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Tegevusaruanne

Juhatuse kommentaar majanduskeskkonnale

Majanduskeskkonna valjavaated on ebakindlad, kuid suure tdendosusega on inflatsiconi tipud euroalal mdodas.
Hinnakasv pisib siiski kordades kdrgem kui Eurcopa Keskpanga (EKP) hinnastabiilsuse tagamise eesmirgiks
seatud 2% ning tegelikult ei ole ka ndha, et EKP lahitulevikus oma eesmargi saavutaks. Rekordiline tdéhdive ning
osalt julgeoleku olukorra, osalt energiapaliitika alaste méddalaskmiste 15Utu darmiselt volatiilseks muutunud
energiaturg teeb EKP t66 kahtlemata keeruliseks.

Kuna puudub arusaamine, millal EKP vdiks oma eesmérgi saavutada, on keeruline hinnata millise tasemeni
baasintressimddrad tegelikult tdusevad ning milline on pikaajaline baasintressimidrade valjavaade.
Baasstsenaariumi kohaselt jatkab EKP baasintressimaarade tdstmist 2023. aasta |5puni mil 6k EURIBOR saavutab
3,85%, peale mida oodatakse intressimairade mdningast langetamist ning stabiliseerumist vahemikus 2,5-2,75%.
Teoorias voiks baasintressimééra langetamine tuua teatavat elavnemist kinnisvarasektorisse. Samas l3hiajaloost
(2020, 2008, 2000, 1990, 1982) ei ole naited mil majandustsikkel oleks p&6rdunud enne kui keskpangad on
asunud baasintressimaéra langetama, st SKP kasvu péhi kvartalite vardluses on saavutatud kéigil neil juhtudel
peale baasintressimaarade tipnemist, mille tottu vdiks eeldada, et vihemalt reaalmajanduses laheb veel
monevorra raskemaks.

Laenukulukuse jérsk kallinemine on oluliselt majutanud Baltimaade &rikinnisvaraturgu. Tehinguaktiivsus on kokku
kuivanud, kuna vahe mitjate ootuste ning ostjate vdimaluste vahel on karisenud liiga suureks. Suure kiisimuse
alla on saltunud ka 2022. aastal tehtud tehingute tdnane vaértus. Ehitus- ning palgakulude kallinemine on
parssivalt mojunud ka kinnisvara arendustegevusele. Logistikakinnisvara vakantsus piisib Baltikumis aga jatkuvalt
aarmiselt madalal tasemel, rentnike maksekéitumine hea ning tGirihinnad jatkavad kasvamist.

Kokkuvétvalt on Baltikumi arikinnisvara pikaajaline valjavaade positiivne, turul on kasvuruumi ning tugevate
ankurrentnikega kérge likviidsusega objektidele keskendumine pakub riskiga korrigeeritult jatkuvalt head tootlust.
Kiill aga tuleb varasemast rohkem panna réhku energiatdhususele maadetuna rentnike kommunaalkuludes ning
arvestada pusivalt kdrgemate finantseerimis- ning intressikuludega.

Majandustulemuste Glevaade

Kéesolevat majandusaastaaruannet lugedes tuleks arvesse vétta, et kui on viidatud 2021. aasta
majandustulemustele, siis need tulemused ei vata arvesse UPP OLAINES QU ning UPP & CO KAUNO 53 OU
2021. aasta | kv. kasumiaruannet, sest antud ettevétted lisandusid Kontserni konsolideerimisgruppi 2021. aasta ||
kv.

UPP Logistics Properties OU konsolideeritud 2022, aasta miiiigitulu olid 5,537 miljonit eurot (2021. aastal 4,430
miljonit eurot). Mitidud teenuste kulu majandusaastal oli kokku 160 tuhat eurot (202 1. aastal 29 tuhat eurot).

Tegevuskulud majandusaastal olid kokku 360 tuhat eurot (2021. aastal 352 tuhat eurot), mis sisaldas 210 tuhat
eurot United Partners Property OU-le makstud juhtimistasusid. Tegevuskulud moodustasid 6,5% muigitulust.

Majandusaasta drikasum oli kokku 7,345 miljonit eurot (2021, aastal 3,987 miljonit eurot), kasvades 84% vorreldes
eelmise aastaga. Arikasumi kasv parineb kinnisvarainvesteeringu (imberhindlusest, 2022. aastal teeniti kasumit
dmberhindlusest 2,361 miljonit eurot 2021. aastal 0 eurot. Lisaks 2021. aastal drikasumis ei sisalda UPP OLAINES
OU ning UPP & CO KAUNO 53 OU 2021. aasta | kv. drikasumit.

Intressikulud olid majandusaastal kokku 2,036 miljonit eurot (2021. aastal 1,501 miljonit eurot), kasvades 36%
vorreldes eelmise aastaga. 2022. aasta intressikulusid veel EURIBOR-i kasv ei méjutanud, intressikulud kasvasid

kuna 2021. aasta intressikulud ei sisalda UPP OLAINES OU ning UPP & CO KAUNO 53 OU 2021. aasta | kv.
intressikulusid.

UPP Logistics Properties OU tegi kdesoleval majandusaastal konsolideeritud puhaskasumit 5,056 miljonit eurot
{2021, aastal 2,384 miljonit eurot), puhaskasum kasvas 112% vorreldes eelmise aastaga. Puhaskasumi kasv tuleneb
kinnisvarainvesteeringu Gmberhindlusest lekkinud kasumist ning asjaolust, et 2021. aasta puhaskasum ei
sisaldanud UPP OLAINES OU ning UPP & CO KAUNO 53 OU 1 kv. puhaskasumit.

Kontserni varad olid 31.12.2022 seisuga 76,991 miljonit eurot (2021. aasta IGpu seisuga 74,165 miljonit eurot),
millest kinnisvarainvesteeringud moodustasid 88%, kokku 67,657 miljonit eurot.
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Kontserni netovalg oli 31.12.2022 seisuga 42,769 miljonit eurot (2021. aasta I5pu seisuga 44,771 miljonit eurot),

ning Kontserni netovola suhe Kontserni kinnisvarainvesteeringute vaartusesse on 63%. Kontserni netovolg leitakse
kui Kontserni kaikidest laenudest lahutatakse maha Kontserni raha.

Kontserni juhatuses on kaks liiget: Marko Tali ning juhatuse esimees Siim Sild. Kontserni juhatuse likmetele ei ole
ettendhtud tasu ega muid hiivesid. Peale juhatuse likmete pole Kontsernis teisi to6tajaid.

Majandusaasta finantsaruandluse vétmeniitajacl

{eurodes) 2022 2021
Midgitulu 5537913 4430191
Arikasum 7 345525 3987 448
EBITA 4 994 403 3996899
Puhaskasum 5056 402 2384124
(eurodes) Renditulu paritolu riik 2022 2021
Renditulu kokku 5435322 4372505
UPP Jiiri Logistics OU Eesti 973 629 960137
UPP Liepkalnio OU Leedu 575992 561943
UPP&CO Kauno 53 OU Leedu 1270589 982 571
UPP Olaines QU Lti 2615112 1867 854
(eurodes) 31.12.2022  31.12.2021

Kinnisvarainvesteeringud 67 657806 64528 000
Intressikandvad laenud 47727 732 49992736
{eurodes) 2022 2021
Puhaskasumi marginaal, % (puhaskasum / Miitigitulu) 91.3% 53,8%
ROA, % (puhaskasum / keskmised varad) 6,69% 321%
ROE, % (puhaskasum / keskmine omakapital) 22,1% 11,7%
Likviidsuskordaja, kordades ((kdibevara - varud) / lihiajalised kohustised)) 0,25 0,17
DSCR (EBITA / intressikandvate laenude p&hiosa tagasimaksed ja intressimaksed) 1,1 1,1

Majandusaasta jooksul toimunud olulised stiindmused

UPP Olaines OU vélakirjade refinantseerimine

25. veebruaril 2022 emiteeris UPP Olaines OU uued vélakirjad 3-aastase téhtajaga, intressimairaga 6% aastas.
Emissiooni eesmérk oli 2017. a. emissiooni refinantseerimine. 2017. a. emissioon lunastati 14. mirtsil 2022. Uued
volakirjad vGeti 16.01.2023 kauplemisele First North platvormil.

Maxima Latvija, SIA rendilepingu pikendamine

2. mail 2022. a. allkirjastasid Maxima Latvija SIA ja Olaines Logistics SIA rendilepingu pikendamise kokkuleppe,
millega pikendati rendilepingu tahtaega 30. aprillini 2027. Uhtlasi lepiti kokku ka kapitaliinvesteeringute plaanis,
mille raames vahetatakse logistikakeskuse valgustus LED valgustuse vastu, tehakse korda p&randad, parandatakse
kinnistul asfaltbetoon katet ning tehakse muid parendusi.
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Kapitaliinvesteeringud Olaine logistikakeskusesse

2021. aasta teises pooles ning 2022. aastal on Kontsern investeerinud logistikakeskusesse kokku iile 700 tuhande
eura. Lisaks eelpool mainitud Maxima lepinguga seotud tdddele paigaldas Kontsern logistikakeskuse iihesse
lachoonesse aspiratsioonististeemi, tinu millele tulekahjusiisteem ei anna enam suviti valehsireid, ning
varskendas hoone perimeetrit.

Lepingu séimimine Olaine péikesepargi rajamiseks

Olaines Logistics SIA ning Ignitis Latvija sdlmisid lepingu véértusega 1,5 miljonit eurot 2MW paikesepargi
rajamiseks Olaine logistikakeskuse korval asuvale kinnistule, pargi valmimise tihtaeg 2023. aasta august. Lisaks
soetab SIA Olaines logistics pargi aluse kinnistu 284 tuhande euro eest. Paikeseenergia miiiigist saadav tulu on
eeldatavalt 120 tuhat eurot aastas. Paikesepark finantseeritakse ~1,6 miljoni euro ulatuses laenurahaga.

Hakonlita, UAB rendilepingu pikendamine

21. veebruaril 2022 pikendas Promalita UAB rendilepingut Hakonlita UAB-ga kuni 2031, aastani. Hakonlita UAB
on Promalita UAB omandis oleva logistikakeskuse ankurrentnik, moodustades 93% logistikakeskuse tuludest.
Pooltel on &igus leping ennetdhtaegselt 16petada alates 2026. aasta maikuust. Uhtlasi vdttis Promalita UAB
kohustuse viia labi hoone tehniline audit, kérvaldada kiireloomulised puudused ning investeerida jirgenva
majandusaasta jooksul 100 000 EUR energiatdhususmeetmetesse.

OP panga laenulepingu pikendamine

30. martsil 2022 pikendas Promaltia UAB, Vievis logistikakeskuse operaator, laenulepingut OP Carporate Bank plc
Lithuania Branch pangaga kuni 2027. aastani. Laenusummat hetkel ei suurendatud, riskimarginaal tdusis 1.75%
pealt 1.91% peale, seda panga laenukapitali kallinemise tottu.

DPD Leedu terminali Shukaitlusseadete vilja vahetamine

DPD Leedu terminali kiitvad Ghukéitlusseadmed olid vanad, kehvasti hooldatud ning vajasid vilja vahetamist.
Kokku nelja seadme véljavahetus liks maksma ~50 tuhat eurot.

Aruandekuupéeva jargsed sindmused

Olaines Logistics SIA pikendas laenulepingut Luminoriga

31.03.2023 solmiti Luminori ning SIA Olaines Logistics vahel laenulepingu lisa, millega pikendati laenu téhtaega
kuni 25.02.2025 ning suurendati laenusummat kui 21,280 miljoni euroni. Panga marginaalist koosnevat
Intressimddra tOstetakse 35 baaspuntki vorra 2,75%-ini, millele lisandub kolme kuu EURIBOR. Laenu
suurendamisega on plaanis refinantseerida UPP Liepkalnio UAB Luminori laen ning 8%-sed vdlakirjad, Glejadnuga
finantseeritakse paikesepargi rajamist {ca. 1,6 miljoni euro ulatuses).

Olaines Logistics SIA omandas kinnistu millele rajatakse péikesepark

19.05.2023 kanti SIA Olaines Logistics kinnistusraamatusse kinnistu 8080 003 0664 omanikuks, kinnistul algavad
lahinadalatel péikesepargi ehitustodd. Paneelid ning inverterid on kohal, liiturnislepingud on sélmitud. Park
plaanitakse lle anda augusti alguses.

