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TEGEVUSARUANNE

Uldine informatsioon

<

UPP Olaines OU (edaspidi ,,Ettevote® ja koos tiitarettevotetega ,,Grupp’
Olaines Logistics Park (hooned ja kinnistu) finantseerimiseks, omandamiseks ning haldamiseks. Olaines
Logistics Park asukoht on Liti, Satlotes, Olainese maakond, Olainese vald, kadastrinumber 8080 003 0029,
registreeritud Olaine valla linna maakatastris nr. 5439.

asutati kinnisvarainvesteeringu

Ettevote asutati 24.08.2017 ning majanduslik tegevus puudus kuni 15.12.2017, mil omandati Olaines Logistics
Parki killmladu.

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

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

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

UPP Olaines OU Grupi struktuur seisuga 31.12.2020 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Kinnisvarainvesteering: Olaines
Logistics Park, Riia

Olaines Logistics STA

UPP Olaines OU vélakirjad on alates 29.11.2018 noteeritud Nasdaq Tallinn bérsi pohiminekitjas.
UPP Olaines OU on jitkuvalt tegutsev.

COVID-19 mdju Grupi majandustegevusele

Aruandeaasta alguses tile maailma levima hakanud ning 2020 mairtsis globaalse majandusseisaku pShjustanud
koroonaviirus joudis ka Baltimaadesse, pohjustades siin riigipiiride sulgemised vilisriikide kodanikele, koolide
sulgemised ning esmatarbekaupade ostupaanika. Pandeemiast pOhjustatud majandusseisaku tagajirgede
ulatuslikus on ebaselge, kuid need on kindlasti tosised.

Grupi majandustegevust viiruse puhang otseselt ei ole méjutanud. Viiruse puhangust on mojutatud mingil
madral kinnisvara rentivate ettevotete majandustegevus, mis vOib kaudselt mojutada ka Grupi
majandustulemusi. Juhatuse parim hinnang nieb ette, et olukorras kus viiruse puhang ning sellest tingitud
majandusseisak oluliselt ei stivene, siis tulenevalt Grupi poolt omatud kinnisvara rentivate ettevotete
tegevusvaldkonnast, on nende asjaolude moju Grupi majandustulemustele moodukas.
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Juhatuse tegevusaruanne

Aruandeperioodi tldhalduskulud olid kokku 151 122 (2019: 71 123) eurot, mis moodustavad 5,74% (2019:
2,75%) neto renditulust.

Seisuga 31.12.2020 moodustasid Grupi varad kokku 32 121 185 (31.12.2019: 31 675 413) eurot, sh. diglases
vairtuses kinnisvarainvesteering, mis moodustas 97,5% (31.12.2019: 97,6%) varadest. Grupi netovolg oli
23 803 960 (31.12.2019: 24 982 851) eurot. Netovolg on arvutatud jargnevalt: Grupi kogulaenust on lahutatud
raha ning raha ja ekvivalendid, ning seejirel on lahutatud sellest emaettevéttelt, United Partners Property OU,
saadud allutatud laen.

Muid olulisi sindmusi peale regulaarsete operatiivtegevuste, sh. oigeaegsete Uiiri- ning kommunaaltasude
lackumiste perioodil 01.01.2020 — 31.12.2020 e1 toimunud.

Majandusaasta finantsiilevaade

Grupi neto renditulu 2020 oli 2 633 558 (2019: 2 589 379) eurot. Aruandeperioodide vordluses majandusaastal
toimunud neto rendivoo kasv on tingitud indekseerimisest ning efektiivsemast dritegevusest.

Grupi drikasum aruandeaastal oli 2916 384 (2019: 2649 256) eurot. Majandusaasta drikasumi kasv
aruandeperioodide vordluses on tingitud sellest, et 2020 puudusid erakorralised, thekordse loomuga, kulud
ning tulu kinnisvarainvesteeringu véartuse kasvust oli vordlusperioodiga oluliselt suurem.

Aruandeaasta puhaskasum oli 1 735 650 (2019: 1 399 103) eurot. Puhaskasumi kasv on tingitud osaliselt juba
eelpoolnimetatud pohjustest ning lisaks teenis Grupp aruandeperioodi jooksul intressiswap’ilt tulu enam kui
eelmisel perioodil.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vdirtuse selgitamisel kasutatakse soltumatu atesteeritud hindaja teenust ning
sellest tulenevalt kajastati aruandlusperioodil kinnisvara imberhindlusest saadud kasumit 346 688 (2019:
147 000) eurot.

Aruandekuupideva seisuga kinnisvaraobjektil vakantsus puudub.

Aruandekuupieva jiargsed siindmused
Muudatused Ettevotte iiiirilepingutes

15. 01.2021 16ppes tirileping Plesko Real Estate SIA’ga.. Nimetatud aritthing tiiris Olaines Logistics Park-is
kokku 1 573 m2 lao- ning administratiivpinda.

15.03.2021 16ppes utirileping Premier Restaurants Latvija SIA’ga. Nimetatud aritthing titiris Olaines Logistics
Park-is kokku 2 382 m2 lao- ning administratiivpinda.

18.01.2021 so6lmis Olaines Logistics SIA 5 aastase titirilepingu ettevottega NNL LV SIA. NNL LV SIA vottis
turile kokku 2 663 m2 lao- ning administratiivpinda. Nimetatud drithing pakub 3PL teenuseid tuntud
Baltimaade ettevotetele, nende seas Premia, Maxima jt.

16.04.2021 tiiendati Girtekos Logistika SIA durilepingut, millega viimane vottis Giirile tidiendavalt 1 177 m2
lao- ning administratiivpinda.

Mainitud muudatused Giirilepingutes ei mojuta oluliselt Grupi 2021. majandusaasta utritulu, erandina 1.
kvartal 2021, mille jooksul toimus pindade tleandmine ning vastuvétmine.
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Muudatus United Partners Group logistikainvesteeringute struktuuris

Mirtsis 2021 restruktureeriti United Partners Group OU siseselt logistikainvesteeringute gruppi. Varasemalt
oli Ettevotte otsene emaettevote United Partners Property OU, kuhu kuulusid ka United Partners Group OU
elamuarenduse investeeringud. United Partners Group OU logistikainvesteeringud, sh. Ettevote, kuuluvad
niitid United Partners Property OU 100% omanduses oleva haldusettevotte, UPP Logistics Properties OU,
omandusse. Restruktureerimise eesmirk oli tekitada United Partners Group OU logistikakinnisvara
investeeringutele ning elamuarenduse investeeringutele eraldiseisvad haldusiiksused.

Majandusaasta finantsaruandluse votmenditajad

(curodes) 2020 2019
Neto renditulu 2633 558 2589 379
Arikasum 2916 384 2 649 256
Perioodi kasum 1735 650 1399 103
(eurodes) 31.12.2020 31.12.2019
Kinnisvarainvesteering 31320 000 30909 000
Intressikandvad laenud 27 428 633 28 492 625
Intressikandvad laenud ilma omanikulaenuta 24 480 333 25 544 325
(curodes) 2020 2019
Puhaskasumi marginaal, % (Puhaskasum / Puhas renditulu) 65,9% 54,0%
ROA, % (Puhaskasum / Keskmised varad) 5,44% 4,4%
ROE, % (Puhaskasum/Keskmine omakapital) 54,9% 59,1%
Likviidsuskordaja, kordades ((Kiibevara-varud)/liihiajalised kohustised)) 0,45 0,41
DSCR (Arikasum / Intressikandvate laenude pohiosa tagasimaksed ning intressimaksed, va omanikulaenu 1,3 1,3

pohiosa tagasimaksed ning intressimaksed)

Vastavus volakirjatingimustega

Vastavalt UPP Olaines OU vdlakirjade tingimuste punktile 3.5.3 ning 3.5.4 kinnitab juhtkond, et UPP Olaines
OU DSCR on perioodil 01.01.2020 — 31.12.2020 suurem v&i vordne 1,1’ga ning perioodil 01.01.2020 —
31.12.2020 pole aset leidnud erakorralist varajase lunastuse stiindmust.



UPP Olaines OU | Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2020

Juhatus, néukogu ning auditikomitee

UPP Olaines OU juhatuses on iiks liige: Marko Tali, juhatuse esimees. UPP Olaines OU ndukogus on kolm
liiget: Mart Tooming, Tarmo Rooteman, Hallar Loogma. Grupi emaettevotte juhatuse ning ndukogu
litkmetele ei ole ettendhtud tasu ega muid hiivesid. Kill on arvestatud tasu titarettevotte juhatuse litkmele.
Arunadeperioodil koos maksudega summas 4 466 ja eelmisel majandusaastal 5 340 eurot.

Grupis el ole peale juhatuse ning ndukogu litkmete teisi t6Otajaid.

UPP Olaines OU’s on moodustatud auditikomitee ning see koosneb kolmest liikmest.

