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TEGEVUSARUANNE 2019. AASTA 9 KUU KOHTA

Uldine informatsioon

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

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

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

Juhtkonnal puudub informatsioon trendidest, ebakindlustest, nduetest, kohustustest v6i sindmustest, mis
voiks toendoliselt osutada olulist moju ettevotte viljavaadetele selle aruandlusperioodi jirgsel perioodil
viljaspool ettevotte regulaarset aritegevust.

UPP Olaines OU on jatkuvalt tegutsev.

2019. aasta kolmanda kvartali (‘III kv 2019’) tegevusaruanne

2019. II kvartali jooksul oli ettevotte arikasum 634 901 eurot ning 2019. aasta esimese 9 kuu jooksul oli
arikasum kokku 1 879 700 eurot. Vorreldes 2018. III kvartaliga on drikasum suurenenud 6,3% vorra ning
vorreldes 2018. aasta esimese 9 kuuga on drikasum kasvanud 7,6% vorra. Kvartali tasemel seletab kasvu
peamiselt III kv 2018 tehtud muudatus seoses eelnevate perioodide vea korrektsiooniga. 9 kuu tasemel seletab
kasvu eelkéige tiirihinna indekseerimine ning administratiivkulude langus.

IIT kv 2019 jooksul olid ettevotte finantskulud 323 574 eurot ning 2019. aasta 9 kuu jooksul olid ettevotte
finantskulud 1 111 940 eurot. Vorreldes III kv 2018’ga on finantskulud téusnud 60% ning vorreldes 2018.
aasta 9 kuuga on finantskulud vihenenud 6.6%. Kvartaalsel tasemel toimunud 60% tousu seletab I1I kv 2018
ebaharilikult madal finantskulu, mis tulenes intressiswap-i Oiglase véirtuse olulisest muutusest. Kuna
finantskulu kajastab intressi-swapi diglase vadrtuse muutusi voib kvartaalselt finantskulu oluliselt suureneda voi
viheneda. Pikema perioodi vordlemine annab parema pildi ettevotte kapitalikulu trendiest.

Ettevotte dritegevuseks on renditulu kogumine, kinnisvaraobjekti haldamine ning laenukohustuste
teenindamine. Laenukohustused moodustavad fikseeritud intressiga volakirjad ning investeerimislaen, mille
intress on samuti intressituletuslepinguga fikseeritud. Tulude poolel on stabiilne triple-net renditulu tugevatelt
rentnikelt, mis on pohiosas fikseeritud kesk-pikkade lepingutega ning mida indekseeritakse vastavalt
inflatsioonile. Tulenevalt ettevotte dritegevusest on tema majandustegevus ja finantstulemused tldiselt raskesti
mojutatavad erinevate viliste tegurite poolt.

Muid olulisi stiindmusi peale regulaarsete operatiivtegevuste, sh Oigeaegsete uiri- ning kommunaaltasude
lackumiste, III kv 2019 ei olnud. IIT kv 2019 16pu seisuga kinnisvaraobjektil vakantsus puudub.



UPP Olaines OU | 2019. aasta 9 kuu vahearuanne

Juhtkond ja néukogu
UPP Olaines OU juhatuses on iiks liige: Marko Tali, juhatuse esimees.

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

Ettevottes ei ole peale juhatuse ning ndukogu t66tajaid.
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2019. aasta 9 kuu finantsilised votmenditajad

(eurodes) 1T kv 2019 11T kv 2018 9 kuud 2019 9 kuud 2018

Neto renditulu 642 452 599 759 1933 970 1877 856
Arikasum 634 901 596 731 1879 700 1745 645
Perioodi kasum 311 327 392 785 767 760 557 274
(eurodes) 30.09.2019 31.12.2018
Kinnisvarainvesteering 30 762 000 30 762 000
Intressikandvad laenud 28 958 633 29 656 633
Intressikandvad laenud ilma omanikulaenuta 25910 333 26 608 333

9 months 2019

Puhaskasumi marginaal, % (Puhaskasum / Puhas renditulu)
ROA (Puhaskasum / Perioodi keskmised varad)

DSCR (Arikasum / Intressikandvate laenude pShiosa tagasimaksed ning intressimaksed)

40%
2,4%
1,3
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KONSOLIDEERITUD VAHEARUANNE

Konsolideeritud koondkasumi vahearuanne

(curodes) Lisa 111 kv 2019 11T kv 2018 9 kuud 2019 9 kuud 2018
Neto renditulu 5 642 452 599 759 1933 970 1 877 856
Neto renditulu 642 452 599 759 1933 970 1877 856
Uldhalduskulud (7 551) (3 028) (39 270) (132 211)
Muud tulud / (kulud) 0 0 (15 000) 0
Arikasum 634 901 596 731 1879 700 1745 645
Finantstulud / (kulud) (323 574) (203 946) (1 111 940) (1188 371)
Kasum enne tulumaksu 311 327 392 785 767 760 557 274
Aruandeperioodi kasum 311 327 392 785 767 760 557 274
Aruandeperioodi

koondkasum kokku 311 327 392 785 767 760 557 274
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Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne

(eurodes) Lisa 30.09.2019 31.12.2018
Raha ja raha ekvivalendid 719 578 426 691
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 206 490 300 576
Kiibevara kokku 926 068 727 267
Kinnisvarainvesteering 30 762 000 30 762 000
Pohivara kokku 30 762 000 30 762 000
VARAD KOKKU 31688 068 31 489 267
Volad tarnijatele ja muud volad 376 757 446 036
Tuletisinstrumendid 615 204 416 879
Laenukohustised 6 1 064 004 1 064 004
Liihiajalised kohustised 2055 961 1926 919
Laenukohustised 6 27 894 629 28 592 629
Pikaajalised kohustised 27 894 629 28 592 629
KOHUSTISED KOKKU 29 950 590 30 519 548
Osakapital 2500 2500
Jaotamata kasum 1734 979 967 219
OMAKAPITAL KOKKU 1737179 969 719
OMAKAPITAL JA KOHUSTISED KOKKU 31688 068 31489 267
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Konsolideeritud rahavoogude vahearuanne

(eurodes) Lisa  IIT' kv 2019  III kv 2018 9 kuud 2019 9 kuud 2018
Kasum enne tulumaksu 311 327 392 785 767 760 557 274
Finantstulud / (kulud) (323 574) (203 940) (1 111 940) (1188 371)
Rahavood idritegevusest enne 1879
kiibekapitali muutuseid 634 901 596 731 700 1745 645
16
Nouete vihenemine / (suurenemine) 106 827 149 999 244 91 863
Volgade suurenemine / (vihenemine) (196 921) (66 171) (54 828) (170 164)
Makstud tulumaks 0 (100) 0 (100)
Rahavood idritegevusest kokku 544 807 680 459 1841116 1667 244
Saadud intressid 0 46 507 0 46 509
Rahavood investeerimistegevusest 46
kokku 0 46 507 0 509
Saadud laenukohustised 100 000 268 000 100 000 268 000
Laenukohustiste ja muude
volakohustiste tagasimaksed (266 000) (642 001) (798 000) (1 031 669)
Makstud intressid (257 725) (263 644) (850 230) (912 540)
Rahavood finantseerimistegevusest (1548
kokku (423 725) (637 645) 230) (1676 209)
Raha ja raha ekvivalentide muutus 121 082 89 321 292 886 37 544
Raha ja raha ekvivalendid perioodi
alguses 598 495 329 560 426 691 381 336
Raha ja raha ekvivalendid perioodi
16pus 719 578 418 881 719 578 418 881
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Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2018 2500 967 219 969 719
Koondkasum kokku 0 767 760 767 760
Saldo 30.09.2019 2500 1734 979 1737 479
(eurodes) Osakapital Jaotamata kasum Omakapital kokku
Saldo 31.12.2017 2500 160 767 163 267
Koondkasum kokku 0 557 274 557 274
Saldo 30.09.2018 2500 718 041 720 541
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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 30.09.2019 on jirgmine:

UPP Olaines OU

Olaines Logistics SIA

Kinnisvarainvesteering: Olaines
Logistics Park, Riga

Olaines Logistics Parks STA
Rohkem infot titarettevotete kohta on Lisas 4.
2. Kokkuvéte olulisematest arvestuspohimdétetest
2.1 Vahearuande koostamise tildised alused

Kiesolev —auditeerimata  lithendatud  konsolideeritud UPP  Olaines OU  2019. aasta 9 kuu
raamatupidamisaruanne on koostatud lihtudes IAS 34 ‘[ abefinantsarnandlusest’ ning seda peaks lugema koos
Grupi 31.12.2018 Ioppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega. Kiesolev
vahearuanne ei sisalda koike teavet, mida IFRS nouab tiisaruandelt. Vahearuandega kaasnevad valitud lisad
seletavad olulisemaid eelmise konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande bilansipdeva jirgseid stiindmusi
ning transaktsioone, mis on mojutanud Grupi finantsseisundit ning —tulemusi.

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

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

3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

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

Kuigi hinnanguid ja eeldusi vaadatakse jirjepidevalt ile ning need pohinevad varasemal kogemusel ning
parimal olemasoleval teadmisel toendolistest tulevikusindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest
erineda.
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Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis mojutavad finantsaruandes kajastatud informatsiooni, on vahearuandes
samad, mis eelmises konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes.