NNL Latvija SIA rendilepingu pikendamine

20. aprillil 2023 pikendati rendilepingut NNL Latvija SIA-ga kuni 2031. aastani digusega ennetihtaegselt leping
Iopetada alates 2027. aastast. Lisaks vottis NNL rendile taiendavalt 840m? siigavkilmutatud pinda, NNL rendib
niitd kokku 3 329 m? stigavkilmutatud pinda Olaineses. Leppisime kokku ka Giri alandamises 9,1 EUR/m? pealt
8,5 EUR/m? peale kuna leping on Gsna pikk ning nende indekseeritud rent lepingu loppedes oleks paris kdrge.
Olime nbus baasi veidi lepingu pikendamise eest ning tiiendavale pindade diirile votmise eest alandama.
Sugavkilmutatud pinnal tegutses eelnevalt Girteka alliiiirnik, kelle lepingutingimused ei olnud nii scodsas kui
saime NNL-iga kokku lepitud.

DPD Eesti AS kinnistule paigaldatakse keskpingel alajaam

DPD Eesti AS pakiteenus liigub iisna kiirelt elektrimootoritele, on rajanud kinnistule paris arvestatava
laadimistaristu mida on plaanis veel laiendada. Seoses sellega on tekkinud vajadus lihiajaliselt suurte
energiamahtude jarele, mille lahendame keskpingel alajaama rajamisega kinnistule. Kulude jaotuses oleme kokku
leppindu, et UPP Taevaviérava Logistics OU kannab liitumiskulud umbes 40 tuhande euro ulatuses ning DPD Eesti
AS kannab alajaama kulud umbes 100 tuhande euro ulatuses.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

31. detsembyril 2022 |5ppenud aasta kohta

(eurodes)
Lisad 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Vara
PGhivara
Firmavaartus 6 3861282 3857589
Materiaalne pohivara 68 645 78 859
Kinnisvarainvesteeringud 7 67 657 B0 64 528 000
Kinnisvarainvesteeringute parendusettemaksed 7 0 185 840
Pdhivara kokku 71587 733 48 650 288
Kéibevara
Nouded ja ettemaksed 9 445478 293 457
Raha 8 4958112 5221808
Kéibevara kokku 5403590 5515465
Varad kokku 76991323 74165753
Omakapital ja kohustised
Omakapital
Emiteeritud kapital 14 16 450 000 16 450 000
Ulekurss 14 1050 000 1050 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum ‘ 2908 943 450014
Aruandeaasta kasum 5056 402 2384124
Omakapital kokku 25465 345 20334138
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 10 27180084 19032 065
Edasilikkunud maksukohustised 13 3008878 2921953
Pikaajalised kohustised kokku 30188 962 21954 018
Lihiajalised kohustised
Laenukohustised 10 20547 648 30 960 671
Tuletisinstrumendid 10, 11 0 200 887
Kohustised ja elttemaksed 12 789 368 716 039
Lithiajalised kohustised kokku 21337016 31877597
Kohustised kokku 51525978 53 831 615
Omakapital ja kohustised kokku 76991323 74165753

Lisad lehekiilgedel 12 - 38 on kédesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

AllKirjastatud
identifitseariminantse

§ 3 -06- 2023
AKT ool

Grant Thornton Baltic UI_'
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

31. detsembril 2022 l6ppenud aasta kohta
(eurades)

Lisad 2022 2021

EUR EUR

Mutgitulu 16 5537913 4430191
Muud aritulud 0 5472
Alltddvotuteenuste kulu 18 -160 970 -29 514
Mitmesugused tegevuskulud 17 -360 044 -352 044
To6j6ukulud -8 285 -7 491
Kasum kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest 7 2361335 0
P&hivarade kulum ja vaartuse langus -10213 -9 451
Muud arikulud -14 211 -49 715
Avrikasum 7 345525 3987 448
Finantstulud ja -kulud 19 -2 036 394 -1 501 737
Kasum enne tulumaksustamist 5309 131 2485711
Tulumaks 13 -252 729 -101 587
Aruandeaasta kasum 5056 402 2384124
Aruandeaasta koondkasum 5056 402 2384124

Lisad lehekilgedel 12 - 38 on kiesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

31. detsembril 2022 16ppenud aasta kohta
(eurodes)

Lisad 2022 2021
{eurodes) EUR EUR
Aritegevusega seotud rahavood
Aruandeaasta &rikasum 7 345 525 3987 448
Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Materiaalse ja immateriaalse pShivara kulum 10213 9451
Kinnisvarainvesteeringute Giglase vairtuse muutus 7 -2 361335 0
Muutused kaibekapitalis:
Muutus dritegevusega seotud nduetes ja eltemaksetes -131 016 88 279
Muutus dritegevusega seotud kohustistes ja ettemaksetes 125 269 -39 797
Muud korrigeerimised 663 0
Makstud ettevotte tulumaks -130 926 -96 854
Aritegevusega seotud netorahavood 4 858 393 3948527
Investeerimistegevusega seotud rahavood
Tasutud materiaalse pShivara soetamisel 0 -15 671
Kinnisvarainvesteeringute parendused/ettemaksed 7 -582 631 -185 840
Tasutud tiitarettevdtete omandamisel 0 -818 682
Titar- ja sidusettevitete vblakirjade soetus -250 000 0
Véaartpaberile lunastamine -3 609 0
Laekunud intressid 365 30
Investeerimistegevusega seotud netorahavood -835 875 -1020163
Finantseerimistegevusega seotud rahavood
Saadud laenud ja emiteeritud vdlakirjad 6215000 0
Saadud laenude tagasimaksed ja volakirjade lunastamine 10 -8 230004 -1 634004
Makstud intressid -2271 210 -1915674
Laekunud osade emiteerimisest 0 5500000
Finantseerimistegevusega seotud netorahavood -4 286 214 1950 382
Raha ja selle ekvivalentide netosuurenemine -263 696 4878746
Raha ja selle ekvivalendid aasta alguses 5221808 343 062
Raha ja selle ekvivalendid aasta |5pus 8 4958112 5221808

Lisad lehekilgedel 12 - 38 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud ornakapitali muutuste aruanne

31. detsembril 2022 I6ppenud aasta kohta

(eurodes)
Lisad Osakapital Regist(;t:::;r;?tg . Ulekurss Jaot::;z: Kokku
(eurodes) EUR EUR EUR EUR
Saldo 31.12.2020 2500 1936 600 0 450014 2389114
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 2384124 2384124
Osade emiteerimine 14 16 447 500 -1936 600 1050000 0 15560900
Saldo 31.12.2021 16 450 000 0 1050000 2834138 20334138
Aruandeaasta keondkasum 0 -0 0 5056 402 5056 402
Muud muutused 0] 0 74 805 74 805
Saldo 31.12,2022 16 450 000 0 1050000 7965345 25465345

Lisad lehekiilgedel 12 - 38 on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaruande lisac

Lisa 1 Uldine informatsioon

UPP Logistics Properties ou (edaspidi ka ,Ettevote” voi ,Emaettevéte”) ja tema titarettevdtjad (edaspidi koos ka
.Kontsern") on Baltikumis kinnisvara haldamisega tegelevad ettevdited. UPP Logistics Properties OU on Eesti
Vabariigis 14.06.2018 registreeritud osaiihing, mille ametlik aadress on Pirnu mnt 141, Tallinn.

UPP Logistics Properties OU struktuur seisuga 31.12.2022 on jargmine:

UPRLogistics
Properties ©U

UPP JuriLagistics

UPP & CO UPP: Ligpkalnio/OLU
QU

Katno 53 QU

UPP Taevauéirgva
Logistics QU

Promalita UAB Olaines Logistics URP Liepkalnio
SIA UAB

Taeyavdrava
Lagistics'Park

VievisiLagistics Olaine logistics Liepkalnic Logistics
Park ' Park Park

Lisateave titarettevdtte kohta on esitatud lisas 5. UPP Logistics Properties OU enamusosanikuks on United
Partners Property OU (lisa 5).

UPP Logistics Properties OU ning tema tiitarettevdtete 31.12.2022 |6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 13.06.2023.

Lisa 2 Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspdhimétted

Koostamise alused

UPP Logistics Properties OU ning tema titarettevdtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud, lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting
Standards - IFRS), nagu need on vastu voetud Euraopa Liidu poolt, mis kehtivad konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandele 31. detsembril 2022 l16ppenud aasta kohta.

Olulisemad finantsaruannetes kasutatud raamatupidamisarvestuse péhimétted on  toodud allpool.
Konsolideeritud aruannete koostamisel on ldhtutud all toodud arvestusp&himétetest, mida on jirjepidevalt
kohaldatud k&ikidele aruandes mérgitud perioodidele, vélja arvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti.

Kéesolev finantsaruanne on koostatud lahtuvalt soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhtudel, kui
alljargnevates arvestuspohimotetes on kirjeldatud teisiti.

Majandusaasta algas 1. jaanuaril 2022 ja 16ppes 31. detsembril 2022, Konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande arvnéitajad on esitatud eurodes ja taisihikutes, kui ei ole mérgitud teisiti.

Vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele tuleb teatud osades teha juhtkonnapoolseid
raamatupidamislikke hinnanguid. Samuti peab Ettevdtte raamatupidamispShimétete rakendamisel tegema
juhtkonnapoolseid otsuseid. Valdkennad, kus juhtkonna otsuse tahtsus ning keerukus on olulisema majuga véi
kus konsolideerilud aruanded sGltuvad oluliselt eeldustest ja hinnangutest, on kirjeldatud lisas 4.
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ArvestuspShimétete muudatused bilansis

2021. aasta majandusaastaaruandes kajastati kinnisvarainvesteeringute parendusi bilansis kiibevarade all real
«Nouded ostjate vastu ja muud nouded”. Kdesolevas majandusaastaaruandes kajastatakse 2022. aasta
kinnisvarainvesteeringute parendusi pdhivarade all real ,Kinnisvarainvesteeringud” ning 2021. aastal tehtud
kinnisvarainvesteeringute parendusi real ,Kinnisvarainvesteeringute parendused/ettemaksed”.

_ _ Esialgne Mk Loplik
Lisarea nimetus 31.12.2021 31.12.2021
(eurodes)

Vara

P&hivara

Firmavaartus 3857 589 0 3857589
Materiaalne pGhivara 78 859 0 78 859
Kinnisvarainvesteeringud 64 528 000 0 64 528 000
Kinnisvarainvesteeringute

parendused/ettemaksed 0 185 840 185 840
P&hivara kokku 68 464 448 185 840 68 650 288
Kéibevara

Nouded ja ettemaksed 479 497 -185 840 293 657
Raha 5221808 0 5221808
Kéibevara kokku 5701 305 -185 840 5515465
VARAD KOKKU 74 165 753 0 74145753

ArvestuspShimdtete muudatused rahavoogudearuandes

2021. aassta majandusaastaaruandes kajastati kinnisvarainvesteeringute parendusi rahavoogudearuandes
kiibekapitali muutuste all real ,Nouete vihenemine (suurenemine)’. 2022, aasta majandusaastaaruandes
kajastatakse  kinnisvarainvesteeringute parendusi ning kinnisvarainvesteeringute parendusettemakseid
rahavoogudearuandes investeerimistegevuste all real Kinnisvarainvesteeringu parendused/ettemaksed”.

Esialgne Léplik
Lisarea nimetus 31.12.2021 . Muutus 31.12.2021
(eurodes)
Muutused kaibekapitalis:
Muutus dritegevusega seotud nduetes ja
ettemaksetes -97 561 185 840 88 279
Aritegevusega seotud netorahavood 3762 687 185 840 3948 527
Investeerimistegevusega seotud
rahavood
Kinnisvarainvesteeringute
parendused/ettemaksed 0 -185 840 -185 840
Investeerimistegevusega seotud
netorahavood -834 323 -185 840 -1020 163
Finantseerimistegevusega seotud
netorahavood 1950 382 0 1950 382
Raha ja selle ekvivalentide
netosuurenemine 4878 746 0 4 878 746
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Uued standardid, t6lgendused ja nende muudatused
M ] li v Shiméte

Kaesoleva aruande koostamisel rakendatud arvestusp&himdtted on samad, mida kasutati Kontserni 31. detsembiril
2021 |appenud majandusaasta konsolideeritud aruandes, vilja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevalt.

