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TEGEVUSARUANNE 2018. AASTA 9 KUU KOHTA
Uldine informatsioon

UPP Olaines OU (‘ettevdte’) 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 15.12.2018, kui omandati Olaines Logistics Parki kiilmladu.

Kinnisvara omandamise finantseerimiseks emiteeris ettevotte tagatud allutatud  volakirju
kogunominaalvairtuses 6,215 miljon eurot. Ettevote plaanib volakirjad noteerida ja kauplemisele votta
Nasdaqi Tallinna volakirjade nimekirjas 2018. aasta neljandas 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 ei ole planeeritud.

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

UPP Olaines OU jitkab tegevust.

2018. aasta kolmanda kvartali (‘IIIK 2018’) tegevusaruanne
Muutused juhtkonnas

13.09.2018 otsustati UPP Olaines OU osanike- ja néukogukoosolekul UPP Olaines OU ja selle
titarettevotte Olaines Logistics SIA juhtkonna ning néukogu litkmete vahetuse kasuks. Eelnevalt UPP
Olaines OU néukogu liige Marko Tali nimetati UPP Olaines OU ning Olaines Logistics SIA juhtkonna
esimehe rolli. Eelmised UPP Olaines OU ning Olaines Logistics SIA juhtkonna liikmed tagandati
positsioonidelt. Hallar L.oogma on nimetatud UPP Olaines OU ndukokku. Muutused UPP Olaines
OU juhtkonnas ning ndukogus olid 05.10.2018 seisuga 16pule viidud.

Marko Tali on olnud United Partners Group ouU otseinvesteeringute ettevotte United Partners
Investments OU juht. Antud muutused on viidud ldbi United Partners Group ou investeeringute
efektitvsemaks juhtimiseks.

Kinnisvara uilevaatus

2018. aasta augustis ning septembris teostas kinnisvara haldusteenuste pakkuja CityService kilmlao
seisukorra tlevaatuse. Hoone kandvusstruktuur on stabiilne ning kriitilisi deformatsioone ei ole.
Veokite parkimisalal tuvastati asfaldipinnal kahjusid, kuid need on lihtsasti parandatavad ja parandused
on planeeritud aasta lI6puks valmis saada.
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Tegevused

Muid olulisi stindmusi peale regulaarsete operatiivtegevuste, sh Oigeaegsete uiliri- ning
kommunaaltasude lackumiste, 111K 2018 ei olnud.

ITIK 2018 16pu seisuga kinnisvaraobjektil vakantsus puudub.

Juhtkond ja néukogu

UPP Olaines OU juhtkonnas on iiks liige: Marko Tali, juhtkonna esimees.

UPP Olaines OU néukogus on kolm liiget: Mart Tooming, Tarmo Rooteman, Hallar Loogma.
Juhtkonna ning néukogu litkmetele ei ole ettenidhtud tasu ega muid hiivesid.

Ettevottes ei ole peale juhtkonna ning ndukogu t66tajaid.
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2018. aasta 9 kuu finantsilised votmenditajad

(eurodes) IIIK 2018 9 kuud 2018
Puhas renditulu 599759 1877 856
Arikasum 596 731 1745 645
Perioodi kasum 438 112 602 601
(eurodes) 30.09.2018 seisuga
Kinnisvarainvesteeringud 30 544 000
Intressikandvad laenud 29 859 086
Intressikandvad laenud ilma osanikulaenuta 26 874 333

9 kuud 2018
ROA (Puhaskasum / Perioodi keskmised varad) 1,90/0
DSCR osanikulaenuga (Arikasum / Intressikandvate laenude pShiosa ning intressimaksed) 1,10
DSCR osanikulaenuta (Arikasum / Intressikandvate laenude pShiosa ning intressimaksed ilma 1.19

osanikulaenu pShiosa ning intressimakseta)
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KONSOLIDEERITUD VAHEARUANNE

