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AS United Asset Management 2019. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Ettevottest

AS United Asset Management on Finantsinspektsiooni poolt vélja antud tegevusloa alusel tegutsev fondivalitseja. Finantsinspektsiooni juhatus
otsustas 21.03.2016. a oma otsusega nr 4.1-1/43 koosk&lastada United Real Estate Fund MASF asutamise. Otsus joustus 28.03.2016. a. United
Real Estate Fund MASF on kinnisvarasse investeeriv mitteavalik muutuvkapitaliga aktsiaseltsifond, fondi valitsejaks on AS United Asset
Management. Fond alustas tegevust 15.06.2016, fondi varade maht oli 2019. a I6pus 13,0 miljonit eurot ja varade puhasvaartus 4,4 miljonit
eurot. Ettevdtte tegevust vdivad makromajanduse arengud mdjutada nii positiivses kui negatiivses suunas, samuti mdjutab ettevotte tegevust
kinnisvaraturu tsiklilisus. Ettevotte tegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid mdjusid.

Tulud, kulud, kasum ja finantssuhtarvud

Ettevdtte maugitulu oli aruandeaastal 73,4 tuhat eurot (2018. aastal oli muigitulu 276,2 tuhat eurot). Mugitulust 100 % oli tulu miugist Eestis.
Majandusaasta tulemuseks oli kasum 11,4 tuhat eurot (2018. aasta tulemuseks oli kasum 19,1 tuhat eurot).

Peamised finantssuhtarvud 2019 2018

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja: 2,39 1,16
(kaibevara/lihiajalised kohustused)

ROA (puhaskasum/varad kokku)*100 4,42 7,83

ROE (puhaskasum/omakapital)*100 4,72 8,33
Investeeringud

AS United Asset Management omab 2704 tk United Real Estate Fund MASF aktsiat.
Valuutakursside ja intressimaérade muutumise risk

Jooksvad tehingud tarnijate ja klientidega toimuvad eurodes, ka ettevdtte varad ja kohustused on k&ik eurodes, mistSttu valuutakursi risk
puudub. Ettevéttel puuduvad intressikandvad kohustused, mistdttu puudub intressiméérade muutumisest tulenevad riskid.

Personal

AS United Asset Management juhatus on kahelikmeline ning juhatuse liikmetele arvestatud tédtasud olid koos td6jdumaksudega 52,3 tuhat
eurot. Ettevdtte ndukogu liikmetele todtasusid ei makstud.

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

Ettevdte jatkab United Real Estate Fund MASF valitsemist.

Bilansipaevajargsed sindmused

Seoses 2020. aasta alguses vallandunud tlemaailmse Covid19 viiruse pandeemiaga on aruande esitamise hetkeks suurenenud ebakindlus
majanduskeskkonna kasvu osas. Juhtkonna hinnangul ei ole pandeemial hinnatavat negatiivset moju ettevétte majandustegevusele, kuid vdib

mdju avaldada laenunduete vaartusele (laekuvusele).

Raivo Erik
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 30848 6 708 2
Noéuded ja ettemaksed 8142 10 098 3,4
Kokku kéaibevarad 38 990 16 806
Péhivarad
Finantsinvesteeringud 28 473 45724 5
Noéuded ja ettemaksed 190 000 180 875 3
Materiaalsed p&hivarad 0 628
Immateriaalsed p&hivarad 150 350
Kokku pdhivarad 218 623 227 577
Kokku varad 257 613 244 383
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 16 308 14 474 4,6
Kokku lihiajalised kohustised 16 308 14 474
Kokku kohustised 16 308 14 474
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 160 000 160 000 7
Ulekurss 95 868 95 868
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -25 959 -45 102
Aruandeaasta kasum (kahjum) 11 396 19 143
Kokku omakapital 241 305 229 909
Kokku kohustised ja omakapital 257 613 244 383
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2019 2018 Lisanr
Muugitulu 73 426 276 186 8
Muud é&ritulud 1221 256
Mitmesugused tegevuskulud -40 728 -192 448 9
T66j6ukulud -52 271 -67 483 10
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -828 -528
Arikasum (kahjum) -19 180 15 983
Intressitulud 9128 3160
Muud finantstulud ja -kulud 21 448 0 5,11
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 11 396 19 143
Aruandeaasta kasum (kahjum) 11 396 19 143
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS United Asset Management (edaspidi ka “ettevdte”) tegutseb vaikefondi fondivalitsejana Finantsinspektsiooni poolt véljastatud tegevusloa
alusel. EttevGte valitseb kinnist muutuvkapitaliga aktsiaseltsifondi (kinnisvarafondi) United Real Estate Fund MASF.

