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TEGEVUSARUANNE 2017. AASTA 4. KVARTALI KOHTA

Uldine informatsioon

UPP Olaines OU (‘ettevote’) 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 killmladu. Omandamine struktureeriti ldibi Olaines Logistics SIA, Liti
Vabariigis registreeritud ettevote, mis omandati 100%-liselt UPP Olaines OU poolt 15.11.2017
osakutehinguga.

Kinnisvara on 2007. aastal ehitatud moodne laohoone kiilmladustamise voimekusega ning asub
Olaines, Latis. Renditav brutopindala on 37 204 m2. Laohoone on 100%-liselt vilja tiiritud. Maxima
Latvija ning Girteka Logistics on pohilised ankurttirnikud.

Kinnisvara omandamise finantseerimiseks emiteeris ettevotte tagatud ja allutatud volakirju
kogunominaalvairtuses 6,215 miljon eurot. Volakirjad on tagatud 3. jirgu hiipoteegiga kinnisvara ees
ning on allutatud Luminor panga nouetele. Volakirjad ei ole veel noteeritud Nasdaq Tallinna
volakirjade nimekitjas, kuid ettevote plaanib selle 1dbi viia 2018. aasta 3. kvartalis.

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 el ole planeeritud.

Juhtkonnal puudub informatsioon trendidest, ebakindlustest, nouetest, kohustustest voi sindmustest,
mis voiks moistliku tdendosusega osutada materiaalset moju ettevotte viljavaadetele selle vahearuande
aruandlusperioodi jirgsel perioodil viljaspool ettevotte regulaarset dritegevust.

UPP Olaines OU jatkab tegevust.

Juhtkond ja néukogu

UPP Olaines OU juhtkonnas on kaks liiget: juhatuse esimees Hallar Loogma ning Kevin Soon.
UPP Olaines OU néukogus on kolm liiget: Mart Tooming, Tarmo Rooteman, Marko Tali.
Juhtkonna ning néukogu litkmetele ei ole ettendhtud tasu ega muid hivesid.

Ettevottes ei ole peale juhtkonna ning néukogu t66tajaid.
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2017. aasta 4. kvartali finantsilised votmenditajad

Investeerimisobjekti omandamine viidi 1opuni 15.12.2017, seetottu on alltoodud ettevotte
finantstulemused puudulikud kajastamaks investeeritud kinnisvara tegelikku kvartaalset dritulemust.

Kiive:
e Midgitulu: 190 760 EUR

Kulud

e Kauba ja teenuste kulu: 15 297 EUR
e Tegevuskulud: 73 707 EUR
e Laenude ning volakirjade intressikulu: 121 230 EUR

Intressi kandvate kohustuste finantsseisund (31.12.2017 seisuga):

e laenud: 24 313 300 EUR
e Volakirjad: 6 215 000 EUR
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KONSOLIDEERITUD VAHEARUANNE

Konsolideeritud koondkasumi vahearuanne

(eurodes) Lisa 4K 2017
Miitgitulu 4 190 760
Kauba ja teenuste kulu 5 (15 297)
Puhas renditulu 175 463
Halduskulud 6 (73 707)
Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest tulev tulu (kulu) 11 144 000
Arikasum 245 756
Finantstulud (kulud) 7 (121 215)
Kasum enne tulumaksu 124 541
Tulumaks 8 36 226
Perioodi kasum 160 767
Perioodi koondkasum kokku 160 767
Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne
(eurodes) Lisa 31.12.2017 30.09.2017
Raha ja raha ekvivalendid 9 381 336 2 500
Néuded ja ettemaksed 10 445 824 0
Kiibevara kokku 827 160 2 500
Kinnisvarainvesteeringud 11 30 544 000 0
Péhivara kokku 30 544 000 0
VARAD KOKKU 31371160 2 500
Volad ja ettemaksed 12 679 593 0
Laenukohustused 13 886 667 0
Lihiajalised kohustused kokku 1566 260 0
Laenukohustused 13 29 641 633 0
Pikaajalised kohustused kokku 29 641633 0
KOHUSTUSED KOKKU 31207 893 0
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Aktsiakapital 2500 2500
Jaotamata kasum 160 767 0
OMAKAPITAL KOKKU 163 267 2 500
OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED KOKKU 31371160 2 500
Konsolideeritud rahavoo vahearuanne