Konsolideeritud koondkasumi vahearuanne

(eurodes) Lisa IIII< 201 8 9 kuud 201 8
Miitgitulu 4 599 759 1 877 856
Puhas renditulu 599 759 1 877 856
Halduskulud 5 (3 028) (132 211)
Arikasum 596 731 1745 645
Finantstulud (kulud) 6 (158 619) (1 143 044)
Kasum enne tulumaksu 438 112 602 601
Perioodi kasum 438 112 602 601
Perioodi koondkasum kokku 438 112 602 601
Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne
(eurodes) Lisa 30.09.2018 31.12.2017
Raha ja raha ekvivalendid 7 418 881 381 336
Néuded ja ettemaksed 8 448 582 445 824
Kiibevara kokku 867 463 827 160
Kinnisvarainvesteeringud 9 30 544 000 30 544 000
Péhivara kokku 30 544 000 30 544 000
VARAD KOKKU 31411 463 31371160
Vélad ja ettemaksed 10 786 509 679 593
Laenukohustused 11 1064 016 886 667
Liihiajalised kohustused kokku 1850 525 1566 260
Laenukohustused 11 28 795 070 29 641 633
Pikaajalised kohustused kokku 28 795 070 29 641 633
KOHUSTUSED KOKKU 30 645 595 31207 893
Aktsiakapital 2 500 2 500
Jaotamata kasum 763 368 160 767
OMAKAPITAL KOKKU 765 868 163 267
OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED KOKKU 31411 463 31371160
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Konsolideeritud rahavoogude vahearuanne

(eurodes) Lisa 111K 2018 9 kuud 2018
Arikasum 596 731 1745 645
Korrigeerimised:

Nouete vihenemine / (suurenemine) 8 55 546 (2 590)
Vélgade suurenemine / (vihenemine) 10 (66 171) (170 164)
Tasutud tulumaks (100) (100)
Rahavood dritegevusest kokku 586 006 1572791
Lackunud intressid 46 507 46 510
Rahavood investeerimistegevusest kokku 46 507 46 510
Saadud pangalaenud ja volakirjad 268 000 268 000
Saadud laenude tagasimaksed (547 548) (937 2106)
Makstud intressid (263 644) (912 540)
Rahavood finantseerimistegevusest kokku (543 192) (1 581 756)
Raha ja raha ekvivalentide muutus 89 321 37 545
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 7 329 560 381 336
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 7 418 881 418 881

Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

(eurodes) Aktsiakapital Jaotamata kasum Kokku
Saldo 31.12.2017 2500 160 767 163 267
Perioodi koondkasum kokku 602 601 602 601
Saldo 30.09.2018 2500 763 368 765 868
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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 30.09.2018 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 2018. aasta 9 kuu 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 majandustksused, mille dle ettevottel on kontroll. Ettevote kontrollib
majandustiksust, kui ta saab voi tal on oigused majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale
kasumile ja ta saab mojutada seda kasumi suurust kasutades oma mojuvoimu majandustiksuse tle.

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

Ariithendused  kajastatakse ~ konsolideeritud ~ raamatupidamise — aastaaruandes —ostumeetodil.
Ostumeetodil kajastatavate aritthenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Oiglastele viirtustele omandamise kuupieva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis
tletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste Oiglast viirtust, kajastatakse
firmaviartusena. Juhul, kui oOiglane vidrtus iletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne
firmavidrtus) kajastatakse koheselt tdies ulatuses perioodi tuluna.



UPP Olaines OU | 2018. aasta 9 kuu vahearuanne (auditeerimata)

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, riigiléivud, noustajatele makstud tasud ja
muud kulutused vajalikud ostutehingu libiviimiseks. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal
bilansipaeval Giglases vairtuses. Kinnisvarainvesteeringu oiglase vairtuse maaramisel kasutatakse
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglane viirtus on hind, mis saadaks vara miiiigil
mootmiskuupaeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus.