Ettevdtte raamatupidamise aastaaruanne on vaikeettevdtja lihendatud aastaaruanne ja koostatud lahtudes Raamatupidamise seadusest ja
Eesti finantsaruandluse standardist ning kasutades soetusmaksumuse printsiipi, v.a. juhtudel,kui arvestuspdhimdtetes alljargnevalt on
kirjeldatud teisiti. Raamatupidamise seadus ja Eesti Finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse
pShimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida
taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestusp8himétted ja hindamisalused.

Finantsvarad

Kdik finantsvarad vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Igal bilansipédeval hinnatakse, kas

esineb tunnuseid finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse soetusmaksumuses finantsvarad
alla nendest eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niiudisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse
kasumiaruandes kuluna.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevote kaotab antud vara ule kontrolli (néiteks vara muligi vdi varaga seotud lepinguliste diguste
kustumise jarel). Ettevdte omab finantsvara tle kontrolli juhul, kui ta saab pdhilise osa varaga seotud tuludest ning ta kannab pd&hilist osa varaga
seotud riskidest.

Raha

Bilansikirje “Raha” sisaldab pangakontode ja luhiajaliste pangadeposiitide saldosid.

Finantsinvesteeringud

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (v.a. osalused titar- ja
sidusettevétetes) kajastatakse diglases vaartuses, juhul kui see on usaldusvéaarselt hinnatav. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse
kasumiaruandes. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mis ei ole avalikult kaubeldavad ja mille diglast vaartust ei ole

vBimalik usaldusvaarselt hinnata, kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (s.t. soetusmaksumus miinus véimalikud allahindlused).

Nduded ja ettemaksed

Ndudena kajastatakse ariihingu tavapérase aritegevuse kaigus tekkinud nduet, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Noude allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik ndude summad ei laeku vastavalt ndude esialgsetele
lepingutingimustele. Vajadust néude allahindluseks hinnatakse iga ndude kohta eraldi, lahtudes eeldatavalt tulevikus laekuvate summade
nutdisvaartusest. Noude bilansilist vaartust vahendatakse ebatéenaoliselt laekuvate nduete summa vdrra ja kahjum allahindlusest kajastatakse
kasumiaruandes muu tegevuskuluna. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue

ja tema allahindlus bilansist vélja.

Ettemaksena kajastatakse tehtud ettemakseid tulevastel perioodidel saadavate teenuste eest, mida ei ole veel kulusse kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks on vara, mida kasutatakse enda majandustegevuses pikema ajavahemiku kui Uhe aasta jooksul ja/vdi mille
soetusmaksumus on alates 1000 eurost thiku kohta.

Materiaalne pShivara vBetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest maksudest ja otseselt
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soetamisega seotud kulutustest.

Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaér méaaratakse igale immateriaalse pohivara objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara kasulikku eluiga ei ole v8imalik usaldusvéaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik
eluiga on 5 aastat.

