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Tegevusaruanne

United Partners Property OU (edaspidi ,,UPP*) tegeleb kinnisvaraalaste investeeringute haldamise, juhtimise ja
vidrtustamisega, omades osalusi objektipShistes projektiettevStetes.

Ettevotte missiooniks on soetada ja vidrtustada perspektiivikaid rahavoo- ja arendusobjekte ning pakkuda tootlikke
ja turvalisi rahapaigutusvoimalusi olemasolevatele ja uutele investoritele.

Aruandeaastal oli UPP pé&hifookuseks suuremamahuliste rahavoo-objektide leidmine ning vastavasisuliste
ostutehingute struktureerimine, spetsialiseerudes Balti riikide logistikasektori varadele, kus on tugev kliendibaas ning

pikaajalised rendilepingud.

OU United Partners Property omas 31. detsembril 2017. aastal osalust jirgnevates tiitarettevitetes:

e Aedlinna Kodu OU 50%
o Kiristiine Kodu OU 50%
e Lillekila Kodu OU 100%
e Lillekila Kodu 2 OU 50%
e  Minnimetsa Kodu OU 100%
e  Pargi Kodu OU 50%
e  Rae Kodu OU 100%
e Viimsi Kodu OU 50%
e  UPP Liepkalnio OU 100%
e  UPP & CO Peterburi 38 OU 100%
e UPP & CO Kauno 53 OU 100%
osalus jargmistes tiitarettevotetes:
o Promalita UAB 100%
e  UPP Olaines OU 100%
osalus jargmistes tiitarettevotetes:
o Olaines Logisticks SIA 100%
osalus jargmistes tiitarettevotetes:
o  Olaines Logisticks Parks STA 100%

Ettevétted, mille iile OU United Partners Property omab olulist m&ju, kuid mida ta ei kontrolli, on jirgnevad:

e  Kitsekiila Kinnisvara OU, osalus 25%
e  UPP&CO Aia 7 OU, osalus 25%

Peamised finantssuhtarvud 2017 2016
Likviidsuskordaja (kordades) 1,22 1,5
Véla ja omakapitali suhe (kordades) 0,72 0,71
Vélakordaja (kordades) 0,72 0,42
Pikaajalise laenu kordaja (kordades) 0,62 0,41
Omakapitali rentaablus % 70,09% 140,98%
Omakapitali osakaal (kordades) 0,45 0,72
ROA % 14,52% 47,70%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid
Likviidsuskordaja=(kdibevara-varud) /lihiajalised kohustised
Vélakordaja=kohustised/ (kohustised+omakapital)

Pikaajalise laenu kordaja=pikaajalised kohustised/ (pikaajalised kohustised+omakapital)
Omakapitali rentaablus %=puhaskasum/keskmine omakapital (12 k)*100

Omakapitali osakaal=omakapital/keskmised varad (12 k)

Varade tulukus ROA % = puhaskasum/varad* 100




Jargneval majandusaastal planeerib ettevote jitkata aruandeaastal domineerinud drisuunaga, otsides tdiendavaid

investeerimisvoimalusi eelkSige logistikasektori rahavoo-objektide ndol ning pakkudes nende baasil investoritele
atraktiivseid rahapaigutusvoimalusi.

United Partners Property OU on jitkuvalt tegutsev.

Hallar Loogma
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2017

16 961
2888 000
557 625
3 462 586

1548 148
1446 250
4013 700
15 000

7 023 098
10 485 684

2740 890
88 973
2829 863

4721 900
4721 900
7551763

2 556

256

1408 319
1522 790
2933921
10 485 684
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31.12.2016 Lisanr

73 096

2507 3
75603

101 030 5

1687 000 8

567 900 3
15000
2370930
2 446 533

19 000 9
31502 10
50 502

984 900 9
984 900
1035 402

2556 11
256
241 443
1166 876
1411131
2 446 533
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevdtjatelt

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt
Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2017

130 250
-19 150
-23 902
87 198
1426 093
14775
60 198
-65 474

0

1522 790
1522 790

2017. a. majandusaasta aruanne

2016 Lisanr

44 750 12
-30 850
-597
13 303

-7 966 13
93 621

200 531 15

-955 14

868 342 16
1166 876
1166 876
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU United Partners Property 2017. majandusaasta raamatupidamise aruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardile,
kasutades soetusmaksumuse printsiipi.