Kehtiv rdim

Vilja on antud uusi véi muudetud standardeid ja télgendusi, mis muutuvad Grupile kohustuslikuks alates
01.01.2023 voi hilisematel pericodidel ja mida Kontsern ei ole rakendanud ennetihtaegselt.

o IAS 1jaIFRS rakendusjuhendi nr 2 muudatused: ,ArvestuspShimdtete avalikustamine”
(rakendub 1. jaanuaril 2023 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 1 muudeti, et nduda ettevotetelt oluliste arvestuspdhimatete asemel nende oluliste arvestusp&himatete teabe
avalikustamist. Muudatus satestas olulise arvestuspahimétete teabe madratluse. Muudatus selgitas samuti, et
arvestuspdhimétete teave on eeldatavasti oluline, kui ilma selleta ei oleks finantsaruannete kasutajatel véimalik aru
saada finantsaruannete muust olulisest teabest. Muudatuses on toodud illustreerivad naiteid arvestusp&himétete
teabest, mida tdendoliselt peetakse oluliseks ettevdtte finantsaruannete jaoks. Lisaks selgitas IAS 1 muudatus, et
ebaoluline arvestuspdhimdtete teave ei pea olema avalikustatud. Kui aga seda avalikustatakse, siis see ei tohiks
varjutada olulist arvestuspghimatete teavet. Selle muudatuse toetamiseks muudeti ka IFRS rakendusjuhendit nr 2
"Olulisuse otsuste tegemine”, et anda juhiseid olulisuse moiste rakendamiseks arvestuspohimétete
avalikustamisel, Kontserni hinnangul oluline méju finantsaruandele puudub.

o Arvestushinnangute mdiste” - IAS 8 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2023 vai hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 8 muudatus selgitab, kuidas ettevotted peavad eristama arvestuspshimétete muutuseid arvestushinnangute
muutustest. Kontserni hinnangul oluline maju finantsaruandele puudub.

o Varade ja kohustustega seotud edasilikkunud tulumaks, mis tuleneb Uhest tehingust” - 1AS 12
muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2023 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 12 muudatused tapsustavad, kuidas kajastada edasilikkunud tulumaksu tehingutelt nagu rendilepingud ja
kahjutustamise kohustused. Teatud tingimustel on ettevdtted varade vai kohustuste esmakordsel kajastamisel
vabastatud edasilikkunud tulumaksu kajastamisest. Varasemalt ei olnud selge, kas vabastus rakendub selliste
tehingute suhtes nagu rendilepingud ja kahjutustamise kohustused - tehingud, mille puhul kajastatakse nii vara
kui ka kohustus. Muudatused selgitavad, et vabastust ei rakendata ning ettevétetel on kohustus kajastada
vastavatelt tehingutelt edasilikkunud tulumaks. Muudatused néuavad ettevétetelt edasilikkunud tulumaksu
kajastamist tehingutelt, millest tulenevad esmasel kajastamisel maksustatavate ja mahaarvatavate ajutiste
erinevuste vordsed summad. Kontserni hinnangul oluline maju finantsaruandele puudub.

o Liisingud: rendikohustus miiiigi- ja tagasirendi korral” - IFRS 16 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2024 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa
Liidu poolt)

Muudatused puudutavad miligi-tagasirendi tehinguid, mis vastavad IFRS 15 nduetele, mida tuleb kajastada
miigina. Muudatused nduavad, et miija-rentnik hindaks hiliem tehingust tulenevaid kohustusi nii, et ta ei
kajastaks talle sailinud kasutuséigusega seotud kasumit véi kahjumit. See tihendab sellise tulu edasiliikkamist isegi
siis, kui kohustus on teha muutuvaid makseid, mis ei sltu indeksist ega intressimaarast. Kontserni hinnangul
oluline maju finantsaruandele puudub.

+Kohustuste liigitamine lihi- v6i pikaajalisteks, jdustumiskuupdeva edasillikkamine” - IAS 1 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2024 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu

poolt)
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Need muudatused selgitavad, et kohustused liigitatakse kas luhi- voi pikaajalisteks, alenevalt aruandeperioodi
16pus eksisteerivatest digustest. Kohustused on pikaajalised, kui ettevottel on aruandeperioodi I6pus sisuline
digus likata tasumine edasi vahemalt kaheteistkimne kuu vérra. Juhend ei ndua enam sellist tingimusteta &igust.
2022. aasta oktoobri muudatus kehtestas, et pérast aruandekuupéeva jirgitavad laenukohuslused ei mdjuta
volgade liigitamist Ihi- v6i pikaajaliseks aruandekuupaeval. Juhtkonna cotused, kas nad kasutavad hiljiem
arveldamise edasillikkamise digust, ei mdjuta kohustuste klassifitseerimist. Kohustis liigitatakse lihiajaliseks, kui
tingimust rikutakse aruandekuupéeval vai enne seda, isegi kui laenuandja annab sellest tingimusest loobumise
pérast aruandeperioodi 16ppu. Seevastu laen liigitatakse pikaajaliseks, kui laenulepingut rikutakse alles parast
aruandekuupdeva. Lisaks tdpsustavad muudatused vélgade klassifitseerimisndudeid, mida ettevéte voib
arveldada selle konverteerimisel omakapitaliks. Arveldamine on maaratletud kui kohustise kustutamine raha,
muude majanduslikku kasu sisaldavale ressurssidega vdi ettevdtte enda omakapitaliinstrumentidega. Erand
kehtib konverteeritavatele instrumentidele, mida voidakse konverteerida omakapitaliks, kuid ainult nende
instrumentide  puhul, mille konverteerimisoptsioon on Kklassifitseeritud  omakapitaliinstrumendiks
liitfinantsinstrumendi eraldi komponendina. Kontserni hinnangul oluline mdju finantsaruandele puudub.

Ulejadnud uutel vai muudetud standarditel véi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti Kontsernile olulist
moju.

Informatsioon emaettevdtja pdhiaruannete kohta

Konsolideeriva liksuse (emaettevatja) konsoclideerimata pohiaruanded on avaldatud kdesoleva aruande lisas 22
Emaettevotja pohiaruanded on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on
kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a. investeeringud titarettevotjatesse, mis on
konsolideerimata pohiaruannetes kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodil vietakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse
jargmistel perioodidel ettevttest saadud kasumi/kahjumiga. Emaettevotja osa investeeringu kasumist/kahjumist
kajastatakse emaettevdtja kasumis/kahjumis. Laekunud dividendid vihendavad investeeringu vaartust, Bilansilise
maksumuse korrigeerimine osutub vajalikuks ka muutuste korral emaettevdija proportsionaalses osaluses
investeerimisobjektis, mis tuleneb investeerimisobjekti muu koondkasumi muutustest. Sellised muudatused
halmavad materiaalse pohivara Umberhindamisest ja valuutakursside Gmberarvestamise erinevustest tulenevaid
muutusi. Emaettevdtja osa nendest muudatustest kajastatakse emaettevGtja muus koondkasumis.

Konsolideerimise alused

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud emaettevdtte ja tema kontrolli all olevate tiitarettevotete
finantsnditajad. Titarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspShimdtteid, mis
emaettevote. Elimineeritud on koik ettevotesisesed nduded ja kohustised, ettevote titarettevbtete vahelised
tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Titarettevotted on kdik majandusiiksused, mille tle emaettevottel on kontroll. Ettevte kontrollib majandusiiksust,
kui ta saab véi tal on digused majandustiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab majutada
seda kasumi suurust, kasutades oma majuvéimu majandusiksuse Gle.

Titarettevdtja konsolideerimine algab, kui Kontsern omandab kontrolli titarettevotja tle, ja |6peb, kui Kontsern
kaotab kontrolli tiitarettevdtja dle. Majandusaasta jooksul omandatud voi vorandatud tltarettevdtja vara,
kohustisi, tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud finantsaruannetes alates kuupdevast, mil Kontsern
omandab kontrolli, kuni kuupaevani, mil Kontsern kaotab kontrolli titarettevdtja dle.

Ariihendusi  kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil. Ostumeetodil
kajastatavate ariihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustiste ja tingimuslike kohustiste diglastele
vairtustele omandamise kuupéeva seisuga. Seda osa soetusmaksumusest, mis (iletab soetatud varade, kohustiste
ja tingimuslike kohustiste Siglast vaartust, kajastatakse firmavddrtusena. Juhul, kui Giglane vaartus Uletab
soetusmaksumust, siis kajastatakse seda vahet (negatiivne firmavdartus) kohe tdies ulatuses perioodi
koondkasumiaruandes.
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Segmendiaruandlus

Segment on Kontserni eristatav komponent, mis teenib tulusid ja kannab kulusid. Segmendiaruandlus esitatakse
tegevus- ja geograafiliste segmentide kohta. Kontserni majandustegevus on viielt kinnisvarainvesteeringult
renditulu teenimine. Nendest kinnisvaradest kaks asub Eestis, kaks Leedus ja iiks Litis. Seega on Kontsernil ainult
uks tegevussegment: kinnisvara rendile andmine ja kolm geograafilist segmenti: Eesti, Lati ja Leedu. See jaotus
pohineb samadel pohimétetel, mida kasutatakse Kontserni sisemises raamatupidamises ja aruandluses.

Lisas 16 on rohkem teavet IFRS 8 ndutud avalikustamise kohta.
Firmavaartus

Ettevotte omandamisel tekkinud firmaviartus kajastatakse omandamise kuupieva soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Firmaviartust ei amortiseerita. Selle asemel
viiakse kord aastas (v6i tihedamini, kui mani siindmus vai asjaclude muutus viitab, et firmaviirtuse vaartus vdib
olla langenud) labi vara vaartuse languse test.

Vaértuse languse testimiseks jagatakse firmavaartused nendele raha genereerivatele (ksustele v&i {iksuste
rihmadele, mis peaksid saama konkreetsest érilihendusest majanduslikku kasu. Kui raha teeniva iiksuse kaetav
vaartus on madalam kui bilansiline jadkmaksumus, hinnatakse esmajériekorras alla iga raha teeniva iiksuse juurde
kuuluv  firmavaartus, edasi hinnatakse proportsionaalselt alla kdikide (iksusesse kuuluvate varade
jadkmaksumused. Firmavéaartuse allahindlused kajastatakse otse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes tulude voi
kuludena. Firmavaartuse allahindlusi ei tiihistata.

Vastava raha teeniva Uksuse voorandamisel lisatakse iksuse juurde kuuluv firmavidartus kasumi- ja muu
koondkasumiaruandesse.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pShivaraks loetakse varasid, mida kasutatakse tootmiseks, teenuste osutamiseks vai halduslikel
eesmérkidel  kasuliku  td6eaga dle (Ghe aasta juhul, kui on tdenioline, et nende
kasutamisega seoses saadakse tulevikus majanduslikku kasu.

Materiaalne pohivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
voimalikud vaartuse langusest tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja muudest
soetamisega otseselt seotud kuludest, mis on vajalikud vara té6korras olekusse ja asukohta viimiseks.

Amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. Kulumimaar maaratakse igale pdhivara objektile eraldi, séltuvalt
selle kasulikust tooeast. Kasulike todigade vahemikud péhivaragruppidele on jargnevad:

o Ehitised ja rajatised 10-50 aastat
o Masinad ja seadmed 2-12 aastat
o Muud materiaalsed pdhivarad 2-5 aastat

Kontsern kasutab kdikides kontserni ettevdtetes iihtset amortisatsioonimaéra. Hinnanguline kasulik eluiga,
jadkvaartused ja amortisatsioonimeetodid vaadatakse igal aastal iile. Muudatuste maju kajastub aruandeperioodil
ja jérgnevatel perioodidel.

Materiaalse pdhivara objektide kajastamine Iopetatakse nende vadrandamisel vai kui vara jatkuvast kasutamisest
voi voorandamisest ei tulene majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara kajastamise I6petamisest tulenevad
kasumid v5i kahjumid kajastatakse kasumiaruandes kas muude &ritulude v6i muude drikulude koosseisus.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maid ja hooneid, mida hoitakse véi arendatakse renditulu teenimise vai
turuvadrtuse kasvu eesmérgil ning mida ei kasutata ettevdtte enda majandustegevuses voi ei hoita miiiigiks
tavapdrase aritegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud ostutehingu tegemiseks
vajalikud kulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringut igal aruandekuupaeval diglases vaartuses,
millele lidetakse juurde Giglase védrluse madramise vahelisel perioodil tehtud kinnisvarainvesteeringute
parendused. Kinnisvarainvesteeringu diglase vadrtuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate
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eksperdiarvamust. Oiglane vaartus on hind, mis saadaks vara miitigil modtmiskuupdeval turuosaliste vahelises
tavaparases tehingus.

Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude
vadrtuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobijekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ja
rendipindade téituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise tingimustest ja voimalikkusest
rentnike poolt, valib hindaja analiiisimiseks kas olemasolevad rahavood v6i turul keskmiselt eksisteerivad
rahavood. Samuli tuleb netorahavoo niilidisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis valjendab kdige
paremini raha hetkevaértuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonteeritud rahavoogude
meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaracbjektide vaartuse masramisel,

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real ,Kasum/(kahjum)
kinnisvarainvesteeringute (imberhindlusest".

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |5petatakse objekti varandamise véi kasutusest eemaldamise korral,
kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I5petamisest
tekkinud kasumit ja kahjumit kajastatakse ldpetamise perioodi kasumiaruandes muude Fritulude vai muude
arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirk muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Gmber. Alates muutuse
toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on le
kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt riihmitatakse imber materiaalseks p&hivaraks, on
objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks selle diglane vaartus imberklassifitseerimise kuupieva seisuga.

Finantsvarad
lassifi rimi
Kontsern klassifitseerib finantsvarad jargmistesse mddtmiskategooriatesse:

o need, mida kajastatakse Giglases vdartuses muutusega libi koondkasumiaruande v&i muutusega labi
kasumiaruande
o need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine soltub kontserni &rimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest
tingimustest.

Arvele votmine ja kaj ise 15 mi
Tavapdrastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupaeval ehk kuupieval,
millal ettevdte vitab endale vara ostmise vai muimise kohustuse. Finantsvarade kajastamine ldpetatakse kui

Sigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16ppevad vdi antakse lle ja ettevate annab dle sisuliselt kdik
riskid ja hived.

Ma5tmi

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvele votmisel diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on
otseselt seotud finantsvara omandamisega, vélja arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse Giglases vairtuses
muutustega labi kasumiaruande. Oiglases vadrtuses muutustega labi kasumiaruande kajastavate finantsvarade
tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Vélainstrumentide edasine kajastamine sdltub kontserni drimudelist finantsvarade haldamisel ja finantsvara
lepingulistest rahavoogudest. Kontsern klassifitseerib kaik vélainstrumendid korrigeeritud soetusmaksumuse
modtmiskategooriasse, sest neid varasid hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning nende rahavood on
ainult pdhiosa ja tasumata pohiosalt arvestatud intress. Nendest varadest saadavat intressitulu kajastatakse
finantstuludes sisemise intressiméaéra meetodil. Kajastamise I5petamisel kajastatakse saadud kasumit v3i kahjumit
kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Seisuga 31.12.2022 klassifitseeriti Siglases viartuses kajastatud finantsvarade alla
0 Intressimadra vahetuslepingu ndue
Seisuga 31.12.2022 klassifitseeriti korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade alla:

o0 nduded ja ettemaksed
o raha ja raha ekvivalendid.
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Finantsvarade kajastamine |Gpetatakse peamiselt siis, kui:

o Oigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele on I6ppenud;
o ettevdte on votnud meetmeid sissendudmise 16petamiseks, naiteks pankroti voi eraldi vabatahtliku
kokkuleppe korral.

Va3 !

Kontsern hindab oma korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate vdlainstrumentide oodatavat
krediidikahjumit tulevase teabe alusel. Rakendatav vaartuse languse metoodika oleneb sellest, kas krediidirisk on
markimisvaarselt suurenenud.

Finantsvarade hulgast kuulub IFRS 9 codatava krediidikahjumi mudeli rakendamise alla ainult ,NGuded ostjatele
ja muud nouded" ja ,Raha ja raha ekvivalendid”. Nauetele ostjate vastu rakendab kontsern IFRS 9 jargi lubatud
lihtsustatud meetodit ja arvestab nduete allahindlust nduete pikkuse oodatava krediidikahjumina nduete esmasel
kajastamisel. Kontsern kasutab allahindluste maatriksit, kus allahindlus arvutatakse nduetele, lahtudes erinevatest
aegumiste ja hilinemiste perioodidest.

Raha ja raha ekvivalendid, rahavood

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 turuviirtuse markimisvadrse muutuse risk on ebaoluline.

Kontsern kajastab &ritegevuse rahavoogusid kaudsel meetodil, mille kohaselt Zrikasumit véi -kahjumit
korrigeeritakse mitterahalitse tehingute, varasemate véi tulevaste tekkep&hiselt kajastatud rahalaekumiste véi -
maksete ning investeerimis- v3i finantseerimistegevuse rahavoogudega seotud tulude véi kulude méjuga.
Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid on kajastalud otsemeetodil ehk esitatud
aruandeperioodi brutolaekumiste ja -viljamaksetena.

Finantskohustised

Finantskohustised voetakse arvele hetkest kui kontsern saab lepinguliste diguste ja kohustuste osapooleks.

K&ik finantskohustised (valad hankijatele, véetud laenud, viitvalad ning muud liihi- ja pikaajalised volakohustised)
vbetakse esmalt arvele Giglases vdartuses, millest arvatakse laenu- ja valakohustiste (sh vélakirjad) puhul maha
nendega otseselt seotud tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse finantskohustisi korrigeeritud
soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende
nominaalvdartusega, mistGttu liihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis tasumisele kuuluvas summas.
Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamisel arvestatakse jirgnevatel perioodidel
kohustustelt intressikulu sisemise intressimddra meetodil. Finantskohustiste intressikulu  kajastatakse
kasumiaruandes real ,Intressikulu” tekkepohiselt.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tihtaeg saabub vidhem kui 12 kuu jooksul alates
aruandekuupaevast; voi kui kontsernile pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12
kuud pérast aruandekuupéeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipievast, kuid
mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
lihiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval tagasi
kutsuda laenulepingutes séitestatud tingimuste rikkumise ttiu.

Finantskohustise kajastamine Iopetatakse lepingus maératletud kohustuse téitmisel, tihistamisel vdi aegumisel.
Tuletisinstrumendid

Kontsern vaib tuletisinstrumentidest kasutada intressiméaara swap'i, et maandada finantskohustiste intressimaéara
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid véetakse arvele diglases vairtuses lepingu slmimise
kuupdeval ja hinnatakse hiliem Gmber vastavalt instrumendi iglase vidrtuse muutusele bilansikuupéevaks.
Positiivse diglase vaartusega tuletisinstrumenti kajastatakse varana ja vastupidisel juhul kohustisena. Intressimaéra
swap'i Giglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupideval. Tuletisinstrumendi
diglase vaartuse suurenemisest voi vihenemisest tulenevat kasumit vai kahjumit kajastatakse kasumiaruandes.
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Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldisi vaid siis, kui kontsernil oli aruandekuupaevaks toimunud siindmustest tulenev
juriidiline vi faktiline kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt
maaratavas summas,

Tingimuslike kohustistena kajastatakse ka aruandekuupievaks toimunud stindmustest tulenevaid kohustisi, mille
realiseerumnine ei ole juhtkonna hinnangul tdenzcline.

Rendiarvestus

ntsern kui rentnik

Lepingu sdlmimisel hindab kontsern, kas tegemist on rendilepinguga vdi kas see sisaldab rendisuhet. Leping on
rendileping vdi sisaldab rendisuhet juhul, kui lepinguga antakse tasu eest Gigus kontrollida kindlaksmairatud vara
kasutamist teatud ajavahemikus. Rentnik hindab piisavat kindlust selles, kas ta kasutab pikendamise &igust vdi
jatab kasutamata I5petamise diguse, uuesti juhul, kui ilimneb méni oluline siindmus véi oluline asjaclude muutus,
mis on rentniku kontrolli all ja m&jutab seda, kas rentnik on piisavalt kindel, et ta kasutab ménda algse
rendipericodi maaratlemisel arvesse votmata jaanud vdimalust v&i jatab kasutamata ménda vaimalust, mida on
algse rendiperioodi maaratlemisel arvesse véetud.

Kontsernil sellised rendilepingud ténini puuduvad.
ntsern kui rendil

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived
kanduvad {le rentnikule. K&iki tilejdanud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Kontsern on sdlminud kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid arikinnisvara osas. Kontsern on sélmitud
lepingutingimuste hindamise p&hjal kindlaks teinud, et ta s3ilitab olulisel maaral k6ik selle vara omamisega seotud
riskid ja hlived ning arvestab lepinguid kasutusrendina.

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustised ning tulumaksukulud ja -tulud hélmavad realiseerunud (tasumisele kuuluvat) ja
edasiliikkunud tulumaksu. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse liihiajalise varana v&i kohustisena ning
edasiliikkunud tulumaks pikaajalise varana vi kahustisena.

e l i
Vastavalt kohaldatavatele Eesti Vabariigi seadustele ei maksa Eesti ettevatted kasumilt tulumaksu. Kasumilt
makstava tulumaksu asemel maksavad Eesti ettevotted tulumaksu jaotamata kasumist valjamakstavatelt
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvtukuludelt, eftevotlusega mitteseotud
véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Kehtiv maksumair alates 01.01.2015 on 20/80 viljamakstud
netodividendidest. Alates 2019. aastast on véimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumiira 14/86.
Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta

keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta
keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018. aasta esimene arvesse vdetav aasta.

Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse koondkasumiaruandes tulumaksuna
samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata perioodist, mille eest need vilja kuulutatud on vai
millal need tegelikult vélja makstakse,

Ettev Lsti

Kuni 2017. aastani kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Liti ettevdtete kasum. Seega kajastati seni
edasiliikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati titarettevdtete varade ja kohustiste maksustamisbaasi ja
nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue tulumaksu seaduse jérgi maksustatakse alates
01.01.2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle jaotamisel maksumairaga 20/80. Seaduse
Uleminekureeglid lubavad dividendidelt makstavat kasumit vahendada, kui ettevéttel on 31.12.2017 seisuga
kasutamata maksukahjumeid véi teatud eraldisi,
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Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestuslike ja bilansiliste
vaartuste vahel ning seega ei kajastata edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi Lati titarettevotete tasandil.
Koik edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustised, mis olid iiles voetud eelmistel perioodidel, kanti 2017. aastal
bilansist valja ning vastavat tulumaksukulu/-tulu kajastati kasumiaruandes véi koondkasumiaruandes/omakapitalis
nende edasiliikkunud tulumaksuvarade/-kohustiste osas, mis vaeti arvele |abi koondkasumiaruande/omakapitali,

31.01.2021 vastu voetud ainuosaniku otsuse kohaselt, mis on kinnitatud kontserni dividendipoliitikaks aastateks
2021-2025, ei jaotata kontserni Latis saadud kasumit, mistottu ei kajastata aruandes edasilikkunud tulumaksu
kohustist seoses Lati eelmiste perioodide jaotamata kasumiga.

Eltevotte tulumaks Leedus
Leedus on ettevdtie kasum tulumaksuga maksustatav. Tulumaksumadr on Leedus 15% maksustatavast tulust.

Maksustatava tulu tuvastamiseks korrigeeritakse maksude-eelset kasumit kohalike tulumaksuseaduste poolt
ajutiselt v&i pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Leedu titarettevtjate puhul kajastatakse edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustised kdigi ajutiste erinevuste
kohta, mis esinevad varade ja kohustiste bilansilise jadkvairtuse ja maksustamisviartuste vahel. Edasiliikkunud
tulumaks on arvestatud bilansipdeval kehtivate maksuméérade ja kehtivate seaduste alusel, mida eeldatakse
kehtivat siis, kui edasilikkunud tulumaksu vara vai kohustis realiseeruvad. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse
bilansis vaid juhul, kui on tdendoline, et see realiseerub labi maksustatava kasumi tekke tulevikus.

Edasiliskt | —_

Kontserni edasilikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate ettevotete puhul, kus majandusaasta
kasumit maksustatakse. Edasillikkunud tulumaksukohustist kajastatakse seoses tlitarettevotetesse tehtud
investeeringutega, vélja arvatud juhul, kui kontsern suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste
tUhistumise ajastamist ja on tdendoline, et mahaarvamist ei toimu ldhitulevikus. Kuna emaettevote kontrollib
dividendide maksmist, investeeringu midmist voi likvideerimist ning muid tehinguid titarettevotetes, saab ta
kontrollida nende investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste mahaarvamise ajastust. Seega, kui
emaettevote on otsustanud tiitarettevotte kasumit ldhitulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilikkunud
tulumaksukohustist. Kui emaettevdte hindab, et dividend makstakse valja l8hitulevikus, moodetakse
edasilikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi valjamakse ulatuses eeldusel, et dividendi
véljamaksmiseks on aruandekuupéeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt Iahitulevikus kasumit
jaotada. Edasilikkunud tulumaksukohustise md&otmisel kasutab  kontsern  maksumadrasid, mida
aruandekuupéeval kehtivate maksumadrade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele
erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tihistuvad.