/allkitjastatud digitaalselt/

Marko Tali

UPP Olaines OU juhatuse esimees
30.04.2021, Tallinn
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KONSOLIDEERITUD UPP OLAINES OU RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(eurodes) Lisa 2020 2019
Neto renditulu 0 2633 558 2589379
Neto renditulu 2633 558 2 589 379
Uldhalduskulud 7 (151 122) (71 123)
Kasum / (kahjum) kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest 12 364 688 147 000
Muud tulud / (kulud) 69 260 (16 000)
Arikasum 2916 384 2 649 256
Finantstulud / (kulud) 8 (1180734) (1250 103)
Kasum enne tulumaksu 1735 650 1399 153
Tulumaks 9 0 (50)
Aruandeperioodi kasum 1735 650 1399 103
Aruandeperioodi koondkasum kokku 1735 650 1399 103

Lisad lehekiilgedel 12 — 37 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud finantsseisundi atuanne

(eurodes) Lisa 31.12.2020 31.12.2019
Raha ja raha ekvivalendid 10 676 373 561 474
Noéuded ostjate vastu ja muud néuded 11 124 812 204 939
Kiibevara kokku 801 185 766 413
Kinnisvarainvesteering 12 31 320 000 30 909 000
Pdhivara kokku 31320 000 30909 000
VARAD KOKKU 32121185 31675 413
Volad tarnijatele ja muud volad 13 369 491 358 762
Tuletisinstrumendid 16 363 979 455 204
Laenukohustised 15 1 064 004 1 064 000
Liihiajalised kohustised 1797 474 1877 966
Laenukohustised 15 26 364 629 27 428 625
Pikaajalised kohustised 26 364 629 27 428 625
KOHUSTISED KOKKU 28 162 103 29 306 591
Osakapital 14 2 500 2 500
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 2220932 967 219
Aruandeaasta kasum 1 735 650 1399 103
OMAKAPITAL KOKKU 3959 082 2 368 822
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 32121185 31675 413

Lisad lehekiilgedel 12 — 37 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes) Lisa 31.12.2020 31.12.2019
Kasum enne tulumaksu 1735 650 1399 153
Korrigeerimine (finantstulud-, finantskulud +) 8 1180 734 1250 104
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringu imberhindlusega 12 (364 688) (147 000)
Rahavoo'd aritegevusest enne kiibekapitali 2551 696 2502 257
muutuseid

Nouete vihenemine / (suurenemine) 11 44 400 95 637
Volgade suurenemine / (vihenemine) 10 729 (200 728)
Muud muutused 4670 0
Tasutud tulumaks (50) (50)
Rahavood iritegevusest kokku 2 611 445 2 397 116
Kinnisvarainvesteeringute parendused 12 (46 312) 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku (46 312) 0
Makstud dividendid (150 000) 0
Laenukohustiste ja muude vOlakohustiste tagasimaksed (1 064 004) (1 164 000)
Makstud intressid (1236 230) (1 098 333)
Rahavood finantseerimistegevusest kokku (2 450 234) (2262 333)
Raha ja raha ekvivalentide muutus 114 899 134 783
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 561 474 426 691
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 10 676 373 561474

Lisad lehekiilgedel 12 — 37 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2018 2500 967 219 969 719
Koondkasum kokku 0 1399 103 1399 103
Saldo 31.12.2019 2500 2 366 322 2 368 822
Koondkasum kokku 0 1735650 1735 650
Makstud dividendid 0 (150 000) (150 000)
Muud muutused 0 4610 4610
Saldo 31.12.2020 2500 3 956 582 3 959 082

Lisad lehekiilgedel 12 — 37 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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LISAD KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE
Lisa 1. Uldine informatsioon
UPP Olaines OU on 24.08.2017 Eestis asutatud ning registreeritud ettevote.

UPP Olaines OU struktuur seisuga 31.12.2020 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Olaines Logistics SI A Kinnisvarainvesteering: Olaines
Logistics Park, Riia

Rohkem infot tiitarettevotte kohta on Lisas 5.

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

Lisa 2. Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimotetest

2.1 Raamatupidamise aastaaruande koostamise iildised alused

UPP Olaines OU ning tema tiitarettevotete 31.12.2020 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne (edaspidi viidatud ka kui finantsaruanne) on koostatud lihtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (Inzernational Financial Reporting Standards — IFRS) nagu need

on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt.

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

2.2 Uute v6i muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Jargmised uued vO6i muudetud standardid ning tolgendused muutusid Grupile kohustuslikuks alates
01.01.2020:

IFRS 16 Rendilepingud (alates 01.01.2019)

IFRS 16, Rendilepingnd avaldati 2016 jaanuaris. IFRS 16 alusel kajastatakse peaaegu koik rendilepingud bilansis,
sest rendilepingute klassifitseerimine kasutus- ja kapitalirendiks elimineeritakse. Uue standardi alusel voetakse
arvele vara (6igus kasutada renditud vara) ning rendimaksete finantskohustis. Erandiks on lihiajalised ning
madala renditava vara viartusega rendilepingud. Rendileandjate jaoks raamatupidamine oluliselt ei muutu.

IFRS 16 rakendus 01.01.2019 v61 hiljem algavatele aruandeperioodidele.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa méju Grupi finantsaruandele.

12
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IFRIC 23 Tulumaksu kdsitlustest tingitud ebakindlus (rakendus 01.01.2019 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

Tolgendus IFRIC 23 selgitab, kuidas arvestada tulumaksukasitlusi, mida maksuamet pole veel heaks kiitnud,
putides Ghtlasi suurendada labipaistvust. Peamine kiisimus seisneb IFRIC 23 kohaselt selles, kas on téenéoline,
et maksuamet kiidab ettevotte valitud maksukisitluse heaks. Kui see, et maksuamet kiidab kinnitamata
maksukisitluse heaks, on toendoline, siis kajastatakse raamatupidamise aruandes sama maksusumma, mis
maksudeklaratsioonis, ning tasumisele kuuluva ja edasilikkunud tulumaksu mé6tmisega seotud ebakindlust ei
kajastata. Vastasel juhul peab maksustatavat tulu (voi maksukahjumit), maksustamisbaase ja kasutamata
maksukahjumeid madrama viisil, mis ebakindluse prognoositavat lahendust kéige paremini peegeldab,
kasutades selleks kas tht koige tOendolisemat summat vOi eeldatavat vairtust (tdendosusega kaalutud
summade kogusummat). Aruandekohuslane peab eeldama seda, et maksuamet kontrollib maksupositsiooni ja
saab asjakohasest informatsioonist tiieliku tlevaate.

Tolgenduse rakendamisel ei olnud moéju Grupi finantsaruannetele, kuna Grupil ei ole olulisi ebakindlaid
maksupositsioone.

Muudatused IFRS-ides 2015 - 2017 (rakendus 01.01.2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

Piiratud ulatusega muudatused mojutavad nelja standardit. IFRS 3-s selgitati, et omandaja peab Umber
hindama oma varasema osaluse thiselt kontrollitavas tegevuses, kui ta omandab selle éri tle kontrolli.
Vastupidiselt, IFRS 11-s on niiid selgesonaliselt Geldud, et investor ei tohi tmber hinnata oma varasemat
osalust, kui ta omandab voé1 kaotab thise kontrolli tile Ghiselt kontrollitava tegevuse. Muudetud IAS 12 selgitab,
et dividendide tulumaksumoju tuleb kajastada vastavalt sellele, kuidas on tekkinud jaotatav kasum, nditeks
kasumiaruandes voi muus koondkasumiaruandes. Nutud 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 16petatud.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa moju Grupi finantsaruandele.

Aritegevuse mdiste — IFRS 3 muudatused (rakendus 1. jaanuaril 2020 v&i hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

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 ettevotete puhul, mis ei ole
viljundeid tekitanud. Kui viljundeid ei ole, siis dritegevusena klassifitseerumiseks on vajalik organiseeritud
t66j6u olemasolu. Viljundi moistet on kitsendatud ja see keskendub niitid 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 véimelised puuduvaid osi asendama voi
omandatud tegevusi ja varasid integreerima. Aruandekohuslane voib libi viia kontsentratsioonitesti —
omandatud varad ei vasta dritegevuse moistele kui omandatud brutovarade sisuliselt kogu oiglane vairtus
kontsentreerub thele varale (voi Ghesuguste varade kogumile).
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Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa m&ju Grupi finantsaruandele.

IAS 28 Pikaajalised investeeringud sidusettevotetesse ja iihisettevotetesse muudatused (rakendus
01.01.2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 28 ,,Investeeringud sidusettevotetesse ja thisettevotetesse” muudatus mojutab ettevotteid, kes rahastavad
selliseid tksusi eelisaktsiate voi laenudega, mille tagasimaksmist ei oodata lahitulevikus (nn ,,pikaajalised
investeeringud”). Muudatus kisitleb standardite IAS 28 ja IFRS 9 ,Finantsinstrumendid® kahte liiki
kohaldamist.