OU United Partners Property majandusaata aruanne ei ole konsolideeritud. Konsolideeritud aruande koostab Eestis registreeritud ariiihing, OU
United Partners Group, kellele kuulub 100 %-line osalus OU-s United Partners Property.

Aruandevormiks on vaikeettevdtja luhendatud aastaaruanne.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.
Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestuspShimétted ja hindamisalused.

Arvestuspdhimaétete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

OU United Partners Property on muutnud tiitarettevotete kajastamise arvestuspdhimétet. Eesmakordselt on kajastatud
investeeringud tutarettevoetetesse kapitaliosaluse meetodil. Varasematel perioodidel olid nimetatud investeeringud kajastatud
soetusmaksumuses.

Finantsvarad

Kaik finantsvarad vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja ndustajatele,
tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse Giglases

vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Kdik tavaparastel turutingimustel toimuvad finantsvarade ostud ja muiigid kajastatakse nende tehingute tehingupéeval, s.t. paeval, mil

ettevte votab endale kohustuse (néiteks s6Imib lepingu) teatud finantsvara ostuks vdi miigiks. Tavapéarasel turutingimusel

toimuvaks nimetatakse selliseid oste ja muike, mille puhul ostetava v6i mitdava finantsvara lleandmine muujalt ostjale toimub antud turul
valjakujunenud vdi vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki finantsvarasid diglases vaartuses, v.a.:

a) nduded teiste osapoolte vastu, mida ettevote ei ole soetanud edasimuiligi eesmargil ja lunastus- tdhtajani hoitavad finantsinvesteeringud —
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses;

b) investeeringud aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse, mille Giglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata
(k.a. selliste varadega seotud tuletisinstrumendid) — kajastatakse soetusmaksumuses.

Oiglases vaartuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse igal bilansipaeval iimber hetke diglasele vaartusele,

millest ei ole maha arvatud vdimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulutusi.

Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes real “finantstulud ja — kulud“. Kasumid ja kahjumid
Oiglases vaartuses kajastatavate finantsvarade realiseerimisel nagu ka intressid ja dividendid vastavatelt vaartpaberitelt

kajastatakse kasumiaruande real "finantstulud ja -kulud”. Valisvaluutas fikseeritud finantsvarade valuutakursside muutustest tingitud
Umberhindluse vahed, sisemise intressimdara alusel arvestatud intressitulu ja omakapitalinstrumentidelt saadud dividenditulu
kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

Pikaajaliste finantsinvesteeringutena (muude pikaajaliste investeeringutena aktsiatesse ja vaartpaberitesse ning pikaajaliste

nduetena) kajastatakse vaartpabereid (aktsiad, vBlakirjad, obligatsioonid, fondi osakud jne.), mida tdendoliselt ei miuda ldhema 12 kuu
jooksul (v.a. investeeringud tiitar- ja sidusettevGtetesse), kindla lunastustahtajaga vaartpaberid, mille lunastustahtaeg on hiljem kui 12 kuud
parast bilansipaeva, ning antud laenud, mille maksetahtaeg on hiljem kui 12 kuud parast bilansipéeva.

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas esineb vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb,
hinnatakse finantsvarad alla jargnevalt:

a)Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad (naiteks nduded ja lunastustahtajani hoitavad vdlakirjad) hinnatakse alla
finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niiidisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel kajastamisel
fikseeritud sisemise intressimaaraga);

b)Soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad (aktsiad ja muud omakapitali instrumendid, mille

Oiglane vaartus ei ole usaldusvaarselt hinnatav) hinnatakse alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niitdisvaartusele
(diskonteerituna turu keskmise tulususemadraga sarnaste finantsvarade suhtes);
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c)Oiglase vaartuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla nende Siglasele vaartusele.

Vaartuse langusest tulenevaid allahindlusi kajastatakse kasumiaruandes kuluna. Finantsvarade puhul ,mida kajastatakse diglases vaartuses
muutustega labi omakapitali imberhindluse reservi, kantakse vaartuse languse tunnuste esinemisel seni omakapitalis kajastatud negatiivne
Umberhindluse reserv umber kasumiaruandesse.