Tulud

Kontsern kajastab tulu jargmistest peamistest allikatest:

o renditulu
o teenustasutulud
o péikeseenergia miik

Tulu teenuse osutamisest kajastatakse perioodil, mil teenust osutatakse.

Kasutusrendilepingute alusel saadavat renditulu, mis koosneb klientidelt saadavatest rendisummadest,
kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Rentnikele rendilepingute sdlmimiseks vdi pikendamiseks
antud stiimuleid kajastatakse rendiperioodi jooksul renditulu lahutamatu osana.

Tulu méddetakse lepingus kokku lepitud tehinguhinnas. Tuluna kajastatud summad sisaldavad muutuvaid tulusid
ja makseid klientidele, mis ei ole konkreetsete teenuste eest. Need muutuvad tulud vdivad sisaldada naileks jae-
ja hulgimiitgi allahindlusi, tagastusi ning kalmandate isikute nimel kogutud summasid.

Kaupade ja teenuste edasimiiigil tegutseb Kontsern kdsundisaajana kolmandate isikute nimel, mistottu
kajastatakse rentnikelt kaupade ja teenuste eest laeckunud summasid standardi IFRS 15 kohaselt teenustega
kaasnenud kuludega saldeeritud teenustasutuludena.
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Einantseerimise komponent

Kontsernil puuduvad lepinguid, kus periood kliendile lubatud kaupade véi teenuste iileandmise ja kliendilt makse
saamise vahel oleks pikem kui liks aasta. Sellest tulenevalt ei korrigeeri kontsern tehinguhinda raha ajaviirtuse
moju suhtes.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui Uks osapool omab kas kontrolli teise osapoole dle vai olulist mdju teise
osapoole finants- véi ariliste otsuste iile. Seotud osapoolteks loetakse omanikke {emaettevdtja ning emaettevotjat
kontrollivad v6i selle Gle olulist moju omavad isikud); teisi olulise osalusega juriidilisest isikust omanikke; teisi
emaeltevdtja konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevitjaid; tegev- ja kérgemat juhtkonda ning neile otseselt voi
kaudselt kuuluvad ettevétted; eelpool loetletud isikute |3hedasi pereliikmeid (s.o. pereliikkmed, kelle puhul voib
eeldada olulise m&ju olemasolu; naiteks elukaaslaseid ja lapsi) ja nende poolt kontrollitavad véi nende olulise
mdju all olevad ettevétted.

Aruandeperioodi jérgsed siindmused

Aruandeperioodi jargsed sindmused on siindmused, mis toimuvad aruandeperioodi 16pu ja kuupéeva vahel, mil
finantsaruanded on Kontserni juhatuse pooll heaks kiidetud. Aruandeperioodi jirgsed siindmused on
sindmused, mis annavad tunnistust aruandeperioodi 5pus eksisteerinud tingimustest (aruandeperioadi jargsed
korrigeerivad siindmused) ja siindmused, mis viitavad parast aruandeperioodi tekkinud tingimustele
{mittekorrigeerivad sindmused pérast aruandlusperioodi).

Lisa 3 Riskijuhtimine ja peamiste riskide kirjeldus

Kontserni riskijuhtimine toimub United Partners Property OU riskijuhtimisfunktsiooni kaudu. United Partners
Property OU haldab UPP Logistics Properties OU vara. Finantsriskid tulenevad finantsinstrumentidest, millega
Kontsern on seotud aruandlusperioodil vai aruandlusperioadi I5pul. Finantsrisk sisaldab tururiski, intressimaara
riski, krediidiriski ja likviidsusriski. Finantsriskide juhtimise peamine eesmirk on kehtestada riskile piirmaéarad ja
seejdrel tagada, et need ei ldheks vastuollu kehtestatud piirmaaradega. Peale selle tehakse regulaarseid Ulevaatusi
ning algatatakse vajalikke muudatusi ja taiendusi.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide diglase vartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mdjutab, on laenukohustised ja intressiderivatiivid.
Peamine nimetatud finantsinstrumente majutav tegur on intressirisk.

Intressimaara risk

Intressimadra risk on risk, et finantsinstrumentide diglane vaartus vdi rahavood kdiguvad tulevikus turu
intressimaara muutuste tottu. Rahavoo intressimééra risk tekib kontserni ujuva intressimadraga vélakohustustest
ning seisneb ohus, et intressimééra tus suurendab finantskulusid. Kontserni intressirisk tuleneb peamiselt
pikaajalistest laenukohustistest. 2023. aastal on Kontserni finantskohustuste lepingulised rahavood kokku ~4 700
000 eurot, millest ~1 780 000 eurot moodustavad (inantskohustuste pbhiosa maksed, mis on fikseeritud ning
prognoositavad, ja ~2 730 000 eurot moodustavad intressimaksed, millest omakorda ~1 930 000 eurot
moodustavad fikseeritud intressimairaga maksed. Kui arvestada EURIBORI tulevikutehingutest tulenevat
indikatsiooni EURIBORiI méaarade kohta on seega Kontsern 2023. a. edasisele intressiriskile avatud ~800 000 euro
ulatuses, mis moodustab 17% Kontserni finantskohustuste lepingulistest rahavoogudest. Kaikide titarettevatete
Intressimééra vahetuslepingud on tanaseks aegunud. Juhatus on koostamas uut strateegiat intressimadra riski
rmaandamiseks vastavalt vahetuslepingute hindadele, efektiivsetele intressimaaradele ning turukonjunktuurile.

Intressimadra vahetuslepinguid kajastatakse muutusega labi kasumiaruande. Intressimaira vahetuslepingu
diglane vaartus 31.12.2022 seisuga oli positiivne suuruses 19 124 (31.12.2021 seisuga oli negatiivne 200 887)
eurot. Lisateave intressimdara vahetuslepingu &iglase véértuse metoodikast on esitatud alltoodud jaotises
.Oiglase vaartuse maotmine”, Efektiivsed intressimaarad on ligilihedased nominaalsetele intressimaaradele,
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Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et Kontsern ei suuda oma finantskohustusi nende tahtaja saabumisel tiita ebapiisava rahavoo
tottu. Kaalutletud likviidsusriski juhtimine eeldab piisava rahajaagi hoidmist ja tegevuse jatkusuutlikku rahastamist
erinevate laenuinstrumentidega. Kontsern teeb endast parima, et tagada piisav likviidsus libi efektiivse
rahajuhtimise ja pikaaegse kapitali kaasamise. 31. detsember 2022. a. oli Kontsernil ~20,5 miljoni euro eesl
Iiihiajalisi laenukohustisi, millest aruande koostamise ajaks refinantseeritud ~19,8 miljon eurot. Tapsemalt Lisas 10.

Allolevas tabelis on kontserni finantskohustised 31.12.2022 ja 31.12.2021 seisuga. Tabelis on esitatud
diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad ka lepingulisi intressimakseid ning hinnangulist EURIBOR-i
vastavalt EURIBOR-i tulevikutehingute vaartustele.

31.12.2022 seisuga puuduvad Kontsernil tuletisinstrumendid finantskohustiste hulgas.

Lepingulised —
§1.122022 Lisad <3kuud 3-12kuud 1-5aastat > 5 aastat rahavood Bllaq.inlme
(eurodes) vadrtus

kokku

Laenukohustised 10 16877 907 5403527 23692639 6944410 52918483 47727732
Kohustised ja ettemaksed 12 789 368 0 0 0 0 789 348
Finantskohustised kokku 17 667 275 5403527 23492639 6944410 52918483 48517100

Lepingulised —
31.12.2021 lsad <3kud 3-12kwd 1-Saastt >5aastat  rahavood Clonsifine
(eurodes) kokku vadrtus
Laenukohustised 10 503751 30456920 12201315 6830750 3478861 49992736
Tuletisinstrumendid 1 0 200 887 0 0 86193 200 887
Kohustised ja ettemaksed 12 716039 0 0 0 716 019 716039
Finantskohustised kokku 1219790 30657807 12201315 6830750 4281093 50909 662

Krediidirisk

Krediidiriski all moeldakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoclte suutmatusest taita oma kahustusi kontserni
ees, Kinnisvarainvesteeringuid soetades on Kontserni jaoks (heks tihtsaimaks kriteeriumiks ankurrentniku
stabiilsus ning toimetulekuvdime ka keerulisemates majandustingimustes. Sel péhjusel on Kontsern enda portfelli
Ulesehitamisel tuginenud eeskatte esmatarbekaupade jaemiiigiga tegelevatest rentnikest. Kontserni kogu
rendivoost moodustab rendivoog jaekaubandusettevdtetelt 57%. Jirgneb rendivoog kullerettevotetelt, mis
moodustab kogu rendivoost 20% ning rendivoog logistikaettevdtetelt moodustab 12% kogu rendivoast.
Kontserni tehingute vastaspoolte krediidiprofiil on tugev, 53% kogu rendivoost périneb kahelt Baltimaade
suurimalt jaekaubandusettevottelt ning 18% thelt Baltimaade juhtivalt kullerteenuse osutajalt. Kuna Kontserni
rendivoog on seotud kindlate ankurrentnikega, kelle renditulud moodustavad olulise osa kogu renditulust, on
oluline krediidirisk kontsentreeritud nende ankurrentnikega. Sellest hoolimata ei pea Kontsern seda krediidiriski
markimisvddrseks, sest ankurrentnikud on oma valdkonna turuliidrid ja tugeva krediidiprofiiliga. Peale hoolikalt
valitud ja tugeva krediidiprofiiliga ankurrentnike, maandab kontsern krediidiriski rendideposiitide kogumisega
ning rentnikele esitatavate arvetele 30-pievase makseperioodi sitestamisega. Ebatdendoliselt laekuvaks
hinnatakse Uldiselt maksetdhtaega tle 180 pieva tiletanud ndudeid.

Maksimaalne krediidirisk on vordne koéigi finantsseisundi  aruandes kajastatud  finantsvarade
raamatupidamisvaértuste summaga. Teave maksimaalse krediidiriski kohta on toodud alljargnevas tabelis:
(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021

Raha ja raha ekvivalendid 8 4958 112 5221808

Nouded ostjate vastu 9 445478 293 657

Krediidirisk kokku 5403 590 5515465
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Raha ja raha ekvivalentide diglane vaartus on ligildhedane nende bilansilise vaartusega. Nouded ostjate vastu
krediidikvaliteeti illustreerib jargmine tabel:

(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021
Aegumata 9 445478 293 657
Nb6uded ostjate vastu kokku 445478 293 657

Kontserni raha ja raha ekvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod asuvad kolmes pangas, mille
krediidireitingud (Moody's, pikaajalised deposiidid) on jargmised:

(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021
Aa3-reiting 4174177 4 352 860
A3-reiting 783935 868 948
Raha ja raha ekvivalendid kokku 8 4958112 5221808

Kapitali juhtimine

Kontserni eesmaérk kapitali juhtimisel on kindlustada vaime tegevuse jatkuvuseks, et tagada tootlus osanikele ja
taita kohustusi vblausaldajate ees. Kontsern jalgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamisel jagatakse
netolaenu summa kinnisvara vdartuse summaga. Netolaenu arvutamisel lahutatakse kogu laenukohustiste
summast raha ja raha ekvivalentide summa.

(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021
Netolaen 10,8 42 769 620 44770928
Kinnisvarainvesteeringud 7 67 657 806 64 528 000
Kapitali laenu tagastuse suhtarv 63.21% 69,38%

Oiglase vairtuse médtmine

Oiglane vaartus on hind, mis saadakse vara miiligil vdi makstakse kohustise tileandmisel mé&tmiskuupéeval
turuosaliste vahelises tavapéarases tehingus. Kontsern maddab oma finantsinstrumente diglases vaartuses igal
finantsseisundi aruande kuupéeval. Qiglase vairtuse mddtmine eeldab, et tehing vara miimiseks vbi kohustise
vddrandamiseks toimub kas vara voi kohustise pdhiturul véi péhituru puudumisel vara véi kohustise kdige
soodsamal turul. Kontsern mdédab vara véi kohustise diglast vdartust eelduste pdhjal, mida turuosalised
kasutaksid vara vbi kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates
majanduslikes huvides.

