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Ettevotte kirjeldus
Luhidalt AS-ist Pro Kapital Grupp

1994. aastal asutatud AS Pro Kapital Grupp (Ettevote véi Pro Kapital) on Eesti juhtiv
kinnisvarafirma, mis keskendub Eesti, Lati ja Leedu pealinnades asuvate kaasaegsete
ning suuremahuliste kommerts- ja elamukinnisvarade arendamisele, haldamisele ja
muugile. Lisaks omab ja opereerib Ettevdte hotelli Bad Kreuznachis, Saksamaal. Alates
oma asutamisest 1994. aastal on Pro Kapital ellu viinud 20 arendusprojekti mitdava
kogupinnaga umbes 190 000 ruutmeetrit. Ettevdte on olnud ks esimesi tegutsejaid
Balti turgudel, mille projektid on olnud olulisteks saavutusteks Balti kinnisvaraturul.

Pro Kapitali tegevusstrateegiaks on arendada kdrgema klassi elamu- ja arikinnisvara
kdigis Balti riikide pealinnades. EttevGte kasvatab vaartust kogu arendusprotsessi tsikli
jooksul pikaajalist perspektiivi aluseks vottes.

Pro Kapitali juhib kogenud kinnisvaraekspertide meeskond, kellel on enam kui 20-ne
aasta pikkune kogemus Baltimaade kinnisvaraarenduses.

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Tallinna Borsi
lisanimekirjas ja ettevétte aktsiad on kaubeldavad Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierborse) kauplemiskeskkonnas Quotation Board alates 13. martsist 2014.
Alates 8. juulist 2015 on AS-i Pro Kapital Grupp tagatud, ennetdahtaegselt lunastatavad,
fikseeritud intressiga volakirjad noteeritud Nasdaqg Stockholm borsil.

Visioon

Meie visiooniks on olla Balti riikide pealinnade kdrgema klassi elamu- ja
kommertskinnisvara juhtiv arendaja. Tanaseks ellu viidud projektidest saadud kogemusi
kasutades pltame pakkuda oma klientidele parima kvaliteediga tooteid Tallinna, Riia ja
Vilniuse unikaalsetes asukohtades ja lisandvaartust kogu tootearendustsikli ulatuses.

Missioon

Meie missiooniks on arendada, hallata ja miua kdrgema klassi elamu- ja arikinnisvara
Balti riikide pealinnades, pakkudes parimaid vdimalusi leibkondade elamistingimuste
parandamiseks ning luua jaemidjatele kvaliteetset keskkonda edukaks arenguks ja
kasvuks turgudel.
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Juhatuse esimehe aruanne

2017. aastal jatkas Pro Kapital to6od EttevGtte suurima eraldiseisva hoone
arendusprojektiga, Tallinnas asuva T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskusega.

Pro Kapital on viimastel aastatel tdahelepanelikult jalginud kaubanduskinnisvara
arenguid Euroopas, et hinnata internetikaubanduse mdju selles sektoris. Margatavad
tarbijakaitumise trendid nditavad mdlemat suunda: nii kasvavat valmisolekut kaupade
soetamiseks labi interneti kui ka vajadust moodsete kaubanduskeskuste jarele
emotsioonide kogumiseks, kasutades neid kokkusaamispaikadena vdi vaba aja veetmise
platvormidena. Seetdttu on Pro Kapital teinud teatavaid pingutusi, et rajada T1 Mall of
Tallinn kooskdlas uuemate llemaailmsete trendidega kaubanduskinnisvara sektoris,
fokusseerides oma tadhelepanu sinergia loomisele klassikalise kaubanduskeskuse
teenuse osutamise, meelelahutustegevuste mitmekesisuse ja toitlustamise laia valiku
vahel.

Aasta jooksul investeeriti projekti ligi 25 miljonit eurot ja ehitustoo jatkub ka kdesoleval
aastal. K&rval kinnistutel jatkas Tallinna linn detailplaneeringu menetlust véimaldamaks
Rail Baltica projekti raames Tallinna Uhisterminali rajamist kaubanduskeskuse
vahetusse naabrusse. Koos juba osaliselt valjaehitatud trammiteega, mis tulevikus
Uhendab Tallinna Lennujaama ning kaubanduskeskuse Tallinna kesklinnaga, tdstab
planeeritud arendus margatavalt kogu piirkonna atraktiivsust, kujundades sellest
|ahiaastatel linna Uhe aktiivseima aripiirkonna. T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskus
plaanitakse avada kdesoleva aasta slgisel.