4. Thtarettevotted

UPP Olaines OU-1 on kontrolliv osalus jargmistes ettevotetes:

Ettevéotte nimi Otsene emaettevote  Asukohamaa Osalus Tegevus
30.09.2019 31.12.2018
Olaines Logistics SIA ~ UPP Olaines OU Lad 100% 100% Valdusfirma
Olaines Logistics Parks )06 Togistics SIA Lati 100% 100% Vara omav
SIA ettevote
5. Segmendiaruandlus

Tegevusala Tulu kolmandatelt osapooltelt

IMMkv2019 IITkv2018 9 kuud 2019 9 kuud 2018
(eurodes)
Neto renditulu 042 452 599 759 1933970 1877 856
Kokku 642 452 599 759 1933 970 1877 856
Geograafiline piirkond Tulu kolmandatelt osapooltelt

IIT kv 2019  III kv 2018 9 kuud 2019 9 kuud 2018
(eurodes)
Liati 642 452 599 759 1933970 1877 856
Kokku 642 452 599 759 1933 970 1877 856

Geograafiline piirkond

Kinnisvarainvesteering

30.09.2019 31.12.2018
(eurodes)
Lad 30 762 000 30 762 000
Kokku 30 762 000 30 762 000

10
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6. Laenukohustised

30.09.2019 Lihiajaline — Pikaajaline Kokku Alusvaluuta Intressimdir  Tihtaeg
osa osa

(eurodes)

Pangalaen 1064 004 18531329 19 595 333 EUR  3mEurbor+24%  30.11.2022

Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7%  10.11.2022

Omanikulaen 0 3148300 3148 300 EUR 6%  15.11.2022

Laenukohustised 1064 004 27894629 28 958 633

kokku

31.12.2018 Lithiajaline  Pikaajaline Kokku Alusvaluuta Intressimiir  Tihtaeg
osa osa

(eurodes)

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

Volakirjad 0 6215000 6215000 EUR 7%  10.11.2022

Omanikulacn 0 3048300 3048 300 EUR 6%  15.11.2022

Laenukohustised 1064 000 28592629 29 656 633

kokku

7. Oiglase vadirtuse moé6tmine

Oiglases viirtuses kajastatavad finantsvarad ning -kohustised

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

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

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

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

on mittejélgitav.

30.09.2019 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 615 204

11
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31.12.2018 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3
(eurodes)
Finantskohustised

Tuletisinstrumendid 416 879

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

30.09.2019 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline viirtus
(eurodes)
Finantsvarad
Raha ja raha ekvivalendid 719 578 719 578
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 206 490 206 490
Finantskohustised
Intressikandvad laenu- ja volakohustised 28 958 633 28 958 633
Vélad tarnijatele ja muud vélad 376 757 376 757
31.12.2018 seisuga Tase 1 Tase 2 Tase 3 Bilansiline viirtus
(eurodes)
Finantsvarad
Raha ja raha ekvivalendid 426 691 426 691
Néuded ostjate vastu ja muud néuded 300 576 300 576
Finantskohustised
Intressikandvad laenu- ja volakohustised 29 656 633 29 656 633
Vélad tarnijatele ja muud vélad 446 036 446 036

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

12
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8. Tehingud seotud osapooltega
Emaettevotted

UPP Olaines OU-s kontrolliv osalus on jargmistel ettevotetel:

Ettevitte nimi Tuip Asukoht Osalus
30.09.2019 31.12.2018

United Partners

Property OU Otsene emaettevote Eesti 100% 100%

United Partners Loplik emaettevote ning

Group ou kontrolliv osapool Eesti 100% 100%

Seotud tehingud ning saldod

2019. aasta 9 kuu jooksul toimusid jargnevad 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 2019
(eurodes)

Perioodi alguse laenusaldo (31.12.2018) 3048 300
Antud laen 100 000
Intressikulud (135 823)
Makstud intress (72 258)
Perioodi 16pu laenusaldo (30.09.2019) 3 148 300
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JUHATUSE KINNITUS

Juhatuse esimees kinnitab, et UPP Olaines OU 2019. aasta 9 kuu vahearuandes kajastatud finantsiline ning
muu informatsioon annab toese ning diglase iilevaate ettevotte dritegevusest, finantstulemustest ning —
seisundist.

Vastavalt UPP Olaines OU vélakirjade tingimuste punktile 3.5.3 ning 3.5.4 kinnitab juhtkond, et UPP
Olaines OU DSCR on 2019. aasta 9 kuu perioodil suurem voi vordne 1,1°ga ning sel perioodil pole aset
leidnud erakorralise varajase lunastuse sindmust.

Digitaalselt allkirjastatud,

Marko Tali
UPP Olaines OU juhatuse esimees

07.11.2019, Tallinn
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