Allolevas tabelis on oGiglases vaarluses kajastatavad finantsinstrumendid liigitatud hindamistehnika jargi. Eri
hindamistehnikaid maaratletakse olenevalt kasutatavast sisendist jargmiselt:

o 1.tase (T): varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

o 2.tase(T): hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu maétmise seisukohast oluline,
on kas otseselt vai kaudselt jalgitav;

o 3.tase (T): hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mdatmise seisukohast oluline,
on mittejalgitav.
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(eurodes) Tase (T) 31.12.2022 31.12.2021
Finantskohustised
Tuletisinstrumendid 2 0 200887

Finantsvarad

-

Raha ja raha ekvivalendid 4958112 5221808

Noéuded ostjate vastu 3 377 881 259532
Tuletisinstrumendid 2 19124 0
Finantskohustised

Intressikandvad vélakohustised 3 47 727 732 49992736
Kohustised ja etternaksed 3 789 368 716 039

Ulaltoodud tabelis on varasid ja kohustisi kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses, nende bilansiline vaartus
on ligildhedane nende diglasele véartusele.

Lisa 4 Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Kontserni juhtkond teeb raamatupidamise aastaaruande koostamisel hinnanguid ja eeldusi tuleviku kohta, mis
mdjutavad raamatupidamispShimotete rakendamist ning varade, kohustiste, tulude, kulude ja avalikustatud
tingimuslike varade ning kohustiste kajastatud summat.

Kuigi hinnanguid ja eeldusi vaadatakse jarjepidevalt iile ning need p&hinevad varasemal kogemusel ning parimal
olemasoleval teadmisel toendolistest tulevikusiindmustest, véivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis m&jutavad raamatupidamise aastaaruandes kajastatud teavet, on jirgmised.
Kinnisvara diglase vaartuse mairamine

Kinnisvarainvesteeringu Giglane vaartus maaratakse iga aruandekuupdeva seisuga, mida hindab atesteeritud
sdltumatu  kinnisvarahindaja.  Kinnisvarahindaja maéarab  kinnisvarainvesteeringu  véartuse, kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Lisateave kinnisvarainvesteeringu vaartuse maaramisel kasutatud eelduste
ja sisendite kohta on esitatud lisas 7.

Arithendused

Kontsern on omandanud osalused titarettevotetes, mille pdhitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute omamine.
Kui titarettevaite omandamine ei kujuta endast ,lahutamatut kogumit tegevustest ja varadest”, nagu on sitestatud
IFRS 3 standardis, siis kajastatakse titarettevdtte omandamist kui vara omandamist, mille puhul soetusmaksumus
jagatakse omandatud varade ja kohustiste vahel nende suhteliste diglaste véaartuste alusel ning soetusmaksumuse
jaotamisel firmavaartust ning edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi ei kajastata.

Aritihendusena kajastamise kriteeriumiteks on jargmised tunnused:

vara koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;

vara koosseisu kuuluvad rendilepingud olemasolevate rentnikega;

rentnikele pakutakse lisateenuseid {nt hooldus-, puhastus-, valve- ja raamatupidamisteenused jne);
tegevusprotsesside (sh koigi asjakohaste haldustegevuste, nagu néiteks arvete esitamise, maksete
vastuvdtmise, ettavdtte omanikele juhtimisteabe andmise ja rentike andmete téétlemise) jaoks on olemas
todtajad;

o omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas.

0O 0 0 O

Kontsern hindab omandatud kinnisvara kui ariithendust, sest selle omandamisega omandati rendilepingud
olemasolevate rentnikega koos rentnikele osutatavate lisateenustega.
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Firmavadrtuse vaartuse languse hindamine

Kontsern hindab titarettevotjate omandamisel tekkinud firmavairtuse bilansilise vasrtuse vaimalikku kaetava
vaartuse vdhenemist vahemalt kord aastas. Kasutusvdartuse leidmiseks on juhtkond prognoosinud raha
genereerivate Uksuste tulevasi rahavoogusid ning valinud sobiva diskontomiéra rahavoogude niitidisvasrtuse
mddramiseks. Firmavaartuse bilansiline jaakvaartus seisuga 31.12.2022 oli 3 861 282 eurot (31.12.2021: 3 857 589
eurot). Firmavaartuse allahindluse vajadust ei tuvastatud 2022. aastal ja 2021. aastal |abiviidud firmavaartuse
testide tulemusena. Detailsem informatsioon on avalikustatud lisas &.

Lisa 5 Tltarettevotted

UPP Logistics Properties OU kontserni kuuluvad 31.12.2022 seisuga jargmised ettevdtted:

Osalus
Ettevétte nimi - Riik 31.12.2022 31.12.2021 Tegevus
UPP Logistics Properties OU Eesti Valdusettevite, emaettevite
P Logisti i ] n
UPP Jiiri Logistics OU Eesti 100% 100% Valdusettevite
UPP Liepkalnio OU Eesti 100% 100% Valduseltevite
UPP&CO Kauno 53 OU Eesti 100% 100% Valdusettevote
UPP Olaines QU Eesti 100% 100% Valduseltevéte
PP Jiiri Logisti -
UPP Taevavirava Logistics OU Eesti 100% 100% Kinnivara omav ettevéte
PP Liepkalnio QU n
UPP Liepkalnio UAB Leedu 100% 100% Kinnivara omav ettevote
pp n J
Promalita UAB Leedu 100% 100% Kinnivara omav ettevéte
UPP Olaines OU otseses omanduses:
Olaines Logistics SIA Lati 100% 100% Kinnivara omav ettevite

Lisa é Firmavaartus

Alljargnev analiiiis annab iilevaate Kontserni tiitarettevétete omandamisel tekkinud firmavaartusest ning vérdleb
titarettevdtete netovarade vaariust aruandekuupéaeval ning omandamisel. Firmavéartuse korrigeerimise vajadus
tuleneb juhul kui tiitarettevotete netovarade védrtus aruandekuupieval on viiksem kui omandamisel. 31.12,2022
seisuga vajadus firmavaartuse korrigeerimise osas puudub.

31.12.2022
UPP&CO  UPPOlaines  UPP Juri R
(eurodes) Kauno 53 OU ou Logistics OU Lle%(almo KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid 152 662 2110 158 22 219 177 149
Néuded ja ettemaksed 3900 259182 337 486 2058 992 2659760
P&hivarad 9031 660 16 829 051 4521618 1251486 31633815
Laenukohustised 5371850 9172028 2905914 2004000 19453792
Vélad ja ettemaksed 58 092 448 242 81588 82115 670037
Identifitseeritavad netovarad omandamisel 2208070 4262 543 277 005 252 819 7 000 437
Identifitseeritavate netovarade muutus 1550210 3207 530 1594 955 993743 7346 458
Identifitseeritavad netovarad 31.12.2022 3758280 7470073 1871960 1246582 14346895
Firmavaartus omandamisel 587 735 542 261 0 1450468 2580 464
Firmavdartus 31.12.2022 587 735 542 261 0 1450 468 2580 464
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Firmavaartuse saldo muutuste anal(ilis on nahtav alljargnevast tabelist;

(eurodes)

Firmavaartus 31.12.2020 1446775
UPP Olaines OU 542 261
UPP & CO Kauno 53 OU 587 735
Promalita UAB 1280818
Firmavdartus 31.12.2021 3 857 589
UPP Liepkalnio OU firmaviirtuse korrigeerimine 3693
Firmavaartus 31.12.2022 3861282

Lisa 7 Kinnisvarainvesteeringud

Kontsern on investeerinud jargmistesse kinnisvaraobjektidesse:

(eurodes) Turuvdartus

Obijekti nimetus Asukoht Py Cona 31122022 31.12.2021
DPD Distribution Centre Liepkalnio 180, Vilnius, Leedu 5243 2008 6030000 5540000
DPD Logistikakeskus Taevavarava tee 1, Lehmja, Eesti 5889 2012 6190000 5888000
Onnineni keskladu Taevavirava tee 2, Lehmja, Eesti 6308 2006 6320000 6010000
Vievis Logistics Centre Kauno 53, Vievis, Elektrenai, Leedu 21232 2007 16150000 15750000
Olaines Logistics Park Olaine regioon, Riia, Liti 37 204 2007 32870000 31320000

67 560000 64528 000

Aruandlusperioadi jooksul toimusid Kontserni kinnisvarainvesteeringutes jargmised muutused:

Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Saldo 31.12.2020 17 458 000
Lisandumine arithendusest 47 070 000
Saldo 31.12.2021 64 528 000
Kasum odiglase vaartuse muutustest 2361335
Kinnisvarainvesteeringute parenduste eltemaksed 185 840
Kinnisvarainvesteeringute parendused 582 631
Saldo 31.12.2022 467 657 806
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Kinnisvarainvesteeringu iglase vaartuse méaaramise alused ja metoodika

Kinnisvarainvesteeringute diglane véarlus pshineb atesteeritud kinnisvarahindajate koostatud hindamisaktidel.
Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase viartuse leidmisel pdhinevad jargmistel

eeldustel:
{eurodes)
Kinnisvarainvesteering Oiglane viirtus Hindarnis: Diskonto-  Valjumis- Azt keskrmine
meetod maar  tootlikkus renditulu*
31.12.2022
DPD Distribution Centre 6030 000 DCF 9,70% 8,00% 653197
DPD Logistikakeskus 6190 000 DCF 7.80% 7.00% 348 982
Onnineni keskladu 6 320 000 DCF 7,80% 7.20% 482 490
Vievis Logistics Centre 16 150 000 DCF 8,60% 7,50% 1337190
Olaines Logistics Park 32870000 DCF 2,00% 7.25% 2 689 582
KOKKU 67 560 000 5511441
31.12.2021
DPD Distribution Centre 5560000 DCF 8,60% 8,25% 533596
DPD Logistikakeskus 5 880000 DCF 7.80% 7,50% 393181
Onnineni keskladu 46010000 DCF 7,80% 7,50% 503 300
Vievis Logistics Centre 15 750 000 DCF 8,60% 7.75% 1264 858
Olaines Logistics Park 31 320000 DCF 8,75% 7,75% 2743086
KOKKU 64 528 000 5438020

*Kaesolevas aruandes on aasta keskmise renditulu leidmisel kasutatud hindajate poolt prognoositud
brutorenditulude vaartusi, mida kasutati hindajate poolt diglase vaartuse leidmisel. 2021. majandusaasta aruandes
kasutati aasta keskmine renditulu leidmiseks teist meetodit. Selleks, et vaartused oleksid vérreldavad, on
kdesolevas aruandes tagantjargi korrigeeritud ka 2021. aasta keskmised renditulu vaartused.

o Renditulu: kasutatakse kehtivatest rendilepingutest tulenevaid hindu ja reaalseid kasvumaérasid.

o Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske.

o Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC)
pdhjal.

o Véljumistootlikkus: p&hineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioadi 15pus, arvestades
prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud riske.
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Allidrgnevas tabelis on esitatud teave oluliste miltejalgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31.12.2022 ja
31.12.2021 kasutati diglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse

mdotmisel:

Oluline mittejalgitav o ; . . Oiglase vaartuse tundlikkus

) Kinnisvarainvesteering Hinnangute vahemik mittejilgitavate sisendite suhtes
DPD Distribution Centre 7.5-9%
DPD Logistikakeskus 7-8% Projektist valjumise

Valjumistootlikkus Onnineni keskladu 7-8% kap.|talnsat§|oon|maar‘a tous, cataris

paribus, vihendaks kinnisvara

Vievis Logistics Centre 7-8,5% vaartust.
Olaines Logistics Park 6,75-8,75%
DPD Distribution Centre 7,85-9,35%
DPD Logistikakeskus 7.3-8,3%

Diskontomair Onnineni keskladu 7,3-8,3% D":skonloma?ra ous; oetens Raribs.

vahendaks kinnisvara vaartust.
Vievis Logistics Centre 7.85-9.35%
Olaines Logistics Park 7,75 -9,75%
DPD Distribution Centre 0-21%
_ DPD Logistikakeskus 0-15%

Rendihinna kasv Onifvicieni keskiadi 0-15% Rendihinna k.:asv: celensﬂeanbus,

aastas suurendaks kinnisvara vaartust.
Vievis Logistics Centre 0-2%
Olaines Logistics Park 0-3%
DPD Distribution Centre 25-5%

Pikaaialing DPD Logistikakeskus 0-5% Pikaajalise vakantsuse miara téus,

j Onnineni keskladu 0-5% ceteris paribus, vdhendaks kinnisvara

vakantsuse maar S3rtust
Vievis Logistics Centre 2-5% vaartust.
Olaines Logistics Park 0-5%