Ettevdote jatkas samuti arendustegevustega Baltikumi pealinnades asuvates
elamuarendusprojektides.

Kristiine City’s Tallinnas on valminud neli Kristina Maja elamuhoonet ning kdaimas on
jargneva kolme maja ehitus. 2017. aastal jatkus Marsi 6 ajaloolise kasarmuhoone
renoveerimine, mille tulemusena valmisid sellel aastal 45 erilahendustega loft —
korterit. Kalaranna kinnistu osas viidi labi koost66s Eesti Arhitektide Liiduga Kalasadama
Umbruse ala arhitektuurivdistlus. Voidutdd pdhjal on alustatud projekteerimistoddega
koostdos voidutdd autoritega.

Riias jatkati 2017. aastal River Breeze Residentsi ehitustoddega Kliversala
arendusprojektis, mille kaigus valmivad 47 eksklusiivset korterit. Hoone valmib
kdesoleva aasta aprillis ja jargnevate etappide projekteerimine on kdimas.
Projekteerimistood jatkusid ka Tallinase elamuehitusprojekti ja Zvaigznese kvartali
bldrookompleksi esimese ehitusetapi osas.
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Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis on esimese ehitusetapi kaigus valminud
pinnad enamasti middud. 2017. aasta jaanuaris alustati teise etapi elamuehitusega.
2019. aasta alguseks peaks valmima neli elamuhoonet.

2017. aastal otsustas Pro Kapital vdljuda hotelliarist Tallinnas ja Riias ning keskenduda
Ettevotte pOhitegevusele — elamu- ja arikinnisvara arendamisele Balti riikides.

Uldine turuolukord Baltimaade pealinnades oli jatkuvalt positiivne ning néitab
mooddukat kuid stabiilset tdusutrendi, mis hoiab head aluspdhja jatkuvaks ndudluseks
uute arendusprojektide jarele nii elamu- kui kaubanduskinnisvara segmentides.
Vaatamata kasvavale uusarenduste arvule ndeb Ettevote oma turgude hinnatasemetel
haid kasvuvaljavaateid, seda tanu strateegiale keskenduda suuremahulistele kdrgema
turusegmendi arendusprojektidele, kus konkurents ei ole nii tihe. Siiski tundub hetkel
Tallinna ja Vilniuse turusituatsioon arendustegevuse jaoks soodsam olema kui Riias.

2017. aastal emiteeris AS Pro Kapital grupp 2416 232 uut aktsiat, mille kaigus
investeeriti ettevéttesse enam kui 4,3 miljonit eurot. Laekunud vahendeid kasutatakse
peamiselt Ettevotte arendusprojektide finantseerimiseks.

Ettevdtte tegevuseks ning uute projektide arendamiseks pltab Ettevdte leida erinevaid
finantseerimisviise, kombineerides mdistlikul tasemel laene finantsasutustest, investor-
baasi laiendamist ja kaasates taiendavat erakapitali.

Mk ja varud
Eesti

Eestis pisis kinnisvaraturg 2017. aastal mdddukal kasvutrendil — nii hinnatase, keskmine
tehingusumma kui ka midgimaht kasvasid stabiilses tempos. Kristina Majade projektis
on valminud neli esimest kortermaja, milles 118 korterit 124-st on Ule antud ostjatele
kdesoleva aruande avaldamise hetkeks. Kdaimas on kolme jargneva maja eelmudik, mille
kdigus on sdlmitud eelmuugilepingud 42-le korterile 93-st. Marsi 6 ajaloolise
kasarmuhoone renoveerimistodd |18ppesid kdesoleval aastal ja ainult 1 korter 45-st on
muumata.

2017. aastal muudi 18 korterit, 17 panipaika ja 24 parkimiskohta moodustades neto
muugitulu 5 067 tuhat eurot. 2017. aasta I6pus oli miimata varudes kokku 18 korterit,
2 kontoripinda, mitmed parkimiskohad ja panipaigad.

Enne hotelli muuki juulikuus, kasvasid PK llmarine Hotel-i tulud eelneva aastaga
vOrreldes 20% vorra. Hotelli taituvus oli 2017. aastal 76%, kasvades 6% vorra. Tallinna
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hotelli kdive oli 1020 tuhat eurot. Arikasum kasvas 2017. aastal 30% vdrra tanu
kdrgemale keskmisele hinnale ja t6husale kulude kontrollile.

