna see on pdhiliseks moddikuks, mida jalgivad juhatus ja investorid.

Auditi ulatus

Kuna oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest, siis oleme vastutavad ka kontserni auditi juhtimise, jarelevalve
ja teostamise eest. Seoses sellega médratlesime kontserni liksustes (komponentides) ldbiviidud t66 liigi 1&htuvalt
kontserni iiksuste majanduslikust olulisusest.

Grupi audiitoritena médratlesime mérkimisvéarseteks koik kolm gruppi kuuluvat ettevotet, millele viidi 14bi tdismahus
auditiprotseduurid. UPP Olaines OU auditiprotseduurid viisime libi ise, tiitarettevdtete Olaines Logistics SIA ja
Olaines Logistics Parks SIA auditid viis lébi tiitarettevotete audiitor Létis Orients Audit & Finance SIA, ldhtudes meie
instruktsioonidest. Suhtlesime tiitarettevotete audiitoriga regulaarselt ja vaatasime iile auditi dokumentatsiooni, Kui
pidasime seda vajalikuks.
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Eelpool nimetatud protseduuride teostamine grupi tiksuste ja grupi tasandil andis meile piisava ja asjakohase auditi
toendusmaterjali, et kujundada oma arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kéesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditis kdige mérkimisvidrsemad. Neid asjaolusid késitleti konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja meie asjaomase arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta

eraldi arvamust.

Peamine auditi asjaolu

Kuidas seda asjaolu auditis kisitlesime

Kinnisvarainvesteeringu diglase viirtuse hindamine

Seisuga 31.12.2018 oli grupis &iglases véirtuses
kajastatud kinnisvarainvesteering summas 30 762 tuhat
eurot ning sellega seotud timberhindlus summas 362 tuhat
eurot.

Téiendav informatsioon on toodud lisas 2 ,, Kokkuvote

olulisematest arvestuspohimotetest” ja  lisas 12
,Kinnisvarainvesteering*.
Keskendusime nimetatud valdkonnale, kuna

kinnisvarainvesteering moodustab 98% grupi varade
mahust ning see sisaldab olulisi juhtkonnapoolseid
hinnanguid.

Juhtkond kasutab kinnisvarainvesteeringute diglase
védrtuse hindamisel sdltumatuid atesteeritud hindajaid,
tellides varaobjektile vélise hindamise vdhemalt kord
aastas. Kinnisvara véartuse leidmisel votavad hindajad ja
juhtkond arvesse objektipohist informatsiooni nagu
kehtivad rendilepingud ja saadud renditulu.

Nii nagu Kirjeldatud konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruande lisas 12, kasutab grupp Kkinnisvara-
investeeringute oiglase vaartuse leidmiseks
diskonteeritud ~ rahavoogude  meetodit ning

kinnisvarainvesteeringu diglase véartuse hinnang sisaldab
mitmeid tundlikke sisendeid, mis pdhinevad juhtkonna
hinnangul.

Oma auditiprotseduuride kdigus lugesime 14bi hindamisakti ja
info hindamisaktis kasutatud sisendite osas ning hindasime, kas
objekti vididrtuse hindamisel kasutatud meetod on kooskdlas
IFRS oiglase vdartuse hindamise pShimodtetega. Leidsime, et
meetod on kooskodlas IFRS nduetega.

Hindasime viliste hindajate kvalifikatsiooni ja asjatundlikkust
ning leidsime, et hindajad on teostanud oma hindamise
vastavalt professionaalsetele hindamisstandarditele ning neil on
mirkimisvddrne kogemus hindamiste ldbiviimisel. Me ei
tuvastanud tdendeid, mis viitaksid, et hindajad ei olnud oma
t60s objektiivsed.

Vordlesime  olulisemat  hindajate  poolt  kasutatud
sisendinformatsiooni nagu véljarenditava pinna maht ning
prognoositud kehtivate rendilepingutega seotud tuleviku
rahavood, vastava alusinformatsiooniga ning moddodunud
perioodi tegelike tulemustega.