(eurodes) Lisa 4K 2017
Arikasum 245 756
Korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest tulev kulu / (tulu) 11 (144 000)
Nouete vihenemine / (suurenemine) 10 (445 824)
Vélgade suurenemine / (vihenemine) 12 602 402
Umberarvestatud tulumaks 6 36 226
Rahavood idritegevusest kokku 294 560
Lackunud intressid (30 400 000)
Saadud intressid 15
Rahavood investeerimistegevusest kokku (30 400 000)
Saadud pangalaenud ja volakirjad 13 30 528 300
Makstud intressid (44 039)
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 30 484 261
Raha ja raha ekvivalentide muutus 378 821
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 9 2500
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 381 321

Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

(eurodes) Aktsiakapital Jaotamata kasum Kokku
Saldo 30.09.2017 2500 0 2500
Perioodi koondkasum kokku 0 160 767 160 767
Saldo 31.12.2017 2500 160 767 163 267
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LISAD KONSOLIDEERITUD VAHEARUANDELE

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

UPP Olaines OU struktuur seisuga 31.12.2017 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Olaines Logistics SIA

Kinnisvarainvesteering: Olaines

Olaines Logistics Parks SIA Logistics Park, Riga

Rohkem infot tutarettevotete kohta on Lisas 3.
2. Aruande koostamise tildised alused

UPP Olaines OU 2017. aasta 4. kvartali auditeerimata konsolideeritud vahearuanne on koostatud
lihtudes IAS 34 Vahearuandluse standarditest, v.a. ndue kajastada vordleva perioodi finantsinfot.
Ettevote asutati 24.08.2017 ning ettevottel puudus majandustegevus kuni kinnisvarainvesteeringu
teostamiseni 15.12.2017, seetottu puudub ettevottel finantsajalugu vordleva perioodi finantsinfo
kajastamiseks.

Konsolideeritud finantsaruanded

Konsolideeritud finantsaruanne sisaldab UPP Olaines OU ning selle tltarettevotete finantsnaitajaid
konsolideerituna.

Tutarettevotjad on koik majandustiksused, mille dle ettevottel on kontroll. Ettevote kontrollib
majandustiksust, kui ta saab voi tal on oigused majandustiksuses osalemisest tulenevale muutuvale
kasumile ja ta saab mojutada seda kasumi suurust kasutades oma mojuvoimu majandusiiksuse tle.

Thtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimotteid, mis emaettevottegi.
Koik nouded, kohustused ja tehingud, sh realiseerimata kasumid ja kahjumid emaettevotte ja
titarettevotete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes tiies ulatuses
elimineeritud.

Ariithendused  kajastatakse ~ konsolideeritud ~ raamatupidamise — aastaaruandes — ostumeetodil.
Ostumeetodil kajastatavate arithenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Oiglastele viirtustele omandamise kuupieva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis
tletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste Oiglast viidrtust, kajastatakse
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firmavéartusena. Juhul, kui Oiglane viirtus iletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne
firmaviartus) kajastatakse koheselt tdies ulatuses perioodi tuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse v6i arendatakse renditulu teenimise
vOl turuvidrtuse suurenemise eesmirgil ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses vOi
mitigiks regulaarses majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, noustajatele makstud tasud ja
muud kulutused vajalikud ostutehingu libiviimiseks. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal
bilansipaeval Giglases vairtuses. Kinnisvarainvesteeringu oOiglase vairtuse madramisel kasutatakse
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglane véirtus on hind, mis saadaks vara miiiigil
mootmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus.