Kinnisvarainvesteeringu  Oiglase  vairtuse —madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. Oiglase véirtuse madramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Diskonteeritud rahavoogude viirtuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi
renditulusid (sh rent 1 m2 kohta ning rendipindade taituvus) 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.

Viidrtuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real
‘Kinnisvarainvesteeringute iimberhindlusest 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 eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates
muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle vararithma arvestuspShimotteid,
kuhu objekt on tle kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse
timber materiaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema Siglane viirtus
timberklassifitseerimise kuupieva seisuga.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvolad, ning muud lihi- ja pikaajalised
volakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis holmab ka koiki soetamisega
otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub kotrigeeritud soetusmaksumuse meetodil

Lihiajaliste  finantskohustuste korrigeeritud ~soetusmaksumus on ildjuhul vordne nende
nominaalvairtusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas
summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
algul arvele saadud tasu Oiglases viirtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jirgnevatel
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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 lopetatakse lepingus mairatletud kohustuse taitmisel, 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. Mitigitulu kajastatakse
vaid saadava majandusliku kasu toeniolises ulatuses ning usaldusviirselt méodetavas méaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamisel (tasud allutirnike kommunaalteenuste eest, alltitir, muud vahendatavad
teenused ) tegutseb ettevote kui agent, mistottu selliseid tulusid ei niidata 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 diglane
vaartus. Soetusmaksumuse hulka loetakse koik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused,
sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud
sellesarnased viljaminekud

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

a) finantsvarad oOiglases vairtuses muutusega libi kasumiaruande — 6iglane vairtus
b) laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus
¢) lunastustihtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus
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d) miudugivalmis finantsvara — oiglane vairtus vOi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste
omakapitali instrumentidega, mille diglast vadrtust 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 tile enamik finantsvaraga seotud riske
ja htivesid.

Tuletisinstrumendid

Ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimddra swap-i, et maandada finantskohustuste
intressimadra muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vairtuses
lepingu solmimise kuupdeval ning hinnatakse hiljem Gmber vastavalt instrumendi 6iglase vairtuse
muutusele bilansikuupievaks. Positiivse Oiglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning
vastupidisel juhul kohustusena. Intressimdira swap-1 Oiglase viirtuse leidmisel tuginetakse pankade
noteeringutele bilansikuupieval. Tuletisinstrumente kajastatakse oOiglases vddrtuses muutusega ldbi
kasumiaruande.

Tulumaks
Ettevéotte 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).

Liti titarettevotted

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Liti ettevotete kasum. Seega kajastati seni
edasilukkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati tltarettevotete varade ja kohustuste
maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue
tulumaksuseaduse jargi 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
tiitarettevotete suhtes.

Rendiarvestus
Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul koik olulised vara omandidigusega seotud riskid
ja hiived kanduvad ile rentnikule. Koéiki tlejadnud renditehinguid kisitletakse kasutusrendina.

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

10
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Oiglase vidirtuse mootmine

Ettevote kajastab teatud finantsinstrumente, nagu niiteks kinnisvarainvesteeringuid, Oiglases
vaartuses, mida moodetakse iga aruandeperioodi 16pus.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara migil v6i makstaks kohustuse tileandmisel
mootmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus. Oiglase vairtuse mootmisel eeldatakse,
et vara mutigi voi kohustuse tileandmise tehing toimub kas:

e vara vOi kohustuse pohiturul
vOi

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

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

Ettevote rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas
piisavalt Oiglase vidirtuse mootmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid

jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt mittejalgitavaid 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 jalgitave

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

Varade ja kohustuste korduva oiglase vdirtuse mootmise korral teeb ettevote kindlaks, kas oiglase
vaartuse liigitus mingile hierarhia tasemele voib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi 16pul ldbi

varade ja kohustuste liigituse uue hindamise (lihtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu
mootmise seisukohast oluline).