Tallinna haldussegment keskendub elamukinnisvara haldamisele ning 2016. aastal
teeniti 1 483 tuhat eurot neto mudgitulu. Kdesoleval aastal otsustas Ettevdtte juhtkond
Umber korraldada haldusteenuste ari ja vahendada kliendibaasi. Ettevotte eesmark on
keskenduda haldusteenuste osutamisele enda hiljuti arendatud vdi tulevikus
arendatavatele kinnistutele. Kuigi Ettevotte kdive langeb oluliselt, ei avalda uus
korraldus Ettevotte kasumlikkusele olulist moju.

Alanud 2018. aastal koondab EttevGte tdhelepanu T1 kaubandus- ja
meelelahutuskeskuse arendusele ja tdiendavate UUrilepingute sdlmimisele, Kristiine
City uute elamuhoonete ehitamisele Tondil ning jatkab Kalaranna elamupiirkonna
projekteerimistdoodega.

Lati

Latis jatkas Ettevote Kliversala elurajooni esimese elamuhoone ehitustdddega.
Eelmidgi tulemusena on sdlmitud lepingud 11 korterile 47-st. Ettevote jatkab Kliversala
Ulejaanud piirkonna ja Tallinase elamukvartali ning Zvaigznese  kvartali
projekteerimistdoodega.

Lati ettevotete Ulritulud moodustasid 2017. aastal 69 tuhat eurot.

Enne hotelli mauki augustis, PK Riga Hotel-i mutgitulu kasvas 6% vorreldes eelneva
aasta tuludega. Hotelli taituvus oli 2017. aastal 64%, kasvades 23% vdrra. Riia hotelli
mudgitulu oli 996 tuhat eurot. Arikasum kasvas 2017. aastal 4% vdrra.

Leedu

Leedus tegeleb Ettevdte jatkuvalt Saltiniy Namai elamukompleksi arendus- ning
mulgitooga. Ettevste on edukalt 16petanud esimese etapi ehitust6dd ja 2017. aastal
keskenduti kompleksi teise etapi nelja kortermaja ehitustdoodele. Kdesoleva aruande
valmimise hetkeks on sdImitud eellepingud teise etapi 70-le korterile.

Aruandeaastal maddi 4 korterit, 3 aripinda, 2 panipaika ja 8 parkimiskohta,
moodustades neto muidgitulu 1554 tuhat eurot. 2017. aasta I8pus oli mudldmata
varudes 4 korterit, 4 dripinda, 4 vaikemaja, mitmed parkimiskohad ja panipaigad.

Saksamaa
Bad Kreuznachis asuvas PK Parkhotel Kurhausis teostati renoveerimistoid pooltes

numbritubades ja osaliselt Uldkasutatavatel pindadel. Todd algasid 2016. aastal ja
IGppesid 2017. aasta kevadel. Ehitustodde teostamine mdjutas oluliselt hotelli 2016.
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aasta tulemusi. 2017. aasta naitas paranemist: muugitulu kasvas 19% vorra, taituvus
17% voérra. Mudgitulu moodustas 3 538 tuhat eurot ja taituvus oli 64% 2017. aastal.
Arikasum kasvas 2017. aastal 896% vorra.

2018. aastal eeldatakse PK Parkhotel Kurhausi tulemuste jatkuvat paranemist.

Prognoos 2018. aastaks

Kdesoleval aastal keskendume T1 kaubandus- ja  meelelahutuskeskuse
arendustegevusele Tallinnas ning jatkame elamuarendusprojektide ehitus- ning
muugiprotsessidega Baltikumi pealinnades. Positiivse turuolukorra kestmisel kaalume
ka uute elu- ja arihoonete ehitustodde alustamist peamiselt Kristiine City’s Tallinnas.
Eeldame olulist kinnisvara mutgitegevuse kasvu 2018. aastal seoses uute hoonete
valmimisega. Ulritegevus jaab minimaalseks vdimaldades Ettevdttel rohkem
keskenduda oma pohitegevusele kinnisvaraarendajana. Hotellisegmendis toimub
tagasilangus seoses Tallinna ja Riia hotellidari mttgiga. Seevastu eeldame Saksamaa
hotelli tulude mdddukat kasvu ning tootamist tdhususe ja kasumlikkuse parandamise
suunas. Haldussegment keskendub teenuse standardite parandamisele ja
klienditeenuste t8hususele.