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

Viirtuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real
‘Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest tulenev tulu’.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis 10petatakse objekti voorandamise voi kasutusest
ecemaldamise  korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast ~majanduslikku  kasu.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamise 16petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse 16petamise
perioodi kasumiaruandes muude aritulude vo6i muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirk muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates
muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle vararithma arvestuspShimotteid,
kuhu objekt on ile kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rithmitatakse
timber materiaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema Siglane viirtus
tumberklassifitseerimise kuupieva seisuga.

Finantskohustused
Koik finantskohustused (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvélad, ning muud lithi- ja pikaajalised

volakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis holmab ka koiki soetamisega
otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil
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Lihiajaliste  finantskohustuste korrigeeritud  soetusmaksumus on ildjuhul vordne nende
nominaalvairtusega, mistottu lithiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas
summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
algul arvele saadud tasu Oiglases viirtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jirgnevatel
perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimdira meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel
‘Finantstulud’ ning ‘Finantskulud’.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupidevast
voi kui ettevottel pole tingimusteta oigust litkata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates
bilansikuupievast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid
mis refinantseeritakse pikaajaliseks pirast bilansipdeva, kuid enne aruande kinnitamist, kajastatakse
lihiajalisena.

Finantskohustuse kajastamine l6petatakse lepingus mairatletud kohustuse tiitmisel, tithistamisel vo1
aegumisel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lihiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise
tahtajaga) suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tihtajast lihtudes on véimalik
kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuviartuse olulise muutuse risk
on ebaoluline.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu Oiglases vairtuses. Mitgitulu kajastatakse
vaid saadava majandusliku kasu téenidolises ulatuses ning usaldusviirselt méodetavas méaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamisel (tasud allutirnike kommunaalteenuste eest, alliiir, muud vahendatavad
teenused) tegutseb ettevote kui agent, mistottu selliseid tulusid ei nididata brutomeetodil, vaid
saldeeritakse kaasneva kuluga.

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt, kasutades efektiivse intressimadra meetodit.

Finantsvarad

Koik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu iglane
vaartus. Soetusmaksumuse hulka loetakse koik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused,
sealhulgas vahendajate ja nustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud

sellesarnased viljaminekud

Esmasel arvelevotmisel klassifitseeritakse finantsvara IAS 39 tdhenduses tihte neljast finantsvara
rihma. Finantsvarade m&6tmisel kasutatakse rithmade kaupa jargmisi pohimotteid:



UPP Olaines OU | 2017. aasta 4. kvartali vahearuanne

a) finantsvarad oiglases vairtuses muutusega libi kasumiaruande — 6iglane vairtus

b) laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus

¢) lunastustihtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus

d) miudugivalmis finantsvara — oiglane vairtus vOi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste
omakapitali instrumentidega, mille diglast vaartust ei ole voimalik usaldusviirselt hinnata.

Finantsvara kajastamine lopetatakse siis, kui ettevote kaotab oiguse finantsvarast tulenevatele
rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus need rahavood tdies ulatuses ja markimisviirse
viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse iile enamik finantsvaraga seotud riske
ja htivesid.

Tulumaks
Ettevotte ja maksustamine Eestis

Tulumaksuseaduse kohaselt el maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid vilja makstavaid
dividende. (Neto)dividendide maksumiiraks on 20/80. Dividendide viljamaksmisega kaasnev

tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide viljakuulutamisel (viljamaksekohustuse
tekkimisel).

Liati titarettevotted

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Liti ettevotete kasum. Seega kajastati sent
edasilikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati tltarettevotete varade ja kohustuste
maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue
tulumaksuseaduse jirgi maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017.
aastat, selle jaotamisel maksumiiraga 20/80. Seaduse uleminekureeglid 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 vadrtuste vahel ning seega ei kajastata edasilikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati
tltarettevotete suhtes.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul koik olulised vara omandidigusega seotud riskid
ja_hiived kanduvad ile rentnikule. Koiki tlejadnud renditehinguid kisitletakse kasutusrendina.
Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid
kasutusrendi makseid periodiseeritakse rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.