3. Tiitarettevotted

UPP Olaines OU-1 on kontrolliv osalus jargmistes ettevotetes:

11



UPP Olaines OU | 2018.

aasta 9 kuu vahearuanne (auditeerimata)

Ettevotte nimi Otsene ~ Asukohamaa Osalus Tegevus
emaettevote
30.09.2018  31.12.2017
Olaines Logistics SIA  UPP Olaines ouU Lati 100% 0%  Valdusfirma
Olaines Logistics Olaines Logistics SIA  Lati 100% 0% Vara
Parks SIA valdusfirma
4. Miiiigitulu segmendiaruandlus
Regiooniti IIIK 2018 9 kuud 2018
(eurodes)
Lat 599 759 1 877 856
Kokku 599 759 1877 856
Tegevuseti IIIK 2018 9 kuud 2018
(eurodes)
Ulititulu 599 759 1 877 856
Kokku 599 759 1877 856

Teenuste vahendamisel (tasud allitirnike kommunaalteenuste eest, alliiir, muud vahendatavad
teenused ) tegutseb ettevote kui agent, mistottu selliseid tulusid ei ndidata brutomeetodil, vaid
saldeeritakse kaasneva kuluga. Eelnevates 2018. aasta vahearuannetes oli 2018 1. kvartali kauba ja
teenuse kulud kajastatud ekslikult brutomeetodil. Antud vahearuandes on puudus korrigeeritud ning
tilaltoodud ‘Uliritulu’-st on kauba ja teenuste kulud korrektselt saldeeritud.

5. Halduskulud

ITIK 2018 9 kuud 2018
(eurodes)
Konsulteerimisteenused 0 (103 061)
Juriidilised teenused 0 (10 017)
Pangateenused (73) (5 587)
Raamatupidamisteenused (964) (8 065)
Turvateenused (1537) (5 027)
Palgad (sh t66j6umaksud) (454) (454)
Halduskulud kokku (3 028) (132 211)
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6. Finantstulu (kulu)

ITIK 2018 9 kuud 2018
(eurodes)
Vélakirjade intressikulu (107 538) (325 063)
United Partners Property OU laenu intressikulu (43 596) (134 594)
Pangalaenu intressikulu (154 880) (450 404)
Intressiswapi diglase vddrtuse muutumise tulu (kulu) 100 887 (279 491)
Muu finantstulu 46 507 46 507
Finantstulud (kulud) kokku (158 620) (1143 045)

7. Raha ja raha ekvivalendid

30.09.2018 31.12.2017
(eurodes)
Néudmiseni hoiused 418 881 381 336
Kokku raha ja raha ekvivalendid 418 881 381336

8. Nouded ja ettemaksed

30.09.2018 31.12.2017
(eurodes)
Ostjate tasumata summad 207 169 392 181
Kulude ettemaksed 146 960 51 546
Miitd liihiajalised néuded 94 453 2097
Nouded ja ettemaksed kokku 448 582 445 824

9. Kinnisvarainvesteering

30.09.2018 seisuga on ettevote investeerinud jargmistesse kinnisvaraobjektidesse:

T Pindala Ehituse Turuvéirtus
Objekti nimetus Asukoht (m2) aasta 30.09.2018
(eurodes)

Olaines Logistics Park  Olaine region in Riga, Latvia 37 204 2007 30 544 000

Juhtkonna hinnangul ei toimunud IIIK 2018 perioodil muutusi kinnisvara diglases vairtuses ning
kinnisvara vdartus on sama, mis 21.06.2017 atesteeritud kinnisvarahindaja poolt koostatud
hindamisaktis.
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30.09.2018
Kinnisvara Oiglane viirtus Hindamis Diskonto  Viljumistoo Eeldatav
meetod mair tlikkus diritulu
aastas
Olaines Logistics Park 30 544 000 DCF 9% 8% 2458 481

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute oiglase viirtuse leidmisel pohinevad

jargmisel:

® Ulritulu: kasutatakse kehtivatest Giirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid

kasvumaarasid

e Diskontomair: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali

hinna (WACC) péhijal

® Viljumistootlikkus: pohineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi 16pus,

arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud riske.