Vara vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid, mis viitavad vara vaartuse langusele. Juhul,kui ettevétte juhatusel on kahtlusi méne

vara objekti vaartuse langemise suhtes alla selle bilansilise vaartuse, viiakse labi vara vaartuse hindamine. Finantsvarade vaartuse

langust hinnatakse iga objekti jaoks eraldi. Juhul, kui esineb vaartuse langusele viitavaid tunnuseid, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
kajastatavad finantsvarad alla finantsvarast tulevikus laekuvate maksete nitdisvaartuseni, tuginedes diskonteeritud rahavoogude meetodile.
Finantsvarade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi

kasumiaruandes kuluna. Juhul, kui eelnevalt alla hinnatud korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade vaartus jargneval
perioodil tduseb, korrigeeritakse varasemat allahindlust vastavalt finantsvarast tulevikus laekuvate maksete nutdisvaartuseni, tuginedes
diskonteeritud rahavoogude meetodile. Finantsvarade allahindluste korrigeerimisi kajastatakse

aruandeperioodi kasumiaruandes kulureal vastukandena.

Materiaalse pdhivara vaartuse langust hinnatakse iga objekti jaoks eraldi. Juhul, kui esineb vaartuse langusele viitavaid tunnuseid, leitakse
vara kaetav vaartus. Kaetav vaartus on vérdne kdrgemaga: vara neto maugihind ja kasutusvaartus. Kasutusvaartus on vara kasutamisest ja
kasutusjargsest muugist eeldatavalt saadavate rahavoogude nuiidisvaartus, kasutades diskontoméérana sarnase riskitasemega
investeeringute oodatavat tulusust. Vara hinnatakse alla

kaetavale vaartusele juhul, kui vara kaetav vaartus on vaiksem selle vara bilansilisest jadkmaksumusest. Allahindlus kajastatakse
tekkepGhiselt aruande aruandeperioodi kuluna. Juhul, kui eelnevalt allahinnatud varade kaetav vaartus jargneval perioodil tduseb,
korrigeeritakse varasemat allahindlust vastavalt uue kaetava vaartuseni. Varasema allahindluse korrigeerimisi kajastatakse aruandeperioodil
kasumiaruandes kulureal vastukandena.

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Inventar 3a
Immateriaalne pShivara 5a

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad le rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rentnik

Kapitalirent vOetakse arvele vara ja kohustusena renditud vara Giglase vaartuse summas voi rendimaksete miinimumsumma nliudisvaartuses,
juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse intressikuluks ja kohustuse jaékvaartuse véhendamiseks. Kasutusrendimaksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vBetud laenud, viitv6lad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vdetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustise eest saadud tasu Giglane vaartus. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil. Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega, mistGttu lihiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Siglases vaartuses (millest on
maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast. Laenukohustisi, mille
tagasimakse tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepohiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja



AS United Asset Management 2019. a. majandusaasta aruanne

—kulud”. Finantskohustise kajastamine |8petatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud v6i aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline vi faktiline kohustus,
kohustuse realiseerumine on téenaoline ja selle summat on véimalik usaldusvaarselt médta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis

on juhatuse hinnangu kohaselt bilansipaeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks. Juhul kui eraldis

realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipdeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (st eraldisega seotud
véljamaksete nildisvaartuse summas), vélja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Tulud

Ettevodtte tuluks on fondivalitsemise eest saadav valitsemistasu ja edukustasu, kui see on asjakohane. Tulu kajastatakse tekkep6hiselt
osutatud teenuste eest saadavates summades siis, kui teenus on osutatud ja ettevéttel on tekkinud summale néudedigus.
Investeerimisfondide valitsemisega seonduvad teenustasutulu kajastatakse teenuse osutamise perioodi jooksul. Tulemusega seotud tasud
vOi tasu osad kajastatakse siis kui vastavad tulemusega seotud kriteeriumid on taidetud. Muu tGhekordne tehingutulu ning muu tulu
kajastatakse tekkepdhiselt vastava tehingu toimumise hetkel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt siis, kui tulu laekumine on tdenaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
vdimalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte

tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest,
millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v8i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide
véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse ettevotte:

- aktsionare,

- tegev- ja kérgemat juhtkonda,

- eespool loetletud isikute l&hedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Osapooli loetakse seotuks ka juhul, kui (ks osapool omab kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist mdju teise osapoole &riotsustele.