Muudatus ja selles toodud niide osutavad sellele, et pikaajaline investeering on nii IFRS 9 kui ka IAS 28
kohaldamisalas ning selgitavad, kuidas standardeid rakendada.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa méju Grupi finantsaruandele.

IAS 19 Plaani muudatus, kdrbe vo: arveldus (rakendus 01.01.2019 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

Muudatused selgitavad jirgmist: kindlaksmairatud hivitistega plaani muutmise, kdrpimise voi arveldamise
korral kasutab ettevote uuendatud aktuaarseid eeldusi, et miiratleda oma jooksva to6alase teenistuse kulu ja
perioodi netointress; ja varade tilemmiira moju plaani arveldamisel tekkiva kasumi voi kahjumi arvutamisel el
arvestata ning seda kajastatakse eraldi muus koondkasumis.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa moju Grupi finantsaruandele.

Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused (rakendus 1. jaanuaril 2020 voi hiljem
algavatele aruandeperioodidele)

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

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa moju Grupi finantsaruandele.

IAS 1 Finantsaruannete esitamine ja 1AS 8 Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead
muudatused (rakendus 1. jaanuaril 2020 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

Muudatused selgitavad ja thtlustavad mdistet ‘oluline’ ning annavad juhised selle mdiste rakendamise
jarjepidevuse parandamiseks, mil iganes seda IFRS1 standardites kasutatakse.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa méju Grupi finantsaruandele.
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FRS 9 Finantsinstrumendid, 1AS 39 Finantsinstrumendid: Kajastamine ja moéotmine ning IFRS 7
Finantsinstrumendid: avalikustatav teave muudatused (rakendus 1. jaanuaril 2020 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

Muudatused on kohustuslikud ja need kohalduvad kéikidele riskimaandamissuhetele, mida m&jutab otseselt
pankadevaheliste laenuintressimairade reformist IBOR) tulenev ebakindlus. Muudatused voimaldavad ajutist
erandit riskimaandamisarvestuse erinduete rakendamisest, mistdttu ei tohiks riskimaandamisarvestuse
kasutamine IBOR reformi rakendamisel tldjuhul 16ppeda. Muudatused voimaldavad jirgmisi peamisi
erandeid: Noue ‘vdga tdenioline’ Riskikomponendid Tulevikku puudutavad hinnangud Tagasiulatuv
efektiivsuse test (IAS 39 puhul) Rahavoogude riskimaandamise reservi uuesti kasutusse votmine. Muudatused
néuavad samuti, et ettevotted esitavad investoritele lisateavet oma riskimaandamissuhete kohta, mida need
ebakindlused otseselt mojutavad.

Muudatuse rakendamine ei toonud kaasa moju Grupi finantsaruandele.
2.3 Veel vastuvotmata uued standardid, muudatused ja télgendused

Jargmised uued standardid, télgendused ja muudatused 31. detsembril 2020 16ppenud aruandeperioodile veel
ei kohaldunud ja seetottu pole neid kiesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud. Grupp
kavatseb neid rakendada siis, kui see muutub kohustuslikuks.

»Kohustuste liigitamine lithi- voi pikaajaliseks” - IAS 1 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2022 vé1 hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt). Piiratud ulatusega muudatused selgitavad, et kohustused liigitatakse kas lihiajalisteks voi pikaajalisteks
soltuvalt aruandeperioodi lopus kehtivatest oOigustest. Kohustused on pikaajalised, kui ettevottel on
aruandeperioodi 16pus oluline 6igus likata edasi arveldust rohkem kui kaheteistkimneks kuuks. Juhised ei
noéua enam sellisel juhul tingimusteta 6igust. Juhtkonna kavatsus jargnevalt arvelduste edasilikkamise digust
kasutada voi mitte ei mojuta kohustuste liigitamist. Oigus edasililkkamiseks on olemas vaid siis, kui ettevote
tiidab aruandeperioodi l6pu seisuga asjakohased tingimused. Kohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui tingimust
rikutakse aruandeperioodi lopus voi enne seda, isegi kui laenuandja noustub pirast aruandeperioodi 16ppu
sellest tingimusest loobuma. Vastupidi, laen liigitatakse pikaajaliseks, kui laenulepingu eritingimusi rikutakse
alles pirast aruandekuupieva. Lisaks sisaldavad muudatused selgitust sellise vola liigitamise nduete kohta, mida
ettevote voib rahuldada, muutes seda omakapitaliks. ‘Arveldus’ on defineeritud kui kohustuse tasumine
sularahaga, muude  majanduslikku  kasu  sisaldavate  ressurssidega  vOi  ettevotte  enda
omakapitaliinstrumentidega. Konverteeritavate instrumentide puhul, mida v6ib konverteerida omakapitaliks,
on olemas erand, kuid ainult nende instrumentide puhul, kus vahetusoigus liigitatakse liitfinantsinstrumendi
eraldi komponendina omakapitaliinstrumendis.

»Kohustuste liigitamine lihi- voi pikaajalisteks, joustumiskuupideva edasiliilkkamine” - IAS 1
muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2023 vé1 hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt)

IAS 1 muudatus kohustuste lihi- voi pikaajaliseks liigitamise kohta anti vilja 2020.aasta jaanuaris algse
joustumiskuupievaga 1. jaanuar 2022. Kuid reageerides COVID-19 pandeemiale likati jdustumiskuupaev tihe
aasta vorra edasi, et anda ettevotetele rohkem aega muudetud juhistest tulenevate liigituste muudatuste
rakendamiseks.

Grupp analtisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse moju pirast rakendumist.
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»Tlulu enne otstarbekohast kasutamist, kahjulikud lepingud - lepingu tditmise kulud, viide
kontseptuaalsele raamistikule” - IAS 16, IAS 37 ja IFRS 3 piiratud ulatusega muudatused ning
parandused IFRS-ides 2018-2020 - IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 ja IAS 41 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2022 vé1 hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt)

IFRS 3 muudatused viitavad 2018. aastal vilja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule, et
madrata kindlaks, mis on drithenduse mdistes vara ja kohustus. Enne muudatust viitas IFRS 3 2001.aastal
vilja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule. Lisaks, IFRS 3 standardis on lisatud uus erand
kohustuste ja tingimuslike kohustuste osas. Erand tidpsustab, et ménede kohustuste ja tingimuslike kohustuste
litkide kajastamisel peab ettevote IFRS 3

standardi kohaselt viitama hoopis IAS 37 voi IFRIC 21 standardile, mitte 2018.aastal vilja antud
Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule. Ilma uue erandita, kajastaks ettevote méned kohustused
arithenduses, mida ta ei kajastaks vastavalt IAS 37 standardile. Seega, oleks pidanud ettevote kohe pirast
thinemist I6petama kohustuse kajastamise ning kajastama kasumit, mis ei tekita majanduslikku kasu. Samuti
selgitati, et omandaja ei pea kajastama tingimuslike varasid omandamise kuupideva seisuga nagu on mairatletud
IAS 37-s.

IFRS 9 muudatus kisitleb, millised tasud tuleb arvesse votta finantskohustuste kajastamise 1opetamise
hindamisel, kasutades 10% testi. Kulud v6i tasud véivad olla makstud kas kolmandatele osapooltele voi
laenuandjale. Muudatuste kohaselt, kolmandatele osapooltele makstud kulusid voi tasusid ei arvestata 10%
testi.

IFRS 16-ga kaasnev illustreeriv nidide 13 on muudetud, et eemaldada rendileandja renditud vara tiiustamisega
seotud maksete kirjeldust. Muudatuse pohjuseks on korvaldada kéik voimalikud segadused rendi stiimulite
kasitlemisel.

Noue, mille kohaselt ettevotted elimineerivad rahavood maksustamisest IAS 41 oiglase vddrtuse moStmisel
on niid tihistatud. Selle muudatuse eesmirk on viia standard vastavusse néudega diskonteerida rahavooge
maksujirgselt.

Grupp analiitisib ja avalikustab nimetatud muudatuse moju pérast rakendumist.

2.4 Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab emaettevotte ning tiitarettevOttete finantsniitajaid,
konsolideerituna rida-realt.

Tutarettevotjad on koik majandusiiksused, mille tle emaettevottel on kontroll. Ettevote kontrollib
majandustiksust, kui ta saab voi tal on 6igused majandustiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja
ta saab mojutada seda kasumi suurust kasutades oma moéjuvéimu majandusiiksuse tle.

Thtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimotteid, mis emaettevote. Koik
noéuded, kohustised ja tehingud, sh. realiseerimata kasumid ja kahjumid emaettevotte ja tltarettevotete vahel
toimunud tehingutelt on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes tdies ulatuses elimineeritud.

Ariiihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil. Ostumeetodil
kajastatavate drithenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustiste ja tingimuslike kohustiste diglastele
vairtustele omandamise kuupieva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis iiletab soetatud varade, kohustiste
ja tingimuslike kohustiste Oiglast véddrtust, kajastatakse firmavairtusena. Juhul, kui diglane vairtus tletab
soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavairtus) kajastatakse koheselt téies ulatuses perioodi tuluna.
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Emaettevotte eraldiseisvas finantsseisundi aruandes (Lisa 20) kajastatakse investeeringuid tutarettevotetesse
kapitaliosaluse meetodil.

2.5 Segmendiaruandlus

Grupi majanduslik tegevus on thelt kinnisvarainvesteeringult renditulu teenimine ning see kinnisvara asub
thes geograafilises asukohas, seetottu on Grupil ainult ks drisegment (kinnisvara turile 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 ndutud 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 muiigiks
regulaarses majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega
otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused
vajalikud ostutehingu ldbiviimiseks. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandekuupieval
oOiglases vidrtuses. Kinnisvarainvesteeringu oOiglase védirtuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. Oiglane viirtus on hind, mis saadaks vara miitigil mé6tmiskuupieval turuosaliste vahelises
tavapirases tehingus.

Oiglase viirtuse miiramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude
vairtuse 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 véi turul keskmiselt eksisteerivad
rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nuiidisvairtuse leidmiseks valida sobiv diskontomair, mis viljendab
koige paremini raha hetkevairtuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vadrtuse miaramisel.

Viirtuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "Kasum /(kahjum)
kinnisvarainvesteeringue imberhindlusest”.

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 vdartus imberklassifitseerimise kuupideva seisuga.
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2.7 Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldisi vaid siis, kui Grupil oli aruandekuupidevaks toimunud sindmustest tulenev
juriidiline voi faktiline kohustus, mille tiitmine nouab tulevikus toenidoliselt varast loobumist usaldusviirselt
maaratavas summas.

Tingimuslike kohustistena kajastatakse ka aruandekuupievaks toimunud siindmustest tulenevad kohustised,
mille realiseerumine ei ole juhtkonna hinnangul téenioline.

2.8 Rendiarvestus

Grupp kui rentnik

Lepingu so6lmimisel hindab Grupp, kas tegemist on rendilepinguga voi kas see sisaldab rendisuhet. Leping on
rendileping véi sisaldab rendisuhet juhul, kui lepinguga antakse tasu eest 6igus kontrollida kindlaksmaédratud
vara kasutamist teatud ajavahemikus. Rentnik hindab piisavat kindlust selles, kas ta kasutab pikendamise digust
vOl jitab kasutamata I6petamise oiguse, uuesti juhul, kui ilmneb moéni oluline sindmus voi oluline asjaolude
muutus, mis on rentniku kontrolli all ja mojutab seda, kas rentnik on piisavalt kindel, et ta kasutab ménda
algse rendiperioodi méiratlemisel arvesse vOtmata jadnud voimalust voi jatab kasutamata mone voimaluse,
mis on algse rendiperioodi miiratlemisel arvesse voetud.

Grupil sellised rendilepingud tinini puuduvad.
Grupp kui rendileandja

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul koik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja
htved kanduvad tle rentnikule. Koiki tilejdanud renditehinguid kisitletakse kasutusrendina.

2.9 Finantsvarad
Klassifitseerimine
Grupp klassifitseerib finantsvarad jirgmistesse mootmiskategooriatesse:
a) need, mida kajastatakse Oiglases viirtuses (kas muutusega libi koondkasumiaruande v6i muutusega
1dbi kasumiaruande);

b) need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine soltub Grupi drimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest
tingimustest.

Arvele votmine ja kajastamise lI6petamine
Tavapirastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja muiike kajastatakse tehingupdeval ehk kuupaeval,
milal Grupp votab endale vara ostmise voi miiimise kohustuse. Finantsvarade kajastamine 16petatakse kui

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

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel Siglases vairtuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on
otseselt seotud finantsvara omandamisega, vilja arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse oOiglases
védrtuses 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
moGtmiskategooriasse, 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 lI6petamisel kajastatakse saadud kasum v6i kahjum
kasumiaruandes muudes tuludes / kuludes.

Grupp lopetab finantsvara kajastamise siis, kui tema 6igused finantsvarast tulenevale rahavoole 16ppevad ning
kui ta v6tab endale kohustuse need rahavood olulise viivituseta kolmandatele isikutele edasi kanda, kellele
sisuliselt antakse tile finantsvaraga seonduvad riskid ja hiived.

Seisuga olid 31.12.2020 Grupi finantsvarad klassifitseeritud jirgnevatesse kategooriatesse:

a) raha ja raha ekvivalendid
b) ndéuded ostjate vastu

Viirtuse langus

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

Finantsvarade hulgast kuulub IFRS 9 oodatava krediidikahjumi mudeli rakendamise alla ainult "N&uded
ostjatele ning muud nduded” ja "Raha ning raha ekvivalendid”. Nouetele ostjate vastu rakendab Grupp IFRS
9 jargi lubatud lihtsustatud ldhenemist ning arvestab noduete allahindlust nduete pikkuse oodatava
krediidikahjumina noéuete esmasel kajastamisel. Grupp kasutab allahindluste maatriksit, kus allahindlus
arvutatakse nduetele lihtudes erinevatest aegumiste ning hilinemiste perioodidest.

2.10 Nouded ostjate vastu

Noéudeid ostjate vastu voetakse esmalt arvele Oiglases vidrtuses ning seejirel moddetakse korrigeeritud
soetusmaksumuses.

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

likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tihtajast lihtudes on véimalik kuni kolme kuu jooksul
muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuviirtuse olulise muutuse risk on ebaoluline.
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Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset meetodit. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest
tulenevad rahavood on kajastatud otsemeetodil ehk esitatud aruandeperioodi brutolackumiste ja -
viljamaksetena.

2.12 Finantskohustised

Finantskohustised voetakse 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 hélmab ka kéiki soetamisega otseselt
kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuses.

Koik laenukohustised, sh. volakirjad, voetakse algul arvele saadud tasu diglases viirtuses, millest on lahutatud
otsesed tehingukulud. Pirast esmast arvelevotmist kajastatakse intressikandvaid laenukohustusi korrigeeritud
soetusmaksumuses efektiivse intressimdira meetodiga. Finantskohustiste intressikulu kajastatakse
kasumiarundes real “Intressikulu” tekkepohiselt.

Finantskohustis liigitatakse lithiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates aruandekuupievast voi kui
Grupil pole tingimusteta 6igust likata kohustise tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates aruandekuupievast.
Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates aruandekuupievast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast aruandekuupieva, kuid enne aruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena.

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

Grupp voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimédara swap-i, et maandada finantskohustiste intressimaédra
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele iglases vairtuses lepingu s6lmimise
kuupieval ning hinnatakse hiljem iimber vastavalt instrumendi 6iglase vairtuse muutusele bilansikuupievaks.
Positiivse oiglase vairtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena.
Intressimdira swap-i Oiglase viairtuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupideval.
Tuletisinstrumendi oSiglase védirtuse suurenemisest voi vihenemisest tulenevat kasumit voi kahjumit
kajastatakse kasumiaruandes.

2.14 Maksustamine
Maksustamine Eestis

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Ettevotte tulumaksu
maksmise kohustus tekib kasumi jaotamisel ning see kajastatakse kuluna (perioodi kasumis v6i kahjumis)
dividendide viljakuulutamisel. Maksustamisstiisteemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis registreeritud
ettevottel edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi, vilja arvatud voimalik —edasilikkunud
tulumaksukohustis ettevotte investeeringutelt tiitar-, sidus- ja Ghisettevotetesse ning filiaalidesse.