Oiglase viirtuse mo6tmine

Ettevote kajastab teatud finantsinstrumente, nagu niiteks kinnisvarainvesteeringuid, Oiglases
vaartuses, mida moodetakse iga aruandeperioodi 16pus.
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Oiglane viirtus on hind, mida saadaks vara miiigil v6i makstaks kohustuse tleandmisel
mootmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus. Oiglase vairtuse mootmisel eeldatakse,
et vara muiigi voi kohustuse tileandmise tehing toimub kas:

e vara vOi kohustuse pohiturul
Vo1

e  kui pohiturg puudub, siis vara v6i kohustuse jaoks soodsaimal turul.
Ettevottel peab olema méotmiskuupieval juurdepdis pohi- voi soodsaimale turule

Vara voi kohustuse oiglase vddrtuse mootmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara
vO1 kohustuse hinna madramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides. Mittefinantsvara oiglase viirtuse mootmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua
majanduslikke hiivesid, kasutades vara parimal viisil voi muiies selle turuosalisele, kes kasutaks vara
parimal viisil.

Ettevote rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas
piisavalt Oiglase vididrtuse moodtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid
jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt mittejilgitavaid sisendeid, mis on kogu mootmise seisukohast
olulised:

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

e 2. tase: hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mo6tmise seisukohast
oluline, on kas otseselt voi kaudselt jilgitave

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

Varade ja kohustuste korduva oiglase vairtuse mootmise korral teeb ettevote kindlaks, kas oiglase
vaartuse liigitus mingile hierarhia tasemele voib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi 16pul libi
varade ja kohustuste liigituse uue hindamise (lihtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu
mootmise seisukohast oluline).

3. THitarettevotted

UPP Olaines OU-1 on kontrolliv osalus jirgmistes ettevotetes:

Ettevotte nimi Otsene emaettevote Asukohamaa Osalus Tegevus
31.12.2017  30.09.2017

Olaines Logistics SIA  UPP Olaines OU Lia 100% 0% Valdusfirma

Olaines Logistics . . oy o 0 Vara

Parks SIA Olaines Logistics SIA  Liti 100% 0% valdusfirma

10
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UPP Olaines OU omandas 15.11.2017 Olaines Logistics SIA, 2012. aastal Litis asutatud ning
registreeritud ettevote. Olaine Logistics SIA omandati eesmargiga omandada Olaines Logistics Parks
SIA.

Olaines Logistics SIA omandas 15.12.2017 Olaines Logistics Parks SIA, 2006. aastal Litis asutatud
ning registreeritud ettevotte, 32 386 638 EUR eest eesmirgiga omandada investeerimisobjekt Olaines
Logistics Park.

Olaines Logistics Parks SIA ostuanaliiiis Oiglane viirtus
Raha 347 161
Néuded 1639 477
Kinnisvara 30 400 000
Laenud ja volakohustused 0
Muud kohustused 0
Netovara 6iglane véértus 32 386 638
Ostuhind 32 386 638
Firmaviirtus 0

4. Miiiigitulu segmendiaruandlus

Regiooniti 4K 2017
(eurodes)

Lat 190 760
Kokku 190 760
Tegevuseti 4K 2017
(eurodes)

Utiritulu 190 760
Kokku 190 760

5. Kauba ja teenuste kulu

4K 2017
(eurodes)
Tehnilised teenused (8 875)
Lisat66d (6 422)
Kokku (15 297)

11
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6. Halduskulud

4K 2017
(eurodes)
Konsulteerimisteenused (38 6106)
Juriidilised teenused (21 295)
Pangateenused (9 344)
Raamatupidamisteenused (450)
Turvateenused (4 002)
Halduskulud kokku (73 707)