Stindmused péarast aruandekuupéaeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva ja
aruande koostamispéeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Siindmuseid péarast aruandekuupéeva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse vBetud, kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Pank 30 848 6 708
Kokku raha 30 848 6 708
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Nduded ostjate vastu 8 105 8 105
Ostjatelt
8 105 8 105
laekumata arved
Muud nduded 190 000 190 000
Laenunduded 180 000 180 000
Intressinduded 10 000 10 000
Ettemaksed 37 37
Tulevaste
- 37 37
perioodide kulud
Kokku nduded ja
198 142 8142 190 000
ettemaksed
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul
Nduded ostjate vastu 9500 9500 0
Ostjatelt
9 500 9500 0
laekumata arved
Maksude ettemaksed
. o 46 46 0
ja tagasinduded
Muud nduded 180 875 0 180 875
Laenunduded 180 000 0 180 000
Intressinduded 875 0 875
Ettemaksed 552 552 0
Tulevaste 536 536 0
perioodide kulud
Muud makstud
16 16 0
ettemaksed
Kokku nduded ja
190 973 10 098 180 875

ettemaksed

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg

Kaibemaks 0 600 0 904
Uksikisiku tulumaks 0 646 0 646
Sotsiaalmaks 0 1089 0 1089
Kohustuslik kogumispension 0 66 0 66
Tootuskindlustusmaksed 0 7 0 7
Ettemaksukonto jaak 0 46

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 2408 46 2712
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Lisa 5 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku Lisanr
Aktsiad ja osad
31.12.2017 55951 55951
Mulk maugihinnas voi lunastamine -10 227 -10 227
31.12.2018 45724 45724
Kokku Lisanr
Aktsiad ja osad
31.12.2018 45724 45724
Mudk maugihinnas véi lunastamine -33739 -33739
Kasum (kahjum) muugist ja
Umberhindlusest 16 488 16 488 1
31.12.2019 28 473 28 473

AS United Asset Management omab 2704 tk United Real Estate Fund MASF aktsiat. United Real Estate Fund MASF on

kinnisvarasse investeeriv mitteavalik muutuvkapitaliga aktsiaseltsifond. United Real Estate Fund MASF aktsiad ei ole avalikult kaubeldavad ning
nende vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata, mistdttu kajastatakse neid soetusmaksumuse meetodil (s.t. soetusmaksumus

miinus vdimalikud allahindlused).

Lisa 6 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 12 kuu jooksul Lisa nr
Volad tarnijatele 3862 3862
Vélad toovotjatele 4391 4391
Maksuvdlad 2408 2408 4
Muud vdlad 5647 5647
Muud viitvdlad 5647 5 647
Kokku vélad ja ettemaksed 16 308 16 308
31.12.2018 12 kuu jooksul Lisa nr
Volad tarnijatele 2198 2198
Vélad toovotjatele 4391 4391
Maksuvdlad 2712 2712 4
Muud vdlad 5173 5173
Muud viitvdlad 5173 5173
Kokku vélad ja ettemaksed 14 474 14 474

Muude viitvblgade all on kajastatud aruandvad isikud, lUhiajaline krediitkaardi laen ja puhkusereserv.