Kontserni edasilikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate drithingute puhul, kus
aruandeaasta kasumit maksustatakse. Samuti tekib kontserni edasilikkunud tulumaksukohustis
investeeringutelt Eesti ja Liti tltar- ja sidusettevOtetesse, vilja arvatud juhul, kui kontsern suudab kontrollida
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maksustatavate ajutiste erinevuste tithistumise ajastamist ja nende tihistumine ettendhtavas tulevikus ei ole
toendoline. Maksustatavate ajutiste erinevuste tithistumise ndideteks on dividendide maksmine, investeeringu
mutk voi likvideerimine jt tehingud. Kuna kontsern kontrollib titarettevotete dividendipoliitikat, on tal
voimalik kontrollida ka konealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tihistumise ajastamist. Kui
emacttevote on otsustanud tutarettevotte kasumit ettendhtavas tulevikus mitte jaotada, el kajasta ta
edasilikkunud tulumaksukohustist. Kui emaettevéte hindab, et dividend makstakse vilja ettendhtavas
tulevikus, moddetakse edasilitkkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi véljamakse ulatuses eeldusel,
et dividendi viljamaksmiseks on aruandekuupieva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt
ettendhtavas tulevikus kasumit jaotada. Edasilikkunud tulumaksukohustise mootmisel kasutab kontsern
maksumadirasid, mida aruandekuupdeval kehtivate maksumdidrade alusel eeldatavasti kohaldatakse
maksustatavatele ajutistele erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tithistuvad. Ettevotte tulumaksu kehtiv
maksumaiir Eestis on 20% (tasumisele kuuluv maksusumma moodustab 20/80 netoviljamaksest). Alates 2019.
aastast rakendub regulaarselt makstavale dividendile madalam maksumair 14% (14/86 netoviljamaksest).
Madalamat maksumadidra saab igal kalendriaastal rakendada dividendide ja muude kasumieraldiste
viljamaksetele ulatuses, mis ei ileta viimase kolme kalendriaasta keskmist viljamakstud maksustatud
dividendide ja muude kasumieraldiste summat ning maksustatud omakapitali viljamakseid. Kontsern on
kajastanud arvestuspohimotte muudatust tagasiulatuvalt.

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 véljakuulutamisel (viljamaksekohustuse tekkimisel).

Lati titarettevotted

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Liti ettevOtete kasum. Seega kajastati seni
edasilikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati titarettevotete varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja
nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes.

Uue tulumaksu seaduse jirgi maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud pirast 2017.
aastat, selle jaotamisel maksumiiraga 20/80. Seaduse tleminekureeglid lubavad dividendidelt makstavat
kasumit vihendada, kui ettevottel on 31. detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid voi teatud
eraldisi. Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike
ja bilansiliste vdirtuste vahel ning seega ei kajastata edasiliitkkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Liti
titarettevotete tasandil. Koik edasilitkkunud tulumaksuvarad ja —kohustused, mis olid tles voetud eelmistel
petioodidel, kanti 2017. aastal bilansist vilja ning vastav tulumaksukulu/tulu kajastati kasumiaruandes voi
koondkasumiaruandes/omakapitalis nende edasilitkkunud tulumaksuvarade/kohustuste osas, mis voeti arvele
libi koondkasumiaruande/omakapitali.

Edasilikkunud tulumaks makstakse omandamise jargselt jaotamata kasumi ja muude omandamise jirgsete
titarettevotete reservide litkumiste arvelt, vilja arvatud juhul, kui kontsern kontrollib tutarettevotte
dividendipoliitikat ja on tdendoline, et erinevus dividendide kaudu ega ldhitulevikus muul viisil ei kao.

Kuna Grupp kontrollib titarettevotete dividendipoliitikat, on tal voimalik kontrollida ka konealuse
investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tithistumise ajastamist. Grupp ei kajasta selliste ajutiste erinevuste
osas edasilukkunud tulumaksu kohustusi, vilja arvatud juhul, kui juhtkond eeldab, et ajutised erinevused
ldhitulevikus taastuvad.
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Vastavalt ainuosaniku 31.01.2021 otsusega, kinnitatud Grupi dividendipoliitikale aastateks 2021-2025, ei
jaotata Grupi Litis tekkinud kasumit, mistottu ei kajastata aruandes edasiliikkunud tulumaksukohustust Litis
tekkinud jaotamata kasumi osas.

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 moodetakse lepingus kokku lepitud tehinguhinnas. Tuluna kajastatud summad sisaldavad muutuvaid
tulusid ning makseid klientidele, mis ei ole konkreetsete teenuste eest. Need muutuvad tulud véivad sisaldada
niiteks jae- ning hulgimiigi allahindlusi, tagastusi ja kolmandate isikute nimel kogutud summasid.

Kui Grupp tegutseb kisundisaajana 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 voi teenuste tleandmise ja kliendilt makse
saamise vahel oleks pikem kui tiks aasta. Sellest tulenevalt ei korrigeeri Grupp tehinguhinda raha ajaviirtuse
moju o0sas.

Lisa 3. Finantsriskide juhtimine
3.1 Riskijuhtimine

Gruppi riskijuhtimine toimub libi United Partners Property OU riskijuhtimisfunktsiooni. United Partners
Property OU on UPP Olaines OU emaettevote. Finantsriskid tulenevad finantsinstrumentidest, millega
Grupp aruandlusperioodil v6i aruandlusperioodi 16pul seotud on. Finantsrisk sisaldab tururiski, intressimédira
riski, krediidiriski ning likviidsusriski. Finantsriski juhtimise peamine eesmirk on kehtestada riskile piirmédirad
ning seejirel tagada, et need ei liheks vastuollu kehtestatud piirméiiradega. Sellele lisaks vaadatakse regulaarselt
tle ning algatatakse vajalikke muudatusi ja tiiendusi.

Tururisk
Tururisk on finantsinstrumentide oiglase vddrtuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Grupi

finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustised ning
intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente mojutav tegur on intressirisk.
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Intressirisk

Grupi intressirisk tuleneb peamiselt pikaajalistest laenukohustistest. Ujuva intressimédaraga laenukohustised
avab Grupi rahavoolisele intressimédira riskile. Grupi tegevuspohimote on rahavooriski maandamiseks
fikseerida ujuvate intressimairadega laenukohustiste intressimiir vastava vahetuslepingu kaudu. Aastal 2018
solmis Grupp intressimédra vahetuslepingu, mis fikseerib pangalaenu ujuva 3-kuu Euribori intressimidira
komponendi 0,54%-le.

Intressimdira vahetuslepinguid kajastatakse muutusega libi kasumiaruande. Intressimdira vahetuslepingu
oiglane viirtus 31.12.2020 seisuga oli negatiivne suuruses 363 979 (31.12.2019: 455 204) eurot.
Lisainformatsiooni intressimdira vahetuslepingu oOiglase vidirtuse metoodikast on kirjeldatud alltoodud
sektsioonis ‘Oiglase vaidrtuse mootmine’.

Efektiivsed intressimairad on ligilihedased nominaalsetele intressimaéradega.
Likviidsusrisk

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

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

Allolevas tabelis on Grupi finantskohustised 31.12.2020 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 vaartus
(eurodes)
Intressikandvad
laenukohustised 266 001 798 003 23416 329 2948 300 31784 619 27 428 633
(Lisa 15)
Tuledsinstrumendid 0 0 363979 0 363 979 363979
(Lisa 16)
Volad tarnijatele ja
muud volad (Lisa 13) 369 491 0 0 0 369 491 369 491
Finantskohustised
kokku 635 492 798 003 24 780 308 2948 300 32 518 089 28 162 103
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Krediidirisk

Krediitiriski all késitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tiita oma kohustusi Grupi
ees. Kuna Grupil on iiks kinnisvarainvesteering the suure ankurrentnikuga, kelle renditulu on rohkem kui
60% neto renditulust, on oluline krediidirisk kontsentreeritud tihte osapoolde. Sellele vaatamata ei pea Grupp
antud krediidiriski markimisvairseks, sest kinnisvarainvesteeringut valides on peetud silmas, et ankuriitirnikud
oleks oma valdkonna turuliidrid ning tugeva krediidiprofiiliga.

Lisaks hoolikalt valitud ning tugeva krediidiprofiiliga ankurtiirnikule maandab Grupp krediidiriski
turideposiitide kogumisega ning uiirnikele esitatavate arvetele 30-pdevase makseperioodi sitestamisega.
Ebatoenioliselt lackuvaks hinnatakse tldiselt maksetihtaega tile 180 pédeva iiletanud noudeid.

Maksimaalne  krediidirisk on vordne koigi finantsseisundi aruandes kajastatud  finantsvarade
raamatupidamisviirtuste summaga. Informatsioon maksimaalse krediidiriski kohta on toodud alljargnevas
tabelis.

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Raha ja raha ekvivalendid 676 373 561 474
Nouded ostjate vastu ja muud néuded 124 812 204 939
Krediidirisk kokku 801185 766 413

Raha ja raha ekvivalentide 6iglane viirtus on ligilihedane nende bilansilise vdartusega. Nouded ostjate vastu
krediidikvaliteeti illustreerib jirgmine tabel:

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Aegumata 121 484 169 212
Aegunud, sh 0 0
< 30 paeva 0 0
30 - 90 pdeva 0 0
> 90 days 0 0
Krediidirisk kokku 121 484 169 212

Grupi raha ja raha ckvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod asuvad kahes pangas, mille
krediidireiting (Moody’s pikaajaline) on jargmine:

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Aa2 - reiting (Eesti panga emaettevote) 5212 8 148
Baal - reiting 671 161 553 326
Raha ja raha ekvivalendid kokku 676 373 561474
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Kapitalijuhtimine

Grupi eesmairk kapitali juhtimisel on kindlustada voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada tootlus osanikele ning
tdita kohustused volausaldajate ees. Grupp jilgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamisel
jagatakse netolaenu summa kinnisvara vidrtuse summaga. Netolaenu arvutamisel lahutatakse kogu
laenukohustiste summast raha ning raha ekvivalentide summa ja United Partners Property OU-lt saadud
allutatud laen.