7. Finantstulud (kulud)

4K 2017
(eurodes)
Intressitulu 15
Intressikulu (121 230)
Finantstulud (kulud) kokku (121 215)

2017. aasta 4. kvartali intressikulud konsolideeritud tasemel olid kokku 121 230, millest

a) 00 424 EUR olid intressimaksed volakirjaomanikele
b) 16 768 EUR olid intressikulud UPP Olaines OU emalt United Partners Property OU-It

antud laenult
c) 44038 EUR olid intressikulud Luminor pangale

8. Tulumaks
4K 2017
(eurodes)
Tulumaksutulu edasiliikkunud tulumaksukohustuste kajastamise 16petamisest 36 226
Tulumaks 36 226

Uue tulumaksuseadusejargi, mis joustub 01.01.2018 seisuga, ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste
maksuarvestuslike ja bilansiliste viirtuste vahel ning seega ei kajastata edasiliikkunud tulumaksuvarasid
ega —kohustusi Liti tutarettevotete suhtes. Koik eelmiste perioodide edasilikkunud tulumaksuvarade
ning —kohustuste kajastamine lopetati 2017. aastal, sellest tulenevalt on tulumaksutulu 36 266 antud
aruandluseperioodil.
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9. Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2017 30.09.2017
(eurodes)
Noéudmiseni hoiused 381 336 2500
Kokku raha ja raha ekvivalendid 381 336 2500

10. Nouded ja ettemaksed

31.12.2017 30.09.2017
(eurodes)
Ostjate tasumata summad 392181 0
Kulude ettemaksed 51 546 0
Miitd liihiajalised nduded 2097 0
Nouded ja ettemaksed kokku 445 824 0

11. Kinnisvarainvesteering

31.12.2017 seisuga on ettevote investeerinud jargmistesse kinnisvaraobjektidesse:

Objekti Pindala Ehituse Omandamise Omanda  Turuviirtus
nimetus Asukoht (m2) aasta kuupiev miskulu 31.12.2017
Olaines Olaine region in

Logistics Rioa. Latvi 37 204 2007 15.12.2017 30 400 000 30 544 000
Park ga, Latvia

2017. aasta 4. toimusid jargmised muutused ettevotte investeeritud kinnisvarad védartuses:

Bilanss 01.10.2017 0
Viirtus perioodi viltel 30 400 000
Tulu kinnisvara imberhindlusest 144 000
Bilanss 31.12.2017 30 544 000

Ettevotte kinnisvarainvesteeringule on andnud viidrtushinnangu atesteeritud kinnisvarahindaja.

31.12.2017 seisuga pohineb kinnisvaravairtus 21.06.2017 tehtud hindamisaktil. Olulised eeldused
oiglase vidirtuse determineerimisel olid jargmised:
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31.12.2017

(eurodes)

Kinnisvara Oiglane Hindamismeetod  Diskontomiir  Viljumistootlikkus Eeldatav
vairtus diritulu

aastas

Olaines

Logistics

Park 30 544 000 DCF 9% 8% 2458 481

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute oiglase védartuse leidmisel pohinevad
jargmisel:

e Uliritulu: kasutatakse kehtivatest turilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid
kasvumadirasid

e Diskontomair: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali
hinna (WACC) p&hjal

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

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejdlgitavate sisendite kohta, mida seisuga
31.12.2017 kasutati oiglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute
vidrtuse modtmisel.

Oiglase viirtuse
Oluline mittejilgitav  Hinnangute tundlikkus

Vara liik Hindamismeetod : T . .
sisend vahemik mittejilgitavate sisendite
suhtes
Kinnisvara-  Diskonteeritud Viljumistootlikkus 7,5%-8,5% Projektist viljumise
investeering  rahavoogude kapitalisatsioonimiira tdus,
meetod ceteris paribus, vdhendaks
kinnisvara vddrtust.
Diskontomair 7,5%-9,0%  Diskontomiira tdus, ceteris
patibus, vahendaks

kinnisvara vairtust.