Tundlikkuse analiiis

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse tundlikkuse analils seisuga 31.12.2022 ja 31.12.2021 keskmise
projektist véljumise kapitalisatsioonimaéra ja rendihinna kasvu véimalike muutuste alusel:

Keskmine viljumistootlikkus 31.12.2022

6.90% 7.05% 7.20% 71.35% 7.50% 7.65% 7.80%

-5.00% | 66560000 65740000 64950000 64190000 63460000 62760000 62090000
-3.75% | 67440000 664600000 65800000 65030000 64300000 63590000 62910000
-2.50% | 68310000 67470000 66650000 65880000 65130000 64410000 63720000
-1.25% | 69190000 68330000 67510000 66720000 65970000 65240000 64540000
0.00% | 70060000 69200000 68350000 67560000 66800000 66070000 65360000
1.25% | 70940000 70060000 69220000 68410000 67640000 66890000 66170000
2.50% | 71810000 70930000 70070000 69250000 68470000 67720000 66990000
3.75% | 72690000 71790000 70930000 70100000 69310000 68540000 67810000
5.00% | 73570000 72660000 71780000 70940000 70140000 69370000 68630000

Rendihinna kasv aastas
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Keskmine valjumistootlikkus 31.12.2021*

Rendihinna kasv aastas

7.30% 7.45% 7.60% 7.75% 7.90% B8.05% B.20%

-5.00% | 64740000 63440000 62190000 61010000 59820000 58710000 57 640000
-3.75% | 65670000 64350000 63080000 61880000 640690000 59550000 58470000
-2.50% | 66610000 65260000 63980000 62760000 41550000 60400000 59 300000
-1.25% | 67540000 66180000 64870000 63640000 62410000 61250000 &0 130000
0.00% | 68470000 67090000 65770000 64528000 63270000 62090000 60960 000
1.25% [ 69400000 68010000 66660000 65400000 64130000 62940000 61790000

2.50% | 70340000 68920000 67560000 66280000 64990000 43780000 62620000

3.75% | 71270000 69830000 68460000 67160000 65860000 44630000 63450000

5.00% | 72200000 70750000 69350000 68030000 66720000 65470000 64280000

*Tabell Keskmine véljumistootlikkus 31.12.2021" véartused tulenevad 2021. majandusaasta aruandest ning on
Umardatud vordsetel alustel Gleval asuva tabeliga ,Keskmine véljumistootlikkus 31.12.2022*

Kasutusrendilepingutest saadavad maksed

Kontserni ja rentnike vahel s6Imitud rendilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele.

Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2022 31.12.2021
(eurodes)

Kuni ks aasta 4916 669 4126 209
Teisest kuni viienda aastani 5833802 2 396 681
Kokku 10750 471 6522 890
Lisa 8 Raha ja raha ekvivalendid

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021

Arvelduskontod 4958112 5221808

Raha ja raha ekvivalendid kokku 4958112 5221808

Lisa 9 Nouded ja ettemaksed

(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021

Nouded ostjate vastu 377 881 259532

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 45088 31242

Maksude ettemaksed 13 31385 2 883

Intressimdédra vahetuslepingu néue 19124 0

Nouded ja ettemaksed kokku 445478 293 657

Majandusaasta aruande koostamise seisuga on kdik 31.12.2022 seisuga tileval olnud nduded ostjate vastu

laekunud.
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Lisa 10 Laenukohustised

31.12.2022
(eurodes) Lihiajaline Pikaajaline Alus- Intressi- Lopp-
Kokku ~

osa osa valuuta maar tihtaeg
OP Corporate Bank 460000 6133334 6593334 EUR 3k+e:"$‘;£ 31.03.2027
Luminor Bank AB 16137333 0 16137333 EUR  KeUIbOr 31012023
Luminor Bank AB 2333315 0 2333315 EuR 3k e”fta";g 25.05.2023
Swedbank
nvsstsanimistondic AS 267 000 7631750 7 898 750 EUR 5% 2029
Allutatud volakirjad -
(lahiajalised) 1350 000 0 1350 000 EUR 8%  11.05.2023
Allutatud vélakirjad i
(pikaajalised) 0 13415000 13415000 EUR 6-8%  2024-2025
Laenuvdlg kokku 20547 648 27180084 47727732
31.12.2022
(eurodes) Laenutagatis Tagatise vaartus
OP Corporate Bank I jargu hiipoteek Rimi Logistikakeskusele Vilniuses 16 150 000
Luminor Bank AB I jdrgu hiipoteek DPD Vilnius Logistikakeskusele 6 030000
Luminor Bank AB | jargu hilpoteek Olaines Logistics Parkile 32 870000
Luminor Bank AB Tagatisdeposiit 157 971
Swedbank y o i oo
Irxestetazrimisfondid AS I jargu hiipoteek Onninen ja DPD logistikakeskusele 12 510 000
Allutatud vélakirjad Il jargu hiipoteek Rimi Logistikakeskusele Vilniuses 16 150 000
Allutatud vélakirjad lIl jargu hiipoteek Olaines Logistics Parkile 32 870000
Tuletisinstrument Il jargu hiipoteek Olaines Logistics Parkile 32 870000
31.12.2021
(eurodes) Lihiajaline  Pikaajaline Alus- Intressi- Lépp-

Kokku %

osa osa valuuta madr tahtaeg
OP Corporate Bank 7053334 0 7053334 EUR 3kf;”;%‘;{: 31.03.2022
Luminor Bank AB 17 201 333 0 17201333 EuR 3k ‘i“gi‘;; 30.11.2022
Luminor Bank AB 224004 2333315 2557319 EUR KU1 25.05.2023
swedoank 267000 7898750 8165750 EUR 5% 2029
Investeerimisfondid AS
Allutatud vélakirjad G
(lhiajalised) 6215000 0 6215000 EUR 7% 10.11.2022
alittatud valskifjad 0 8800000 8800000 EUR 6-8% 20232024
(pikaajalised)
Laenuvélg kokku 30960671 19032065 49992736
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31.12.2021

(eurodes) Laenutagatis Tagatise vaartus
OP Corporate Bank | jirgu hiipoteek Rimi Logistikakeskusele Vilniuses 15 750 000
Luminor Bank AB | jargu hiipoteek DPD Vilnius Logistikakeskusele 5560000
Luminor Bank AB | jargu hiipoteek Olaines Logistics Parkile 31 320000
Luminor Bank AB Tagatisdepoaosiit 157 971
Isn“:gsdtzzr:itnisfondid AS 1 jdrgu hipoteek Onninen ja DPD logistikakeskusele 11 890000
Allutatud vélakirjad Il jérgu hipoteek Rimi Logistikakeskusele Vilniuses 15 750 000
Allutatud vélakirjad Il jArgu hiipoteek Olaines Logistics Parkile 31 320000
Tuletisinstrument Il jargu hipoteek Olaines Logistics Parkile 31 320 000

Lisa 11 Tuletisinstrumendid

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Intressimadra vahetuslepingu kohustis 0 200 887
Intressimédra vahetuslepingu noue 19124 0

Kaikide tiitarettevotete Intressimaara vahetuslepingud on tinaseks aegunud. Juhatus on koostamas uut
strateegiat intressimaédra riski maandamiseks wvastavall vahetuslepingute hindadele, efektiivsetele
intressimaaradele ning turukonjunktuurile,

Lisa 12 Kohustised ja ettemaksed

(eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021
Vélad tarnijatele 366 267 234169
Vélad toétajatele 479 427
Maksuvdlad 13 106 284 148 042
Ostjate ettemaksud 160 2946 160 963
Intressivolad 156 042 172 418
Kohustised ja ettemaksed kokku 789 368 716 039

Lisa 13 Maksud

{eurodes) Lisad 31.12.2022 31.12.2021
Ettemaks  Maksuvolg  Ettemaks  Maksuvdlg
Ettemaksukonto saldo 9 3385 0 2883 0
Kéibemaks 12 0 73278 0 47 264
Ettevétte tulumaks 12 0 19173 0 60 862
Muud maksuvélad 12 0] 13833 0 39916
Maksud kokku 3385 106 284 2883 148 042

Eestis ja Latis on jaotamata kasumi maksumaar null. Kasumit maksustatakse Uksnes selle jaotamisel (20%
netosummast). Eestis ja Latis eraldi maksuarvestust ei peeta ning arvestusliku ja maksustatava kasumi vahel
erinevusi ei ole.
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Leedu titarettevotjatelt on kajastatud edasiliikkunud tulumaks kohustusemeetodil kdigi aruandekuupieval

esinevate ajutiste erinevuste kohta varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja nende bilansilise viartuse vahel
raamatupidamisarvestuses:

(eurodes) 2022 2021
Vilismaistest tUtarettevdtjatest tulenev tulumaksukulu:

- Tasumisele kuuluv tulumaksukulu 252 729 101 587

Vilismaistest titarettevitjatest tulenev edasiliikkunud tulumaksukohustus

- Edasiliikkunud tulumaksukohustus 3008878 2921953

Lisa 14 Emiteeritud kapital

Seisuga 31.12.2022 oli UPP Logistics Properties QU registreeritud osakapitali suurus 16 450 000 (31.12.2021:
16 450 000) eurot. Koikide osade eest on taielikult tasutud ning need jagunevad jargnevalt:

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Osanik Osaluse % Osaluse 9
SUUrus suurus

United Partners Property OU 12000000 72,95% 12000000 72,95%
Lignator AS 1050000 6,38% 1050000 6,38%
Jaakson ja KO QU 1000000 6,08% 1000000 64,08%
Usaldusfond Spring Capital Growth Fund 1 1000000 6,08% 1000000 6,08%
FripoOU 700000  4,26% 700000 4,26%
Helmes Investments OU 350000 2,13% 350000 2,13%
oU DSVH 350000 2,13% 350000 2,13%
Osakapital kokku 16450000 100,00% 146450000 100,00%
Osade arv 7 7

Lisa 15 Tingimuslikud varad ja kohustised
ingi i i
Kontserni jaotamata kasum 31.12.2022 seisuga oli 7 965 345 (31.12.2021: 2 834 138) eurot. Maksimaalne

potentsiaalne tulumaksukohustis, mis vaib dividendide jaotamisel tekkida, on 1 593 069 (31.12.2021: 566 828)
eurot. Seega netodividendid on kokku 6 372 276 (31.12.2021: 2 267 310) eurot.

Maksimaalse potentsiaalse tulumaksukohustise arvestamisel on |lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid
ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei vdi liletada jaotuskalblikku kasumit seisuga 31.12.2022.

Tingimusli ngal
Ettevote ei ole (ihegi pangalaenuga seotud. Seisuga 31.12.2022 ei ole Kontserni titarettevdtted olnud vastuolus
laenulepingu eritingimustega ihegi laenu osas.

ingi
Maksuhalduril on &igus kantrollida kontserni maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise
tahtajast ning vigade tuvastamisel méirata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. 2022, ja 2021. aastal ei

viidud 1abi kontrolli maksuhalduri poolt. Kontserni emaettevétja juhtkonna hinnangul ei esine asjaclusid, mille
tulemusena voiks maksuhaldur méarata kontserni kuuluvatele ettevotetele olulise tdiendava maksusumma.