Vaartuse languse tiihistamised:

(a)Juhul, kui eelnevalt alla hinnatud korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade vaartus jargnevatel perioodidel taas
tduseb, tuhistatakse varasem allahindlus kuni summani, mis on madalam (1) finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete
nludisvaartusest ja (2) bilansilisest jadkvaartusest korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil juhul, kui allahindlust ei oleks eelnevalt
toimunud. Allahindluste tihistamisi kajastatakse kasumiaruandes.

(b)Nende finantsvarade puhul, mida kajastatakse soetusmaksumuses, kuna nende Giglane vaartus ei ole usaldusvaarselt maaratav,
allahindlusi ei tihistata.

(c)Oiglases vaartuses vaartuse muutustega labi omakapitali imberhindluse reservi kajastatavate finantsvarade allahindluse tiihistamisel
lahtutakse jargnevast: aktsiate ja muude

omakapitaliinstrumentide allahindluse tiihistamisel kajastatakse vaartuse suurenemine omakapitali imberhindluse reservis; volakirjade
ja muude volainstrumentide allahindluse tiihistamisel kajastatakse vaartuse suurenemine kasumiaruandes.

Noéuded teiste osapoolte vastu, mida ettevdte ei ole soetanud edasimiiugiks, ja lunastustahtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse edaspidi
korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressimaéra.

Korrigeeritud soetusmaksumus arvutatakse kogu finantsvara kehtivusperioodi kohta, kusjuures arvesse vOetakse igasugune

soetamisel tekkinud diskonto vdi preemia ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavaid finantsvarasid hinnatakse alla juhul, kui on tden&oline, et nende kaetav vaartus on
vaiksem kui bilansiline vaartus. Korrigeeritud soetusmaksumusel kajastatavate finantsvarade kaetav vaartus on finantsvarast

tulevikus saadavate rahavoogude niiiidisvaartus diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud efektiivse intressimaaraga. Aritegevusega
seotud finantsvarade allahindlus kajastatakse kasumiaruandes &rikuluna kirjel "mitmesugused tegevuskulud” ning investeerimistegevusega
seotud finantsvarade allahindlus kajastatakse kasumiaruandes kirjel “finantstulud (-kulud)”.

Individuaalselt oluliste finantsvarade vaartuse langust hinnatakse iga objekti jaoks eraldi. Tuginedes eelnevatele kogemustele

loetakse nduded 50% ulatuses ebatdenaoliselt lackuvaks (ehk nende osas kajastatakse allahindlus) siis, kui ndue on rohkem kui 90 paeva lle
téhtaja ning 100% ulatuses ebatdenéoliselt lackuvaks, kui ndue on rohkem kui 180 péeva Ule téhtaja. Noudeid hinnatakse ebatdenéaoliselt
laekuvaks ka varem, kui on muid siindmusi, mis viitavad sellele, et ndude kaetav vaartus on vaiksem kui ndude bilansiline vaartus. Varem alla
hinnatud néude laekumisel v8i muude sindmuste korral, mis naitavad, et allahindlus ei ole enam pdhjendatud, kajastatakse allahindluse
tuhistamine kasumiaruandes selle kulu vahendusena, kus allahindlus algselt kajastati.Intressitulu nduetelt kajastatakse kasumiaruandes real
"finantstulud ja -kulud”.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha ja hoiuseid pankades.

Finantsinvesteeringud

Investeeringud tiitar-ja sidusettevétetesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Investeering vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, milleks on makstava tasu Giglane vaéartus ja omandamisega otseselt seotud
véljaminekud.

Titar- ja sidusettevdtete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui emaettevdttel tekib digus neile dividendidele, finantstuluna,
v.a. see osa dividendidest, mis makstakse vélja selle vaba omakapitali arvelt, mille tiitar- v8i sidusettev6te oli teeninud vélja enne selle
ettevOtte soetamist ettevdte poolt. Selline osa dividendidest kajastatakse investeeringu véhendusena.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tGle emaettevottel on kontroll. Titarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all olevaks, kui
ettev6te omab kas otseselt vdi kaudselt ile 50% titarettevdtte hadlediguslikest aktsiatest vdi osadest voi on muul moel v8imeline
kontrollima tutarettevdtte tegevus- ja finantspoliitikat. Tutarettevdtted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimétteid,
mis emaettevotegi.