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Netolaen 24 480 333 24 982 625
Kinnisvarainvesteering 31 320 000 30909 000
Kapitali laenu tagastuse suhtarv 78,16% 80,83%

3.2 Oiglase viirtuse mddtmine
Oiglases viirtuses kajastatavad finantsvarad ning -kohustised

Allolevas tabelis on oiglases viirtuses kajastatavad finantsinstrumendid liigitatud hindamistehnika jérgi.
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 jilgitav;

c) 3.tase: Hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu m&o6tmise seisukohast oluline,
on mittejalgitav.

31.12.2020 Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 363 979

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

Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline vaartus

(eurodes)
Finantsvarad

Raha ja raha ekvivalendid 676 373 676 373

Nouded ostjate vastu ja muud néuded 124 812 124 812
Finantskohustised

Intressikandvad laenu- ja vélakohustised 27 428 633 27 428 633

Volad tarnijatele ja muud volad 369 491 369 491
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31.12.2019 Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 455 204

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

Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline vairtus

(eurodes)
Finantsvarad

Raha ja raha ekvivalendid 561 474 561 474

Nouded ostjate vastu ja muud néuded 204 939 204 939
Finantskohustised

Intressikandvad laenu- ja vélakohustised 28 492 625 28 492 625

Volad tarnijatele ja muud volad 358 762 358 762

Ulaltoodud tabelis on varad ja kohustised kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses, nende bilansiline
vairtus on ligilihedane nende diglasele védirtusele.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Grupi juhtkond teeb 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 toeniolistest tulevikustindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest
erineda.

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

Kinnisvara diglase vidirtuse midramine
Kinnisvarainvesteeringu Oiglane viddrtus méaratakse iga aruandekuupdeva seisuga, mida hindab atesteeritud
soltumatu  kinnisvarahindaja. Kinnisvarahindaja médrab kinnisvarainvesteeringu véirtuse, kasutades

diskonteeritud rahavoo meetodit. Rohkem infot kinnisvarainvesteeringu vairtuse méiramisel kasutatud
eeldustest ning sisenditest on kirjeldatud Lisas 12.
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Aritihendused

Grupp on omandanud osaluse tiitarettevottes, mille pohitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute omamine.
Kui tutarettevotte 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 véirtuste alusel
ning soetusmaksumuse jaotamisel firmavairtust ning edasilikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi ei
kajastata.

Aritthendusena kajastamise kriteeriumiteks on jargmised tunnused:

a) Varade koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;

b) Vara koosseisu kuuluvad rendilepingud olemasolevate tiirnikega

¢) 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 to6tlemise)
jaoks on olemas t66tajad

e) Omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas

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

Lisa 5. Tutarettevotted

UPP Olaines OU-I on valitsev osalus jargmistes ettevotetes:

Ettevotte nimi Otsene emaettevote  Asukohamaa Osalus Tegevus

31.12.2020 31.12.2019

Vara omav

Olaines Logistics SIA ~ UPP Olaines OU Liti 100% 100% N
ettevote

UPP Olaines OU omandas 15.11.2017 Olaines Logistics SIA, 2012. aastal Litis asutatud ning registreeritud
ettevotte. Olaine Logistics SIA omandati eesmirgiga omandada Olaines Logistics Parks SIA. Olaines Logistics
SIA omandati ostuhinnaga 1 800 eurot. Ostu hetkel oli Olaines Logistics SIA netovarade viirtus 885 eurot.
Tulenev firmaviirtus oli 915 eurot, mis kanti kuludesse kui triviaalne.
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Lisa 6. Miiiigitulu segmendiaruandlus

Tegevusala Tulu kolmandatelt osapooltelt ~ Tulu kolmandatelt osapooltelt
2020 2019

(eurodes)

Neto renditulu 2633 558 2589 379

Kokku 2633 588 2 589 379

Geograafiline piirkond Tulu kolmandatelt osapooltelt ~ Tulu kolmandatelt osapooltelt
2020 2019

(eurodes)

Liti 2633 558 2589 379

Kokku 2633 558 2 589 379

Grupil on kaks suuremat Girnikku, kelle puhul saadud tiritulu on rohkem kui 10%: Maxima Latvija SIA
turitulu moodustab 62% Grupi kogutulust, Girtekos Logistikos SIA turitulu moodustab 22% Grupi

kogutulust.

Lisa 7. Uldhalduskulud

2020 2019

(eurodes)

Konsulteerimisteenused (120 011) (26 301)

Raamatupidamisteenused (11 985) (15 870)

Viidrtpaberite halduskulud (10 521) (9 473)

To66j6ukulud, sh maksud (4 4606) (5 340)

Juriidilised teenused (2 454) 0

Pangateenused (780) (469)

Muu (905) (13 670)

Uldhalduskulud kokku (151 122) (71123)

Lisa 8. Finantstulud (-kulud)
2020 2019

(eurodes)

Intressikulud, sh. (1271 955) (1039 162)
Laenu intressikulud (559 175) (596 649)
Vélakitja intressikulud (435 050) (435 050)
Omanikulaenu intressikulu (277 730) (180 081)

Intressi vahetuslepingu 6iglase viirtuse muutus 91 221 (38 323)

Finantstulud / (-kulud) kokku (1180 734) (1250 103)
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Lisa 9. Tulumaks

2020 2019
(eurodes)
Tulumaks 0 (50)
Lisa 10. Raha ja raha ekvivalendid
31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Pangakonto 676 373 561 474
Raha ja raha ekvivalendid kokku 676 373 561 474
Lisa 11. Nouded ostjate vastu ja muud néuded
31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Noéuded klientide vastu 121 484 169 212
Muud néuded 3328 35727
Nouded ostjate vastu ja muud néuded kokku 124 812 204 939
Lisa 12. Kinnisvarainvesteering
Grupp investeerinud jargmistesse kinnisvaraobjektidesse:

s Pindala Ehituse Turuviirtus
Objekti nimetus Asukoht (m2) aasta 31.12.2020
(eurodes)

Olaines Logistics Park Olaine regioon, Riia, Liti 37 204 2007 31 320 000

Aruandlusperioodi jooksul toimusid jargnevad muutused Grupi kinnisvarainvesteeringus:

Kinnisvarainvesteering

Saldo 31.12.2019 30 909 000
Kinnisvarainvesteeringute parendused 46 312
Kasum / (kahjum) 6iglase viirtuse muutustest 364 688
Saldo 31.12.2020 31320 000
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Kinnisvarainvesteeringu Giglase viirtuse midramise alused ning metoodika

Kinnisvarainvesteeringu Oiglane véirtus pohineb atesteeritud kinnisvarahindaja poolt 05.02.2021 koostatud
hindamisaktil.

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute oiglase vdirtuse leidmisel pohinevad jargmisel:

31.12.2020
Kinnisvara Oiglane vairtus Hindamis- Diskonto-  Viljumis- Aastane
meetod midr tootlikkus keskmine
diiritulu
Olaines Logistics Park 31 320 000 DCF 8,75% 7,75% 2637 311

a) Ulritulu: kasutatakse kehtivatest tiirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumiirasid

b) Diskontomiir: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna
(WACC) pohjal

¢) Viljumistootlikkus: pohineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi 16pus, arvestades
prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud riske.

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejélgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31.12.2020
kasutati 6iglase viirtuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vairtuse mootmisel.

C)iglase vaartuse

Vara liik Hindamismeetod Qluhne mittejalgitav Hlnnang:ute tundlikkus mittejalgitavate

sisend vahemik . .
sisendite suhtes

Kinnisvara-  Diskonteeritud Viljumistootlikkus 06,75%-8,75%  Projektist viljumise

investeering  rahavoogude meetod kapitalisatsioonimdira  tous,
ceteris  paribus,  vihendaks
kinnisvara vairtust.

Diskontomair 7,75%-9,75%  Diskontomiira tous, ceferis
paribus, vihendaks kinnisvara
vaartust.

Rendihinna kasv aastas 0-3% Rendihinna  kasv,  ceferis
paribus, suurendaks kinnisvara
vaartust.