Paolo Michelozzi
Tegevjuht
AS Pro Kapital Grupp

18. aprill 2018
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Tegevusaruanne

Peamised sindmused ja finantsnditajad 2017. aastal

- 12. jaanuaril 2017 s6lmis Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevote PK Invest UAB
lepingu nelja kortermaja ning maa-aluse parkla ehitamiseks Vilniuse vanalinnas
asuvasse Saltiniy Namai elukvartalisse. Ehitustédde lepinguline maksumus on 10,8
miljonit eurot kdibemaksuta ning toode kestvuseks on 24 kuud.

- 3. veebruaril 2017 sdlmisid Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevéte AS Tondi Kvartal
ja Tarrest LT OU lepingu Tondile Kristiine Citysse ajaloolise kasarmuhoone Marsi 6
rekonstrueerimiseks 45 korteriga elamuks. Toode lepinguline maksumus kaibemaksuta
on ligi 2,5 miljonit eurot ning todde kestvuseks on ligikaudu 1 aasta.

- 8. martsil 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 382 778 PKG6 vahetusvdlakirja
lunastustahtaega 2 aasta vOrra. Uueks lunastustahtajaks on 8. marts 2019. 186 495
PKG6 vahetusvdlakirja lunastati valjalaskehinnas 522 186,00 eurot.

- 6. aprillil 2017 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevdte OU Marsi Elu AS-i
Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi ehitustoddega
alustamist. Teises ehitusetapis valmib jargmine 31 korteriga viiekordne eluhoone, mille
planeeritud valmimine on juunis 2018 ning mille kdibemaksuta maksumus on veidi ile
2 miljoni euro. Lisaks on Nordecon AS-i ja OU Marsi Elu vahel kokku lepitud optsioon
kahe Ulejaanud ehitusetapi teostamiseks, mille rakendamisel rajatakse tdiendavalt 62
korterit ning ehitatakse vaélja ka S&jakooli ning Sammu tanavad koos
kommunikatsioonidega.

- 3.mail 2017 otsustas AS Pro Kapital Grupp teha muudatuse oma Lati titarkontserni
AS Pro Kapital Latvia nGukogus. AS Pro Kapital Latvia ndukogust kutsuti tagasi Aivars
BIGmins$ ning uueks ndukogu lilkmeks valiti Pro Kapitali peajurist Ervin Nurmela. AS Pro
Kapital Latvia nGukogu jatkab kolmeliikmelisena koosseisus: Ernesto Achille Preatoni,
Emanuele Bozzone ja Ervin Nurmela.

- 23. mail 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 82 950 PKG7 vahetusvdlakirja
lunastustdhtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustdhtajaks on 25. mai 2019. 5 937 PKG7
vahetusvdlakirja lunastati véljalaskehinnas 16 623,60 eurot.

- 25.juulil 2017 sdImis Ettevote lepingu gruppi kuuluvate PK Iimarine Hotel ja PK Riga
Hotel miugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide
kinnisvara muuk. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas vd&randati OU Hotel
Management Services (PK Iimarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustav
osalus ning PK llmarine Hotel-i kasutuses olnud kinnisvara, PK [Imarine Hotel mtddi 25.
juulil 2017. Tehingu Lati segmenti puudutavas osas solmiti leping SIA Hotel
Management Services (PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava
osaluse ja SIA Investhotel (PK Riga Hotel kinnisvara omav Uhing) 100% osakapitalist
moodustava osaluse védrandamiseks. PK Riga Hotel miudi 22. augustil 2017. Tehingu
kogumaksumuseks oli 14 114 537 eurot.
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- 14. augustil 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 1 081 076 PKG1 vahetusvdlakirja
lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on 13. august 2019. 83 731
PKG1 vahetusvdlakirja lunastati valjalaskehinnas 234 446,80 eurot.

- 19. septembril 2017 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettev&te OU Marsi Elu
AS-i Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi kolmanda maja
ehitustoddega alustamist. Toode kaigus valmib 31 korteriga viiekordne eluhoone
plaanitud tahtajaga detsembris 2018 ning mille kdibemaksuta maksumus on veidi tle
2,6 miljoni euro. Lisaks on Nordecon AS-i ja OU Marsi Elu vahel kokku lepitud optsioon
seitsmenda maja ehitamiseks Kristina Majade arenduses.