10
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Lisa 7 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

Lisa 8 Muugitulu

(eurodes)

Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Mugitulu tegevusalade I8ikes
Muu teenus
Valitsemistasu

Kokku muugitulu

31.12.2019
160 000

16 000

10

2019

73 426
73 426
73 426

4259
69 167
73 426

Lisa 9 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Or ja rent

Kommunaalid

Raamatupidamine

Juriidilised teenused

Audiitorteenused

Mitmesugused kontoritarbed, teenused
Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2019
12 297
1171
3000
2041
6 815
494
14 910
40728

2019. a. majandusaasta aruanne

31.12.2018
160 000

16 000

10

2018

276 186
276 186
276 186

169 596
106 590
276 186

2018

12 271
1446
7283
157 940
3783
1156

8 569
192 448

Muude kulude all on kajastatud vastuvdtukulud, kulutused sidele ja muud klassifitseerimata kulud.
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AS United Asset Management

Lisa 10 T66joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Lisa 11 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Kasum aktsiate muigist
Saadud dividendid

Kokku muud finantstulud ja -kulud

Lisa 12 Seotud osapooled

(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Laenud

2018

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Kodara Kinnisvara OU
Valge 16 OU
Kodara Arendus OU

United Real Estate Fund | MASF

Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

31.12.2019

Nouded

210 827

Antud laenud

30 000
110 000
180 000

0

2019
39 277
12 994
52 271

2019
16 488

4960

21448

Kohustised

Antud laenude
tagasimaksed

30 000
110 000
0

100 000

2018
50 635
16 848
67 483

31.12.2018

Nouded

236 099

Intressimaar

2019. a. majandusaasta aruanne

Kohustised

Alusvaluuta

EUR
EUR
EUR
EUR

Ldpptahtaeg

20.07.2018
27.08.2018
01.09.2021

18.04.2018

12



AS United Asset Management 2019. a. majandusaasta aruanne

2019 2018
Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid teenuste ostud teenuste miugid
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 13 468 72 606 20 789 276 186
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2019 2018

Arvestatud tasu 52271 67 483

Lisa 13 Sindmused parast aruandekuupaeva

Seoses 2020. aasta alguses vallandunud tlemaailmse Covid19 viiruse pandeemiaga on aruande esitamise hetkeks suurenenud
ebakindlus majanduskeskkonna kasvu osas. Juhtkonna hinnangul ei ole pandeemial hinnatavat negatiivset moju ettevotte majandustegevusele,
kuid v8ib mdju avaldada laenunduete vaartusele (laekuvusele).
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 28.04.2020

AS United Asset Management (registrikood: 11543347) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete 8igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAIVO ERIK Juhatuse liige 28.04.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS United Asset Management aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS United Asset Management (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2019 ning kasumiaruannet eeltoodud
kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspéhimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev ettevotte raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades Giglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2019 ning sellel
kuupé&eval I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas raamatupidamise seaduse ja Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

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

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdimab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlust andvat jareldust.

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

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jérelduse, et muu informatsioon on oluliselt véarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta
aru anda.

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

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas raamatupidamise seaduse ja Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise
sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vimaldada kas pettusest v6i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama ettevétte 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 juhatus kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
koosk®élas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) l&biviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaérkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult vdi koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.
Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka
jargmist:

« teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest 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 vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus v3ib tdhendada salakokkulepet, vltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi
sisekontrolli eiramist;

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

« hindame kasutatud arvestuspdhimatete asjakohasust ning juhatuse arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pohjendatust;

« teeme jarelduse juhatuse poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevétte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi tdendusmaterijalil. Tulevased
stundmused v&i tingimused vdivad siiski kahjustada ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

« hindame raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab
aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

29. aprill 2020

Erki Usin
Vandeaudiitor nr 496
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27
Roosikrantsi 2

10119 Tallinn



Audiitorite digitaalallkirjad
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digitaalselt allkirjastanud:
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Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Katmine

Kokku

Kahjumi katmise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Katmine

Kokku

31.12.2019
-25 959
11 396
-14 563

-14 563

31.12.2019
-25 959
11 396
-14 563

-14 563



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Muud finantsteenuste abitegevusalad, v.a kindlustus ja

6619
pensionifondid

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 5035512

E-posti aadress raivo.erik@unifund.ee

Mudgitulu
(EUR)

73426

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