Rendihinna kasv 0-3,3% Rendihinna kasv, ceteris
aastas patibus, suurendaks
kinnisvara vddrtust.

Pikaajaline vakantsuse 0-10% Pikaajalise vakantsuse méira

maar tous, ceteris paribus,
vihendaks kinnisvara
vaartust.
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12. Volad ja ettemaksed

31.12.2017 30.09.2017
(eurodes)
Vélad tarnijatele 195991 0
Maksuvolad 87 903 0
Ettemaksud ostjatelt 318 508 0
Intressivolad 77 191 0
Vélad ja ettemaksed kokku 679 593 0

13. Laenukohustused

31.12.2017 Lithiaj al:;z P1kaa]a1(1)1;2 Kokku Valuuta Intressimiir Lte;;l;%;
(eurodes)
Pangalaenud 886 667 20393 333 21 280 000 EUR  3m Euribor+24%  30.11.2022
Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7, 10.11.2022
Osanikulaen 0 3033 300 3033 300 EUR 6%  MAidramata
Laenukohustused 886 667 29 641633 30 528 300 EUR
kokku

Luminor pank andis ettevottele kinnisvarainvesteeringu omandamiseks 24.11.2017 investeerimislaenu
suuruses 21 280 000 EUR. Investeerimislaen on tagatud esimese jargu hiipoteegiga kinnisvaraobjekti

vastu.

Ettevotte emiteeris 10.11.2017 tagatud ning allutatud volakirju koguviirtuses 6 215 000 EUR.
Volakirjad on tagatud kolmanda jirgu hiipoteegiga kinnisvaraobjekti vastu ning on allutatud Luminor

panga nouetele.

United Partners Property OU, UPP Olaines OU otsene emaettevotte, andis ettevottele laenu

kogusuuruses 3 033 000.

14. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevoted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jirgmistel ettevotetel:
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Ettevotte nimi  Tiiip Asukoht Osalus

31.12.2017  30.09.2017

United Partners  Otsene emaettevote

Property OU Eesti 100% 100%
Loplik emaettevote

United Partners  ning kontrolliv

Group OU osapool Hesti 100% 100%

2017. aasta 4. kvartali jooksul toimusid jirgnevad tehingud seoses UPP Olaines OU emaettevotte
United Partners Property OU poolt antud laenuga UPP Olaines OU-le:

Laenud United Partners Property OU-It 4K 2017

(eurodes)

Perioodi alguse saldo (30.09.2017) 0

Saadud laenud 3033 300

Intressikulud (16 768)

Perioodi 16ppsaldo (31.12.2017) 3033 300
Muud tehingud

Aruandlusperioodil peale tlaltoodud tehingute seotud osapooltega tehinguid ei tehtud.
15. Aruandlusperioodijirgsed siindmused
Aruandlusperioodijirgsed olulised siindmused puuduvad.

JUHATUSE KINNITUS

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2017. aasta 4. kvartalis finantsaruandes kajastatud
finantsiline ning muu informatsioon annab tdese ning oOiglase tilevaate ettevotte dritegevusest,
finantstulemustest ning —seisundist.

Hallar LLoogma,
UPP Olaines OU juhatuse liige ning esimees
23.07.2018

Antud vahearnanne on eestikeelne tolge inglisekeelest vahearnandest UPP Olaines OU Interim Report Q4 2017,
miille originaalkeel on inglise keel. Antud eestikeelne tolge on koostatud retroaktiivselt 27.11.2018, et birsil
kajastatud finantsarnanded ning neis sisalduv informatsioon oleks kdttesaaday inglise ning eesti keeles. Sellest
tulenevalt pundub antud dokumendis jubatuse allkir:.
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