Pikaajaline vakantsuse 0-5% Pikaajalise vakantsuse miira

maar tous, ceteris paribus, vihendaks

kinnisvara vaartust.
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Tundlikkuse analuus

Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vairtuse tundlikkuse analiitis seisuga 31.12.2020 projektist valjumise
kapitalisatsioonimaira ja diskontomaira (kaalutud keskmise kapitali hinna WACC) voimalike muutuste

alusel:

Oiglane viirtus Viljumistootlikkus

(tuhandetes eurodes) 6,75% 7,25% 7,75% 8,25% 8,75%
§§ 7,75% 35934 34 150 32596 31 230 30 021
g 8,25% 35211 33 468 31950 30 616 29 434
g 8,75% 34 508 32 804 31321 30 017 28 862
é 9,25% 33 822 32158 30 707 29 433 28 304
R 9,75% 33155 31 528 30 110 28 865 27761

Kasutusrendilepingutest saadavad maksed

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

Katkestamatutelt kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Kuni tiks aasta 2 625938 2 585033
Teisest kuni viienda aastani 5894 701 7 648 504
Total 8 520 639 10 233 537
Lisa 13. Volad tarnijatele ja muud volad

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Volad tarnijatele 114 349 116 107
Volad t66tajatele 293 0
Maksukohustised 46 202 33959
Ettemaksud klientidelt 162 310 162 346
Intressivolad 46 337 46 337
Muud volad 0 13
Vélad tarnijatele ja muud volad kokku 369 491 358 762
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Lisa 14. Osakapital

Seisuga 31.12.2020 oli UPP Olaines OU registreeritud osakapitali suurus 1 iihik nimiviirtusega 2 500
(31.12.2019: 2 500) eurot osa kohta. Koikide osade eest on tiielikult tasutud.

United Partners Property OU-1 on 100%-line osalus UPP Olaines OU-s.

Lisa 15. Laenukohustised

31.12.2020 Luhla]al(l)rslz Pikaajaline osa Kokku  Alusvaluuta Intressimdir  Tidhtaeg

(eurodes)

Pangalaen 1064 004 17201329 18265333 EUR  3mEurbor+24%  30.11.2022

Volakitjad 0 6215 000 6215 000 EUR 7% 10.11.2022

Omanikulaen 0 2948 300 2948 300 EUR 9,42%  Tihtajatu

Laenukohustised 1064 004 26364 629 27428 633

kokku

31.12.2020 Laenutagatis Tagatise vdirtus

(eurodes)

Pangalaen I jirgu hiipoteek Olaines Logistics Park’ile 31 320 000

Tuletisinstrument 11 jirgu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 31 320 000

Vélakiri 111 jiirgu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 31 320 000
Lihiajaline N - -

31.12.2019 o0sa Pikaajaline osa Kokku  Alusvaluuta Intressimdir  Tidhtaeg

(eurodes)

Pangalaen 1064 000 18265325 19329325 EUR  3mEurbor+24%  30.11.2022

Volakitjad 0 6215 000 6 215 000 EUR 7% 10.11.2022

Omanikulaen 0 2948 300 2948 300 EUR 6%  Tihtajatu

Laenukohustised 1064 000 27428625 28 492 625

kokku

31.12.2019 Laenutagatis Tagatise viidrtus

(eurodes)

Pangalaen I jirgu hiipoteek Olaines Logistics Park’ile 30 909 000

Tuletisinstrument I jirgu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 30 909 000

Vélakiri 111 jiirgu hiipoteck Olaines Logistics Park’ile 30 909 000
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Lisa 16. Tuletisinstrumendid

31.12.2020 31.12.2019

(eurodes)

Intressimaira vahetuslepingu kohustis 363 979 455 204

Grupp on solminud pangaga intressimaéra vahetuslepingu.

Intressimdira vahetuslepingu solmimise eesmirk on maandada pangalaenu ujuva intressimddra osa
varieerumisest tulenevat rahavooriski. Intressimadra vahetuslepingu dokumentatsioonile vastavalt maksab
Grupp pangale fikseeritud intressimdira makseid ning saab vastu ujuva intressimaéra makseid.

Grupp ei rakenda IFRS 9-st tulenevat riskimaandamisinstrumentide arvestust.

Lisa 17. Tingimuslikud varad ja kohustised

Tingimuslik tulumaksukohustis

Grupi jaotamata kasum 31.12.2020 seisuga oli 3 956 582 (31.12.2019: 2 366 322) eurot. Maksimaalne
potentsiaalne tulumaksukohustis, mis voib dividendide jaotamisel tekkida, on 791 316 (31.12.2019: 473 264)
eurot. Seega netodividendid on kokku 3 165 266 (31.12.2019: 1 893 058) eurot.

Maksimaalse potentsiaalse tulumaksukohustise arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavad

netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi tletada jaotuskolblikku kasumit
seisuga 31.12.2020.

Muud tingimuslikud varad ja kohustised

Grupil puudusid 31.12.2020 ja 31.12.2019 seisuga tingimuslikud varad vo1 kohustised.

Lisa 18. Tehingud seotud osapooltega

Aruandeperioodil on tehtud tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi

16pu saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui tiks omab teise tle kontrolli (valitsevat moju) voi
olulist mdju teise finants- voi driotsuste tle. Koik tehingud seotud osapooltega on tehtud turuhinnaga.
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Emaettevotted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jargmistel ettevotetel:

Ettevitte nimi Thiip Asukoht Osalus

31.12.2020 31.12.2019
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-It:

Laen United Partners Property OU-It (Lisa 15) 2020 2019
(eurodes)

Perioodi algsaldo 2948 300 3 048 300
Saadud laenu tagasimaksed 0 (100 000)
Intressikulu (277 730) (180 081)
Makstud intress (277 730) (194 532)
Perioodi 16ppsald 2948 300 2948 300

Lisa 19. Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

Emaettevotte eraldiseisvates pOhiaruannetes, mis on esitatud kédesoleva konsolideeritud raamatupidamise
aruande lisadena, on investeeringud tiitarettevOtetesse kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

(curodes) 2020 2019
Uldhalduskulud (14 817) (10 833)
Muud arikulud 0 (16 000)
Arikasum (14 817) (26 833)
Finantstulud / (kulud) 1590 962 1091 299
Perioodi kasum 1576 145 1064 416
Perioodi koondkasum kokku 1576 145 1064 416
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Lisa 20. Emaettevotte konsolideerimata finantsseisundi aruanne

(eurodes) 31.12.2020 31.12.2019
Raha ja raha ekvivalendid 5212 8 148
Noéuded ostjate vastu ja muud néuded 92 317 35725
Kiibevarad kokku 97 529 43 873
Laenunouded 7 898 057 7 898 057
Tutarettevotete osad 5177 132 3 808 441
Pohivarad kokku 13 075 189 11 706 498
VARAD KOKKU 13 172 718 11 750 371
Volad tarnijatele ja muud volad 50 331 54129
Liihiajalised kohustised kokku 50 331 54 129
Laenukohustised 9163 300 9163 300
Pikaajalised kohustised kokku 9163 300 9163 300
KOHUSTISED KOKKU 9 213 631 9 217 429
Osakapital 2 500 2 500
Eelmiste periodide jaotamata kasum 2 380 442 1466 026
Aruandeaasta kasum 1576 145 1064 416
OMAKAPITAL KOKKU 3959 087 2532942
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 13 172 718 11 750 371
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Lisa 21. Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

(curodes) 2020 2019
Kasum enne tulumaksu 1576 145 1064 416
Korrigeerimine (finantstulud-, finantskulud+) (1 590 962) (1 091 299)
Rahavood iritegevusest enne kiibekapitali muutuseid (14 817) (26 883)
Aritegevusega seotud nduete vihenemine / (suurenemine) (3 327) 12151
Aritegevusega seotud kohustuste vihenemine / (suurenemine) 3695 (14 154
Rahavood iritegevusest kokku (14 449) (28 886)
Antud laenud (180 000) (55 000)
Antud laenude ning vélakirjade tagasimaksete lackumine 180 000 686 995
Saadud dividendid 200 000 0
Saadud intressid 435 051 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku 635 051 631 995
Saadud laenud 230 000 0
Saadud laenude tagasimaksed (237 495) (100 000)
Makstud intressid (466 043) (501 677)
Makstud dividendid (150 000) 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku (623 538) (601 677)
Raha ja raha ekvivalentide muutus (2936) 1432
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 148 6716
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 5212 8148
Lisa 22. Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2018 2500 1466 026 1468 526
Aruandeperioodi kasum 0 1064 416 1064 416
Saldo 31.12.2019 2500 2530 442 2532 942
Aruandeaasta kasum 0 1576 145 1576 145
Makstud dividendid 0 (150 000) (150 000)
Saldo 31.12.2020 2500 3 956 587 3959 087
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Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (driseadustikus kehtestatud nouetele vastavuse

arvestamiseks) on jargmine:

31.12.2020 31.12.2019
(eurodes)
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 3959 087 2532942
Thutarettevotete vadrtus emaettevotte
konsolideerimata bilansis (miinus) (6 177132) (3 808 441)
Tutaret'.cevotete vidrtus arvestatuna kapitaliosaluse 5977132 3808 441
meetodil (pluss)
Kokku 3959 087 2532942
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Grant Thornton

Grant Thornton Baltic OU

Parnu mnt 22
10141 Tallinn, Eesti

T +372 626 0500
E info@ee.gt.com
Reg-nr 10384467

KMKR nr EE100086678

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

UPP Olaines OU osanikule

Arvamus

Oleme auditeerinud UPP Olaines OU ja tema tiitarettevotte (edaspidi ,,Grupp®) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2020, konsolideeritud
koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet
eeltoodud kuupieval 16ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas
mirkimisviirsete arvestuspohimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades oiglaselt Grupi
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2020 ning sellel kuupédeval 16ppenud aasta konsolideeritud
tinantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskolas Rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskolas 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.
Soltumatus

Oleme grupist sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt
vilja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas rahvusvahelised soltumatuse
standardid) IESBA koodeks). Oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Grant Thornton
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Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Grupile osutatud auditivilised teenused on
olnud kooskolas Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole osutanud auditiviliseid
teenuseid, mis on keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59! poolt.