Sidusettevdte on ettevote, mille Gile kontsern omab olulist maju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise m&ju olemasolu juhul, kui
kontsern omab ettevéttes 20% kuni 50% hé&alediguslikest aktsiatest vdi osadest.

Investeeringud tiitar-ja sidusettevotetesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.
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Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud liihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete niiidisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.

Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust on véimalik usaldusvaérselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
péarast arvelevatmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteeringud, mille diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata maistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud allahindlused vaartuse langusest. Amortisatsiooni arvestamisel
kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar méaaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, s6ltuvalt selle kasulikust
elueast.

Finantskohustised

K@ik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud Iihi- ja pikaajalised v6lakohustused)
vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine
kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiigi eesmargil soetatud finantskohustised ning negatiivse
Oiglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistottu lUhiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades
jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupéaeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg

on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse
tulu saadava tasu nuldisvaartuses.

Kaupade mudgist tulenevat tulu kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud tle ostjale ning miugitulu ja
tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.
Tulu teenuste mudgist kajastatakse teenuse osutamisel.

Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt, st hetkel kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustuse tasumine. Kulusid
kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Kulutused, mis tdenaoliselt osalevad majandusliku kasu

teenimisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuluna sama(de)l perioodi(de)l,

mil tekivad nendega seonduvad tulud.

Kasumiaruandes kirjel "Kaubad, toore, materjal ja teenused" kajastatakse otseselt pGhitegevuse eesmargil ostetud teenuste ja kaupade kulu.
Mitmesuguste tegevuskuludena on kajastatud kulud, mida ei késitleta otseselt teenuse osutamise kuludena. Muude &rituludena

kajastatakse ebaregulaarseid pbhitegevusega mitteseotud kulusid.

Intressikulu kajastatakse tekkep6hiselt aruandeperioodi finantskuluna.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.
Maksumadraks on 20/80 véaljamakstud summalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes

9
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tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal

need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks, kui Uiks osapool omab kontrolli teise osapoole (le v8i olulist m&ju teise osapoole ariotsustele, sealhulgas

emaettevodtjaid, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétteid, omanikke ja juhatuse likmeid, nende pereliikmeid ja ettevotteid, mille Ule
eelpool loetletud isikud omavad kontrolli vi olulist maju.

Lisa 2 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)

Soetamine
31.12.2017

Kajastatud diglases
vaartuses

Vélakirjad

2888 000
2888 000

2888 000

Kokku Lisa
nr
2 888 000 17
2 888 000
2 888 000

Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Kokku nduded ja
ettemaksed

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Viitlaekumised

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2017

57 586

57 586

9935

4503 804
4 403 700
69 618
30 486

4571 325

31.12.2016

570 400
567 900

2500

570 407

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
57 586

57 586

9935

490 104
390 000
69 618
30 486

557 625

1- 5 aasta jooksul

4013 700
4013700
0
0

4013 700

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

2500

2500

2507

1 -5 aasta jooksul

567 900
567 900
0

567 900

Lisa

17
17

Lisa

nr

17
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Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kéibemaks

Muud maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Ettemaksukonto jaak

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
9580 0 0 650
355 0 0 0
0 7
9935 0 7 650

Lisa 5 Investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse

(eurodes)

Tutarettevotjate aktsiad ja osad

Sidusettevétjate aktsiad ja osad

Kokku investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse

31.12.2017 31.12.2016
1438 377 6 034
109 771 94 996
1548 148 101 030

Lisa 6 Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevdtja
registrikood

14025788
12503019
12519279
12746779
12687901
14076314
14157030
12656059
14177133
14194597
14318601
14384914

TutarettevGtja nimetus

Aedlinna Kodu OU
Kristiine Kodu OU
Lillekila Kodu OU
Lillektla Kodu 2 OU
Méannimetsa Kodu OU
Pargi Kodu OU

Rae Kodu OU

Viimsi Kodu OU
UPP&CO Peterburi 38 OU
UPP&CO Kauno 53 OU
UPP Olaines OU

UPP Liepkalnio OU

Asukohamaa

Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti
Eesti

Eesti

Pdhitegevusala

Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara arendus
Kinnisvara haldus