Muud tingimuslikud varad ja kohusti

Kontsernil puudusid 31.12.2022 ja 31.12.2021 seisuga tingimuslikud varad ja kohustised.
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Lisa 16 Muigitulu segmendiaruandlus

Kontserni miidgitulu jaguneb tegevusalade ning geograafiliste piirkondade jirgi alljargnevalt:

Tegevusala

(eurodes) 2022 2021
Renditulu 5435322 4 372 505
Teenustasutulud 78 931 49704
Paikeseenergia miiiik 23 660 7982
Kokku muidgitulu 5537913 4430191

Geograafiline piirkond

{eurodes) 2022 2021
Eesti 1003826 1017823
Lati 2671598 1867 854
Leedu 1862 489 1544 514
Kokku 5537 913 4430191

Lisa 17 Mitrnesugused tegevuskulud

(eurodes) 2022 2021
Juhtimisteenused -210 000 -227 300
Juriidiliste ja muude ndustamisteenuste kulud -27 338 -10279
Audit ja raamatupidamisteenus -62 291 -47 818
Véaartpaberite haldus- ja tehingutasude kulud -19222 -34 478
Hindamisteenuste kulud -8 059 -6 324
Riiklikud ja kohalikud maksud -27 609 -20 161
Mitmesugused birookulud -5525 -5 484
Kokku mitmesugused tegevuskulud -360 044 -352 044

Lisa 18 Alltoovotuteenuste kulu

(eurodes) 2022 2021
Kommunaalkulud -11 049 -2 026
Parendustéod -30 585 -5 608
Fassaadihooldus -25014 -4 586
Lumelikkamine -15 527 -2 847
Turvateenus -501 -92
Kindlustus -15173 2782
Riiklikud ja kohalikud maksud -62 172 -11 399
Mitmesugused teenuste kulud -949 -174
Alltdovatuteenuste kulu kokku -160 970 -29514
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Lisa 19 Finantstulud ja kulud

(eurodes) 2022 2021
Intressitulud 382 64 966
Intressikulud, sh: -2206 978 -1517 809
Pangalaenu intressikulu -772 035 -266 890
Vélakirja intressikulud -1434943 -1 307 081
Omanikulaenu intressikulu 4] 56 162*
Intressi vahetuslepingu Giglase vaartuse muutus 181763 -126 959
Muud finantstulud ja -kulud -11 561 78 0465
Finantstulud ja -kulud kaokku -2 036394 -1501 737

*Kuna varasem emaettevéte, United Partners Property OU, loovutas oma laenu- ja intressinduded uuele Kontserni
emaettevdttele, UPP Logistics Property OU-le, ning varasemalt tekkinud intressikohustus United Partners Property
OU ees ei kuulunud taitmisele, on aruandeaasta omanikulaenu intressikulusid vastavas summas korrigeeritud.

Lisa 20 Seotud osapooled

Aruandeperioodil on tehtud tehinguid seotud osapooltega. Kaik tehingud seolud csapooltega on tehtud
luruhinnas. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi 16pu saldod on esitatud allpool. Lisaks allpool
toodud tehingutele maksti Kontserni juhtkonnale tasusid koos maksudega 2022. aastal 8 285 eurot ning 2021.
aastal 7 491 eurot.

Emaettevdtted

UPP Logistics Properties OU-s on kontrolliv osalus jargmistel ettevatetel:

Osalus
Ettevotte nimi Liik 31.12.2022  31.12.2021
United Partners Properly OU Otsene emaettevote 72,95% 72,95%
United Partners Group OU Loplik emaettevdte ja kontrolliv osapool 72,95% 72,95%
Tehingud ja saldod seotud osapooltega
Alltoodud tabelis on vilja toodud tehingud seotud osapooltega:
(eurodes) 2022 2021
Kaupade ja teenuste ostud ja miiigid rihmade IGikes Ostud Migid Ostud Madgid
Otsene emaetlevote 210000 0 224 760 0
Kontserni konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad 0 0 0 57 316
Kokku ostud ja miiligid seotud osapooltele 210000 0 224 760 57 316
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Lisa 21 Aruandekuupéeva jargsed siindrnused

Olaines Logistics SIA pikendas laenulepingut Luminoriga

31.03.2023 s6lmiti Luminori ning SIA Olaines Logistics vahel laenulepingu lisa, millega pikendati laenu téhtaega
kuni 25.02.2025 ning suurendati laenusummat kui 21,280 miljoni euroni. Laenu suurendamisega on plaanis
reflinantseerida UPP Liepkalnio UAB Luminori laen ning B%-sed volakirjad, ilejddnuga finantseeritakse
paikesepargi rajamist (ca. 1,6 miljoni euro ulatuses).

Olaines Logistics SIA omandas kinnistu millele rajatakse péikesepark

19.05.2023 kanti SIA Olaines Logistics kinnistusraamatusse kinnistu 8080 003 0664 omanikuks, kinnistul algavad
lahinddalatel paikesepargi ehitustédd. Paneelid ning inverterid on kohal, liitumislepingud on sdlmitud. Park
plaanitakse lile anda augusti alguses.

NNL Latvija SIA rendilepingu pikendamine

20. aprillil 2023 pikendati rendilepingut NNL Latvija SIA-ga kuni 2031. aastani digusega ennetahtaegselt leping
I6petada alates 2027. aastast. Lisaks vottis NNL rendile tiiendavalt 840m? siigavkilmutatud pinda, NNL rendib
niiiid kokku 3 329 m? siigavkiilmutatud pinda Olaineses. Leppisime kokku ka {iiri alandamises 9,1 EUR/m? pealt
8,5 EUR/m? peale kuna leping on Usna pikk ning nende indekseeritud rent lepingu Idppedes oleks paris karge.
Olime ndus baasi veidi lepingu pikendamise eest ning tiiendavate pindade idrile votmise eest alandama,
Sugavkilmutatud pinnal tegutses eelnevalt Girteka alliiiirnik, kelle lepingutingimused ei olnud nii soodsas kui
saime NNL-iga kokku lepitud.

DPD Eesti AS kinnistule paigaldatakse keskpingel alajaam

DPD Eesti AS pakiteenus liigub {sna kiirelt elektrimootoritele, on rajanud kinnistule piris arvestatava
laadimistaristu mida on plaanis veel laiendada. Seoses sellega on tekkinud vajadus [Uhiajaliselt suurte
energiamahtude jarele, mille lahendame keskpingel alajaama rajamisega kinnistule. Kulude jaotuses oleme kokku
leppindu, et UPP Taevavarava Logistics OU kannab liitumiskulud umbes 60 tuhande euro ulatuses ning DPD Eesti
AS kannab alajaama kulud umbes 100 tuhande euro ulatuses.
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Lisa 22 Emaettevdtja konsolideerimata finantsaruanded

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades
konsolideerimisgrupi emaettevbtte eraldiseisvad pdhiaruanded.

Emaettevétja konsolideerimata finantsseisundi aruanne

(eurades) 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Vara
Pdhivara
Firmavaartus 2580 464 2576771
Investeeringud tiitarettevotetesse 14 346 895 9518 226
Pikaajalised laenunduded 4438792 4422792
P&hivara kokku 21366 151 16517 789
Kiibevara
Néuded ja ettemaksed 551054 273538
Raha 3298500 3542811
Luhiajalised vélakirjad 250000 Q
Kéibevara kokku 4099 554 3816 349
Varad kokku 25465 705 20334138

Omakapital ja kohustised

Omakapital

Emiteeritud kapital 16 450 000 16 450 000
Ulekurss ' 1050000 1050 000
Jaotamata kasum 7 965 345 2834138
Omakapital kokku 25 465 345 20334138
Lihiajalised kohustised

Kohustised ja ettemaksed 360 0
Lihiajalised kohustised kokku 360 0
Kohustised kokku 360 0
Omakapital ja kohustised kakku 25465705 20334138
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Emaettevdtja konsolideerimata kasumiaruanne

2022 2021
(eurodes) EUR EUR
Miidgitulu 210000 224 760
Mitmesugused tegevuskulud -252 607 -227 689
Arikasum -42 607 -2929
Kasum kapitaliosaluse meetodist 4 828 669 2062 640
Intressitulud 343002 324 413
Intressikulud -1550 0
Kasum enne tulumaksustamist 5127 514 2384124
Aruandeaasta kasum 5127514 2384124
Aruandeaasta koondkasum 5127 514 2384124
Emaettevotja konsolideerimata rahavoogude aruanne
2022 2021

(eurodes) EUR EUR
Aritegevusega seotud rahavood

Aruandeaasta drikahjum -42 607 -2 929
Muutused kiibekapitalis:

Muutus &ritegevusega seotud nduetes ja ettemaksetes -5 086 19
Muutus dritegevusega seotud kohustistes ja ettemaksetes 360 -7 000
Aritegevusega seotud netorahavood -47 333 -9010
Investeerimistegevusega seotud rahavood

Tasutud tiitarettevotete omandamisel 0 -2 002 500
Lihiajaliste volakirjade soetus -250 000 0
Vaartpaberite lunastamine -3 609 0
Antud laenud ja soetatud valakirjad -3 698 000 0
Antud laenude tagasimaksed ja vélakirjade lunastamine 3682 000 0
Laekunud intressid 75 B62 53757
Investeerimistegevusega seotud netorahavood -193 747 -1948 743
Finantseerimistegevusega seotud rahavood

Laekunud osade emiteerimisest 0 5500 000
Makstud intressid -323 0]
Finantseerimistegevusega seotud netorahavood -3231 5500 000
Raha ja selle ekvivalentide netosuurenemine -244 311 3542 247
Raha ja selle ekvivalendid aasta alguses 3542811 564
Raha ja selle ekvivalendid aasta Idpus 3298 500 3542811
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Emaettevotja konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Osakapital Regisg::ggm Ulekurss ~ Ja0tomata Kokku
(eurodes) EUR EUR EUR EUR
Saldo 31.12.2020 2500 1936 600 0 450014 2389114
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 2384124 2384124
Osade emiteerimine 16 447 500 -1936600 1050000 0 15560900
Saldo 31.12.2021 16 450 000 0 1050000 2834138 20334138
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 5127 514 5127 514
Muud muutused 0 0 3693 3693
Saldo 31.12.2022 16 450 000 1050000 7965345 25465345

o,
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

UPP Logistics Properties osanikele

Arvamus

Oleme auditeerinud UPP Logistics Properties OU konsolideerimisgrupi (edaspidi ,Grupp)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi
aruannet seisuga 31. detsember 2022 ning konsolideeritud koondkasumiaruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet
eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspéhimétete kokkuvétet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis
olulistes osades diglaselt Grupi finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel
kuupaeval I6ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud
Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 18bi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) (ISA (EE)).
Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse tiiendavalt meie aruande osas
~vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme
Grupist sdltumatud kooskélas Kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh
soltumatuse standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt
nendele nouetele. Me usume, et auditi téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja
asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Audiitorteenused - Riskijuhtimisteenused « Raamatupidamisteenused - Maksungustamine
Qigusnaustamine « Finantsndustamine « Arindustamine » Andmekaitse ja infoturve - Digiteenused www.grantthornton.ee



Grant Thornton

Muu informatsioon

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

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus
lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest véi meie poolt auditi kaigus saadud
teadmistest voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus
avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvates seaduses
satestatud nouetega.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on eespool toodu osas
oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses
millegi kohta aru anda ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises
osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning kohalduvates
seadustes satestatud nouetega.

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

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama
Grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi,
valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas Grupi likvideerida voi tegevuse |6petada véi tal
puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad Grupi konsolideeritud raamatupidamise
aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest véi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise
eksisteerimisel see kooskédlas ISA (EE)-dega ldbividud auditi kaigus alati avastatakse.
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Vadrkajastamised vdivad tuleneda pettusest vi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vaib
pdhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult vdi koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida
kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt ISA (EE)-dega kutsealast otsustust ja silitame
kutsealase skeptitsismi kogu auditi kédigus. Me teeme ka jargmist:

teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas
pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame
auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi
tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise
vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, véltsimist, tahtlikku tegevusetust,
vadresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

hindame kasutatud arvestusp6himétete asjakohasust ning juhtkonna arvestus-
hinnangute ja nendega seoses avalikustatud info p6hjendatust;

teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise
asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste v6i tingimuste suhtes, mis véivad tekitada markimisvaarset
kahtlust Grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes
tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud
infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie
jareldused péhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi
toendusmaterjalil. Tulevased stindmused véi tingimused véivad siiski kahjustada Grupi
suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

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

Mart Nomper
Vandeaudiitor nr 499

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Pamu mnt 22, 10141 Tallinn
13. juuni 2023
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Kasumi jaotamise eltepanek

Juhatuse esimees teeb UPP Logistics Properties OU osanikele ettepaneku jaotada kasum jargnevalt:

(eurodes) 31.12,2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 2908 943
Aruandeaasta kasumn 5056 402
Jaotuskslbulik kasum kokku 7 965 345
Dividendid 0
Jaotamata kasum parast kasumijaotust 7 965 345

/digitaalselt allkirjastatud/
Siim Sild
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UPP Lagistics Properties OU | Konsalidearitud majandusaasta arvanne 2021

Juhatuse deklaratsioon

Juhatus kinnitab, et UPP Logistics Properties OU 2022. aasta raamatupidamise aastaaruandes, mis halmab

perioodi 01.01.2022-31.12.2022, kajastatud finantsiline ja muu teave annab tdese ja diglase iilevaate ettevétte
aritegevusest, finantstulemustest ja -seisundist.

/digitaalselt allkirjastatug/
Siim Sild

UPP Logistics Prop
13.06.2023, Talli
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Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6616450

E-posti aadress property@unitedpartners.ee

Mudgitulu
(EUR)

210000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