Auditi ulatus

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmirgiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Grupi struktuuri, raamatupidamisprotsesse ja
kontrollprotseduure, ning t66stusharu, milles Grupp tegutseb.

Grupi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab kahte eraldiseisva ettevotte finantsandmeid. Vastavalt
meie riski ja olulisuse hinnangutele mairasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja auditeerida tdies mahus, vottes
arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist méju Grupile ning seda, kuidas on kaetud koik olulised
konsolideeritud aastaaruande kirjed.

Grupi auditi meeskond teostas raamatupidamise aastaaruande tiismahus auditi UPP Olaines OU finantsandmetele
ning SIA Grant Thornton Baltic Audit viis ldbi tiitarettevotte Olaines Logitics SIA auditi protseduurid valitud kirjete
osas vastavalt saadud instruktsioonidele Grupi audiitoritelt. Suhtlesime Liti tlitarettevote audiitoritega regulaarselt ja
vaatasime tle teostatud protseduurid ning dokumentatsiooni, kui pidasime seda vajalikuks. Grupi auditi meeskond
viis tiitarettevotte suhtes libi tdiendavaid auditi protseduure valitud kirjete osas (peamiselt kinnisvarainvesteeringute
vidrtuse hindamine), mis annab meile piisava tdendusmaterjali Grupi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta tervikuna.

Peamised auditi asjaolud

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

Grant Thornton
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Peamine auditi asjaolu

Kuidas me tegelesime peamise auditi asjaoluga
oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Seisuga 31.12.2020 oli Grupis diglase viirtuses kajastatud
kinnisvarainvesteering summas 31 320 000 eurot ning
sellega setud iimberhindlus summas 411 000 eurot.

Tiiendav informatsioon on toodud konsolideeritud
majandusaasta aruande lisas 2 ”Kokkuvote olulisematest
arvestuspShimotetest” ja lisas 12
“Kinnisvarainvesteering”.

Keskendusime nimetatud valdkonnale, kuna
kinnisvarainvesteering moodustab 98 % Grupi varade
mahust ning see sisaldab olulisi juhtkonnapoolseid
hinnanguid.

Juhtkond kasutab kinnisvarainvesteeringute oiglase
vidrtuse hindamisel soltumatuid atesteeritud hindajaid,
tellides varaobjektile vilise hindamise vihemalt kord
aastas. Kinnisvara véirtuse leidmisel votavad hindajad ja
juhtkond arvesse objektipShist informatsiooni nagu
kehtivad rendilepingud ja saadud renditulu.

Nii nagu kirjeldatud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisas 12, kasutab Grupp
kinnisvarainvesteeringu Oiglase védrtuse leidmiseks
diskonteeritud rahavoogude meetodit ning
kinnisvarainvesteeringu Oiglase vddrtuse hinnang sisaldab
mitmeid tundlikke sisendeid, mis pohinevad juhtkonna
hinnangul.

Oma auditiprotseduuride kiigus lugesime libi hindamisakti
ja info hindamisaktis kasutatud sisendite osas ning
hindasime, kas objekti viirtuse hindamisel kasutatud
meetod on kooskdlas IFRS 6iglase vidrtuse hindamise
pohimotetega. Leidsime, et meetod on kooskdlas IFRS
nouetega.

Hindasime vilise hindaja kvalifikatsiooni ja asjatundlikkust
ning leidsime, et hindaja on teostanud oma hindamise
vastavalt professionaalsetele hindamis standarditele ning
neil on mirkimisviirne kogemus hindamiste ldbiviimsel.
Me el tuvastanud toendeid, mis viitaksid, et hindajad ei
olnud oma t66d objektiivsed.

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

Kokkuvéttes leidsime, et juhtkonna poolt kasutatud
andmed ja eeldused on pdhjendatud ning kooskdlas
mo66dunud perioodi tegelike tulemustega ja oodatavate
tuleviku-viljavaadetega.

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

Y GrantThornton
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Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon holmab ettevotte kirjeldust ja tegevusaruannet, kuid
ei holma 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 jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja
kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest voi meie
poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat oluliselt vddrkajastatud. Kui me teeme tehtud t66

pohjal jirelduse, et muu informatsioon on oluliselt viirkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei

ole sellega seoses millegi kohta aru anda..

Juhtkonna ja nende, kelle iillesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskolas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu votnud Euroopa Liidu poolt ja sellise
sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest vo1 veast tulenevate oluliste
vidrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama Grupi suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse jitkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas Gruppi
likvideerida voi tegevuse 16petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle iillesandeks on valitsemine, vastutavad Grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi tile jirelevalve
teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada péhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna
on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta, ja anda vilja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie
arvamust. PGhjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, kuid see el taga, et olulise vidrkajastamise eksisteerimisel
see kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse.
Viirkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et
need voivad tiksikult vo1 koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel teevad.
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Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja siilitame
kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

. teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva
olulise vairkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning
hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva
olulise vairkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva viirkajastamise puhul, sest pettus
voib tihendada salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust, védresitiste 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 arvestuspShimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses
avalikustatud info pShjendatust;

. teeme jirelduse juhtkonna poolt tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja
saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste vo1 tingimuste
suhtes, mis voivad tekitada markimisvairset kahtlust Grupi suutlikkuses jitkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jirelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tihelepanu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi1 kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jireldused pohinevad vandeaudiitori aruande kuupievani
saadud auditi téendusmaterjalil. Tulevased siindmused vo6i tingimused voivad siiski kahjustada Grupi suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana;

. hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks
olevaid tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Grupi valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse
ning oluliste auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas auditi kiigus tuvastatud oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste
kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle tilesandeks on valitsemine, et oleme jirginud séltumatust puudutavaid eetikandudeid
ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada pShjendatud kahtlust meie

soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle tilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad, mis olid
kiesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige olulisemad ja on seega
peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja arvatud juhul, kui seaduse voi
regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada v6i kui me ddrmiselt erandlikel juhtudel
otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama, kuna v6ib pShjendatult eeldada, et antud info
esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajirjed tiletavad avaliku huvi rahuldamisest saadava kasu.
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Audiitori miiramine

Meid miirati esmakordselt UPP Olaines OU kui avaliku huvi iiksuse audiitoriks 31. detsembril 2020 16ppenud
konsolideeritud majandusaasta aruande suhtes 28.01.2021 sélmitud auditi lepinguga.

Kiesoleva soltumatu vandeaudiitori aruande vastutav vandeaudiitor on Mart Nomper.

Vastavus aruandega auditi komiteele

Meie kdesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskdlas auditi komiteele 29.04.2021 koostatud aruandega. Me
kinnitame, et meie auditiarvamus on kooskdlas Grupi auditikomiteele esitatud tdiendava aruandega ja me ei ole
osutanud Grupile keelatud auditiviliseid teenuseid, millele on viidatud mairuse (EL) nr 537/2014 artikli 5 16ikes 1. Me
olime auditi tegemisel auditeeritavast tiksusest soltumatud.

30.04.2021

/digitaalselt allkirjastatud/
Mart Nomper
Vandeaudiitor nr 499

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Pirnu mnt 22, 10141 Tallinn
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

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

(curodes) 31.12.2020
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 2220932
Aruandeperioodi kasum 1735 650
Jaotuskélblik kasum kokku 3956 582
Dividendid 0
3 956 582

Jaotamata kasum pirast kasumijaotust

/Digitaalselt allkitjastatud/

Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees
30.04.2021, Tallinn
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JUHATUSE DEKLARATSIOON

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2020. aasta finantsaruandes, mis hdlmab perioodi
01.01.2020 — 31.12.2020, kajastatud finantsiline ning muu informatsioon annab tdese ning diglase iilevaate
ettevotte dritegevusest, finantstulemustest ning —seisundist.

/allkitjastatud digitaalselt/
Marko Tali

UPP Olaines OU juhatuse esimees
30.04.2021, Tallinn
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