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejilgitavate sisendite kohta, mida seisuga

30.09.2018 kasutati 6iglase vadrtuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute

vadrtuse mootmisel.

Oluline mittejilgitav

Vara liik Hindamismeetod i
sisend

Hinnangute
vahemik

Oiglase viirtuse
tundlikkus
mittejilgitavate
sisendite suhtes

Kinnisvara-  Diskonteeritud Viljumistootlikkus
investeering  rahavoogude
meetod

Diskontomair

Rendihinna kasv aastas

Pikaajaline vakantsuse
maar

7,5%0-8,5%

7,5%-9,0%

0-3,3%

0-10%

Projektist viljumise
kapitalisatsiooniméara
tous,  ceteris  paribus,
vahendaks kinnisvara
vaartust.

Diskontomiira tous,
ceteris paribus, vihendaks
kinnisvara vairtust.

Rendihinna kasv, ceteris
paribus, suurendaks
kinnisvara vddrtust.

Pikaajalise vakantsuse
mdira tdus, ceteris paribus,
vihendaks kinnisvara
vaartust.
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10. Volad ja ettemaksed

30.09.2018 31.12.2017
(eurodes)
Vélad tarnijatele 56 655 195 991
Maksuvolad 0 87 903
Ettemaksud ostjatelt 375 427 318 508
Intressivolad 74 686 77 191
Tuletisinstrumendid 279 491 0
Muud lihiajalised vélad 250 0
Vélad ja ettemaksed kokku 786 509 679 593

Tuletisinstrumendid tihendavad intressiswap-1, mida ettevote kasutab pangalaenu ujuva intressimaira

muutumisest tuleneva riski maandamiseks. Tuletisinstrumente moddetakse ja kajastatakse

turuvaartuses.

11. Laenukohustused
30.09.2018 Lahiajaline — Pikaajaline g 0 vaijuta Intressimaar  T<PiP8Y

osa osa tihtaeg

(eurodes)
Pangalaenud 1064 016 19595317 20 659 333 EUR  3m Euribor+24%  30.11.2022
Volakirjad 0 6 215 000 6 215 000 EUR 7%  10.11.2022
Osanikulaen 0 2 984 753 2984 753 EUR 6%  Miidramata
Laenukohustused 1064016 28795070 29 859 086 EUR
kokku

12. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevoted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jargmistel ettevotetel:
Ettevotte nimi  Tudp Asukoht Osalus

30.09.2018 31.12.2017

United Partners Otsene emaettevote Eesti 100% 100%
Property OU
United Partners ~ Loplik emaettevSte ning Eesti 100% 100%

Group OU

kontrolliv osapool
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2018. aasta 9 kuu 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 - - 9 kuud 2018
(eurodes)
Perioodi alguse saldo (31.12.2017) 3033 300
Saadud laenud 268 000
Laenu tagasimaksed (316 547)
Intressikulud (134 594)
Makstud intress (62 267)

Petioodi I5ppsaldo (30.09.2018) 2984753

Muud tehingud
Aruandluspetioodil peale iilaltoodud tehingute seotud osapooltega tehinguid ei tehtud.

JUHATUSE KINNITUS

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2018. aasta 9 kuu finantsaruandes kajastatud
finantsiline ning muu informatsioon annab tSese ning Giglase tilevaate ettevétte aritegevusest,
finantstulemustest ning —seisundist.

Vastavalt UPP Olaines OU vélakitjade tingimuste punktile 3.5.3 ning 3.5.4 kinnitab juhtkond, et
UPP Olaines OU DSCR on 2018. aasta 9 kuu petioodil suurem véi vérdne 1,1’ga ning sel perioodil
pole aset leidnud erakorralise varajase lunastuse siindmust.

LY
AR Y QOQ_/
Marko Tali

UPP Olaines OU juhatuse esimees

31.10.2018
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