Kinnisvara haldus

Kinnisvara haldus

Osaluse maar (%)

31.12.2016 = 31.12.2017

50
50
100
50
100
50
50
50
100

50
50
100
50
100
50
50
50
100
100
100
100
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Lisa 7 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2017

Sidusettevdtja

L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood
12768290 Kitsekilla Kinnisvara OU Eesti Kinnisvara haldus
12960047 UPP&CO Aia 7 OU Eesti Kinnisvara haldus

Lisa 8 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(eurodes)

Kokku

Kokku

Vélakirjad
31.12.2015 762 500
Soetamine 1124500
Mulk maugihinnas voi lunastamine -200 000
31.12.2016 1687 000
Kajastatud korrigeeritud 1 687 000
soetusmaksumuses

Vélakirjad
31.12.2016 1687 000
Soetamine 250 000
Mudk maugihinnas vdi lunastamine -100 750
Muud -390 000
31.12.2017 1446 250
Kajastatud korrigeeritud 1 446 250

soetusmaksumuses

2017. a. majandusaasta aruanne

Osaluse maar (%)
31.12.2016 31.12.2017
25 25

25 25

762 500
1124 500
-200 000
1687 000

1687 000

1687 000
250 000
-100 750
-390 000
1446 250

1446 250

Lisanr

17

Lisa nr

12

17
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Lisa 9 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Nordpro Capital AS
Seotud osapooled

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Versobank

Coop Pank

Seotud osapooled

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
Seotud osapooled

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Seotud osapooled

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2017

2 655 000
85 890

2740 890

2 000 000

700 000

2021 900

4721 900

7 462 790

31.12.2016

19 000

19 000

984 900

984 900

1003 900

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

2 655 000
85 890

2740 890

2 740 890

1-5 aasta
jooksul

2 000 000

700 000

2021 900

4721 900

4721 900

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

19 000

19 000

19 000

1-5aasta
jooksul

984 900
984 900

984 900

ule 5 aasta

2017. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

10%

0%

9,5%

6m
Euribor+7%

6%

Intressimaar

0%

0%

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

30.11.2018

Téahtajatu

25.11.2022
20.11.2020

Téahtajatu

Ldpptahtaeg

Téahtajatu

Tahtajatu

Véetud laenude tagatised on Vertex Estonia AS aktsiad 48,88%, Mannimetsa Kodu OU kinnistu Tallinnas, Mustaméel, UPP&CO Kauno 53
OU osad ja UPP Olaines OU osad.
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Lisa 10 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2017
Volad tarnijatele
Muud vdlad
Intressivolad
Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2016

Volad tarnijatele
Maksuvdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 11 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

69 911
19 062
19 062
88 973

30 852
650
31502

31.12.2017
2 556
1

2017. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2016
2 556
1

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2017 moodustas 2 931 109 (31.12.2016
seisuga: 1 354 301) eurot. Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis
voiks kaasneda kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena, on 586 222
(31.12.2016 seisuga: 270 860) eurot. Seega saab dividendidena vélja maksta 2 344 887

(31.12.2016 seisuga: 1 083 441) eurot.

Maksimaalse v8imaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et
jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei vi

Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2017.

Lisa 12 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Leedu
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Kinnisvara haldusteenus

Kokku muugitulu

2017

110 250

20 000
130 250
130 250

130 250
130 250

2016

44 750

44 750

44 750

44 750

44 750

69 911
19 062
19 062
88 973

30 852
650
31502

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 13 Kasum (kahjum) tutarettevotjatelt
(eurodes)

2017
Finantstulud ja -kulud tutarettevotjate aktsiatelt ja
1426 093
osadelt
Kapitaliosaluse kasum (kahjum) 1426 093
Kokku kasum (kahjum) tltarettevotjatelt 1426 093
Lisa 14 Intressikulud
(eurodes)
2017
Intressikulu volakirjadelt 0
Intressikulu laenudelt -65 474
Kokku intressikulud -65 474
Lisa 15 Intressitulud
(eurodes)
2017
Intressitulu vélakirjadelt 32478
Intressitulu laenudelt 27 720
Kokku intressitulud 60 198
Lisa 16 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2017
Muud finantstulud 0
Kokku muud finantstulud ja -kulud 0

Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade 16ikes

2016

-7 966

-7 966

-7 966

2016
-955

-955

2016
199 331
1200
200 531

2016
868 342
868 342

United Partners Group OU

United Partners Group OU

2017. a. majandusaasta aruanne
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United Partners Property OU 2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 31.12.2016
Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevotja 0 798 900 0 870 900
Tutarettevotjad 8299 905 85 890 1692 400 214 500
Sidusettevétjad 570 250 0 562 500 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 1237591 0 144 850
ettevotjad
2017 Antud Antud Saadud Saadud Intressimaér  Alusvaluuta Ldpptéhtaeg
laenud laenude laenud laenude
tagasimaksed tagasimaksed
Emaettevdtja
United Partners Group OU 0 0 0 72 000 0% EUR Tahtajatu
Tutarettevotjad
Aedlinna Kodu OU 43 450 18 450 0 0 9% EUR Téahtajatu
Kristiine Kodu OU 245 210 246 900 81 000 7 690 9% EUR Tahtajatu
Lillekiila Kodu OU 0 0 1070 6 580 0% EUR Tahtajatu
Lillekila Kodu 2 OU 0 0 2090 4 690 0% EUR Tahtajatu
Mannimetsa Kodu OU 0 0 7 100 850 0% EUR Téahtajatu
Pargi Kodu OU 0 0 6 350 850 0% EUR Téahtajatu
Rae Kodu OU 103 550 109 000 19 450 9 000 9% EUR Tahtajatu
Viimsi Kodu OU 0 29 315 217 480 146 795 9% EUR Tahtajatu
UPP & CO Kauno 53 OU 1049 750 328 000 0 0 6% EUR Téhtajatu
UPP Olaines OU 3033 300 0 0 0 6% EUR Tahtajatu
UPP Olaines OU 2 888 000 0 0 0 % EUR 30.11.2018
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad
United Partners Advisory OU 0 0 149 000 47 500 6% EUR Téahtajatu
United Partners Asset L
Vv a1l 0 0 211 000 0 6% EUR Tahtajatu
United Focus OU 0 0 300 000 0 6% EUR Téahtajatu
United Partners Investments OU 0 0 499 000 2500 6% EUR Téahtajatu
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2016 Antud Antud Saadud Saadud Intressimaar = Alusvaluuta Ldpptahtaeg
laenud laenude laenud laenude
tagasimaksed tagasimaksed

Emaettevdtja

United Partners Group OU 0 0 0 122 000 0% EUR Tahtajatu
Tutarettevotjad

Aedlinna Kodu OU 185 600 5 600 0 0 9% EUR Téahtajatu
Kristiine Kodu OU 310112 181 867 180 000 180 000 9% EUR Téhtajatu
Lillekiila Kodu OU 35 050 218 035 266 000 250 490 9% EUR Tahtajatu
Lillekiila Kodu 2 OU 38 000 238 000 366 775 363 285 9% EUR Tahtajatu
Méannimetsa Kodu OU 14 010 0 0 0 9% EUR Tahtajatu
Pargi Kodu OU 54 500 0 31600 31600 9% EUR Tahtajatu
Rae Kodu OU 321 000 0 0 0 9% EUR Té&htajatu
Viimsi Kodu OU 841 500 811 500 0 0 9% EUR Tahtajatu
UPP & CO Kauno 53 OU 1 049 750 328 000 0 0 8% EUR Tahtajatu
UPP Olaines OU 5966 146 0 0 0 7% EUR Tahtajatu
Sidusettevétjad

UPP&CO Aia 7 OU 500 000 0 0 0 0% EUR Tahtajatu

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

United Partners Advisory OU 0 0 5000 5000 0% EUR Téahtajatu

United Partners Asset

e 0 0 0 20 000 0% EUR Tahtajatu
United Focus OU 0 0 0 50 000 8% EUR Téahtajatu
United Partners Investments OU 0 0 0 25 000 0% EUR Téahtajatu
Ostud ja migid
2017 2016
Ostud Mutgid Ostud Mutgid

Tutarettevotjad 0 97 500 0 34 750
Sidusettevétjad 0 12 000 0 12 500

Tegev- ja kdrgema juhtkonna liikmetele té6tasu ega muid havitisi ei makstud. Samuti ei ole tasusid ega huvitisi ette nahtud juhatuse v6i ndukogu
likmetega lepingute Idpetamise korral.