Kokkuvdttes leidsime, et juhtkonna poolt kasutatud andmed ja
eeldused on pdhjendatud ning kooskdlas moddunud perioodi
tegelike tulemustega ja oodatavate tulevikuviljavaadetega.

Meie hinnangul on kinnisvarainvesteeringu kohta avalikustatud
informatsioon konsolideeritud aastaaruande lisas 12 asjakohane
ja vastavuses IFRS nduetega.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon holmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei holma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta
mingis vormis kindlustandvat jéareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda
seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi
kéigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat oluliselt vadrkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt véddrkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist
aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.
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Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande  koostamise ja diglase esitamise ecest kooskolas
Rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Komisjoni poolt ja sellise sisekontrolli
eest, nagu juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste véarkajastamisteta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jétkata jatkuvalt
tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jitkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse
arvestuse alusprintsiipi.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi iile jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas
pettusest voi veast tulenevate oluliste vddrkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
Pohjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vddrkajastamise eksisteerimisel see kooskodlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) ldbiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Vairkajastamised vdivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pShjendatult eeldada, et need vdivad iiksikult v6i koos mdjutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase
skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

. teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise
vidrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja
asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise védrkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva véarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet,
vOltsimist, info esitamata jétmist, vadresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

. omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid
auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks grupi sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

. hindame kasutatud arvestuspdohimotete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud
info pdhjendatust;
. teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud

auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste voi tingimuste suhtes, mis voivad
tekitada markimisvédrset kahtlust grupi suutlikkuses jétkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tihelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust.
Meie jdreldused pohinevad vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused
voi tingimused voivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jétkata jatkuvalt tegutsevana;

. hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud

informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja
stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

. hangime grupi majandusiiksuste voi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada
arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise
eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle iilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvédrsete auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas mistahes sisekontrolli mérkimisvaérsete puuduste kohta, mille oleme
tuvastanud auditi kdigus.
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Esitame neile, kelle {ilesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jéirginud sdltumatust puudutavaid
eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul v3ib pdhjendatult
arvata, et need kahjustavad meie sdltumatust ja, juhul kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide
kohta.

Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast madratleme need, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast koige markimisvddrsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame
neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, vélja arvatud juhul, kui seaduse v0i regulatsiooni kohaselt on keelatud mdne asjaolu
kohta informatsiooni avalikustada.

Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulatiivsete nduete kohta

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, méirasid meid esmakordselt 25. novembril 2018 auditeerima UPP Olaines OU seisuga
31. detsember 2018 kuni 31. detsember 2019 13ppevate majandusaastate konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandeid.
Audiitorteenust osutame grupile esimest aastat.

Me kinnitame, et meie auditiarvamus on kooskdlas grupi ndukogule esitatud tdiendava aruandega ja me ei ole osutanud grupile
keelatud auditivéliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 15ikes 1.
Me olime auditi tegemisel auditeeritavast tiksusest sdltumatud.

14. juuni 2019
/allkirjastatud digitaalselt/

Kersti Ruut

Vandeaudiitori number 604

Ruut & Partnerid Audiitorbiiroo OU
Audiitoriihingu tegevusloa number 283
Kasesalu 12, 76505 Saue linn, Harjumaa

RUUT € PARTNERID

Ariregisti kood: 11386149
Tegevusloa nr: 283
Telefon: 56 642 854

E-post: info@ruutaudit.ee
www.ruutaudit.ee
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhatuse esimees teeb UPP Olaines OU osanikele ettepaneku jaotada kasum jirgnevalt:

(eurodes) 31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 0
Koondkasum kokku 967 219
Jaotuskolblik kasum kokku 967 219
Dividendid 0
Jaotamata kasum pirast kasumijaotust 967 219

/Digitaalselt allkitjastatud/

Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees

14.06.2019, Tallinn
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JUHATUSE DEKLARATSIOON

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2018. aasta finantsaruandes, mis hélmab perioodi 24.08.2017
—31.12.2018, kajastatud finantsiline ning muu informatsioon annab tdese ning diglase tilevaate ettevotte
aritegevusest, finantstulemustest ning —seisundist.

/allkitjastatud digitaalselt/

Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees

14.06.2019, Tallinn
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