Antud laenude ja antud laenude tagasimaksete all kajastuvad ka soetatud vdlakirjad ning nende lunastamised.

Saadud laenude ja saadud laenude tagasimaksete all kajastuvad ka emiteeritud vélakirjad ning nende lunastamised.
Noue sidusettevdtte UPP&CO Aia 7 OU vastu tuleneb varalise diguse tleandmisest.

Varalise diguse sisuks oli mandaadilepingu alusel tehtud t66, kantud kulutused, tegevus kinnivaraobjekti vaartustamisel ja
investeerimisvdimaluse loomine.

Ndue on konverteeritud vdlakirjaks.

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2017. aastal, nii nagu ka 2016. aastal, tehtud allahindlusi.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

United Partners Property OU osanikule
Markusega arvamus

Oleme auditeerinud United Partners Property OU (edaspidi ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2017 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspshimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates, vélja arvatud meie aruande osas ,Markusega arvamuse alus” kirjeldatud asjaolude vdimalikud mojud, kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
diglaselt United Partners Property OU finantsseisundit seisuga 31.12.2017 ning sellel kuup&eval I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mérkusega arvamuse alus

Ettevotte bilansis on seisuga 31.12.2017 kaj 1d pikaajaliste finantsir ingute hulgas vdlakirjandue summas 500 tuhat eurot. Nimetatud ndude kajastamise aluseks on juhatuse poolt
tulevikus oodatav majanduslik kasu. Vastavalt Eesti finantsaruandluse standardile tuleb tulusid ja kulusid kajastama lahtudes tulude ja kulude vastavuse ning konservatiivsuse printsiibist.
Pikaajaliste nduete soetusmaksumuse hindamisele ei saanud me piisavat kindlust selle ndude vaartuse ja olemasolu osas. Meie hinnangul on pikaajalised nduded ja jaotamata kasum ule
hinnatud 500 tuhat eurot.

Ettevotte bilansis on seisuga 31.12.2017 kajastatud investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse hulgas kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeering sidusettevétjasse summas 108 tuhat
eurot. Meie poolt teostatud auditi protseduuride tulemusena ei saanud me piisavat kindlust nimetatud investeeringu kajastamise korrektsuse osas. Meie hinnangul vivad investeeringud
titar- ja sidusettevotjatesse olla tle hinnatud 108 tuhande euro vdrra, jaotamata kasum 95 tuhande euro vérra ja perioodi kasum 14 tuhande euro vdrra.

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori
kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest sltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja
oleme taitnud oma muud eetikaal 1 kohustused tavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie markusega arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hélma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise
aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.

Eespool osas ,Méarkusega arvamuse alus” toodud asjaolude vdimalikud mdjud vBivad mdjutada tegevusaruandes toodud peamisi finantssuhtarve. Seetdttu ei ole me suutelised tegema
jareldust, kas muu informatsioon on selle asjaoluga seoses oluliselt vaarkajastatud voi mitte.

Juhtkonna ja nende, kelle tilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega
seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse I8petada vdi tal puudub
sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle ilesandeks on valitsemine, vastutavad ettevtte raamatupidamise aruandlusprotsessi tle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v3i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vib
pohjendatult eeldada, et need vdivad tksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele
riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaéarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust sindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused vai tingimused vaivad siiski kahjustada
ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

Me vahetame nendega, kelle Glesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Evelin Joakit

Vandeaudiitori number 582

Audiitorteenuse OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 73
Rotermanni tn 8, Tallinn, Harju maakond, 10111
05.10.2018



Audiitorite digitaalallkirjad
United Partners Property OU (registrikood: 11146281) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

EVELIN JOAKIT Vandeaudiitor 05.10.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Kokku

31.12.2017
1408 319
1522 790
2931109

2931109



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6616450
+372 6616455

property@unitedpartners.ee

Mudgitulu
(EUR)

130250

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