- 19. septembril 2017 kuulutas Ettevéte valja AS Pro Kapital Grupp aktsiate avaliku
pakkumise. AS Pro Kapital Grupp pakkus markimiseks kuni 6 000 000 uut aktsiat
hinnavahemikus 1,80 kuni 2,30 eurot, millest 0,20 eurot moodustab aktsia nimivaartus
ja Ulejaanud osa Ulekursi. Aktsiate markimist pakuti perioodil 20. september kuni 4.
oktoober 2017.

- 6. oktoobril 2017 otsustas AS Pro Kapital Grupp ndukogu margitud aktsiate
jaotamise investoritele. Kokku jaotati investoritele 2416232 uut aktsiat
markimishinnaga 1,80 eurot (nimivaartus 0,20 eurot ja Ulekurss 1,60 eurot) iga aktsia
kohta. AS Pro Kapital Grupp juhatus otsustas tihistada 3 583 768 aktsiat, mida
markimisperioodi jooksul ei margitud.

- 19. oktoobril 2017 kanti driregistrisse AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
suurendamine. Alates 19. oktoober 2017 on AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali suurus
11 337 590,80 eurot, mida esindavad 56 687 954 aktsiat. 2 416 232 uut aktsiat on
vOetud kauplemisele Nasdaqg Tallinn AS-i poolt korraldatava reguleeritud turu
lisanimekirjas.

- 20.detsembril 2017 toimus AS Pro Kapital Grupp aktsionaride erakorraline koosolek.
Koosolekul otsustati jaotada aktsionaridele eelnevate perioodide puhaskasumist
850 319,31 eurot (0,015 eurot iga aktsia kohta). Dividendid maksti valja 15. jaanuaril
2018, parast aruandeperioodi [Gppu.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 10



PROKaPrITaL

Finantsnditajad

Konsolideeritud kasumiaruanne
Jatkuvad ja Iopetatud

Jatkuvad tegevusvaldkonnad tegevusvaldkonnad
tuhandetes eurodes 2017 2016  Muutus 2017 2016 Muutus
Tulu 12 077 17 610 -31,4% 14 098 20 652 -31,7%
Brutokasum 4561 4922 -7,3% 5380 6054 -11,1%
EBITDA 2034 -843 341,3% 2 840 386 635,8%
Kasum/kahjum pohitegevusest 1797 -1168 253,9% 2385 -309 871,8%
EBT -1 549 -4 482 65,4% -1 075 -3808 71,8%
Puhaskahjum -953 -4 645 79,5% -518 -4 025 87,1%
Puhaskahjum aktsiondridele -854 -4 533 81,2% -419 -3913 89,3%
Brutorentaablus 37,8% 28,0% 38,2% 29,3%

EBITDA 16,8% -4,8% 20,1% 1,9%
Arirentaablus 14,9% -6,6% 16,9% -1,5%
EBT -12,8%  -25,5% 7,6%  -18,4%
Puhasrentaablus -7,9% -26,4% -3,7% -19,5%
Puhasrentaablus aktsionéaridele -7,1% -25,7% -3,0% -18,9%
Kahjum aktsia kohta (EPS) -0,02 -0,09 -0,01 -0,07
Aktsia sulgemishind (Nasdaq Baltikum) 1,82 1,96 1,82 1,96
P/E suhe -108,26 -22,90 -199,17 -26,43

Ettevdtte brutorentaablus kasvas 2017. aastal enam kui 30% vorreldes 2016. aastaga.
EBITDA kasvas oluliselt tanu Tallinna ja Riia hotellide mutgile, mis tdid kasumi 3 045
tuhat eurot.

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016 Muutus
Varad kokku 175158 142 314 23,1%
Kaibevara 53229 24 001 121,8%
P&hivara 121929 118 313 3,1%
Kohustused kokku 92 476 62 110 48,9%
LUhiajalised kohustused 24 355 19541 24,6%
Pikaajalised kohustused 68 121 42 569 60,0%
Omakapital 82 682 80 204 3,1%

Varad on oluliselt kasvanud aktiivse arendustegevuse tulemusena (suurimat mdju on
avaldanud T1 kaubanduskeskuse ehitus Tallinnas), mdjutades samal ajal ka kohustuste
kasvu (arendustegevuse finantseerimise tottu).
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Finantsnditajad (jdtkuvad tegevusvaldkonnad)

31.12.2017 31.12.2016
Omakapitali osakaal 47,2% 56,4%
Vola ja omakapitali suhe 83,9% 57,6%
Netovdla ja kapitali suhe 41,7% 33,7%
Vola ja EBIDTA suhe 34,1 -54.8
LUhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,2 1,2
Varade tootlus -0,6% -3,4%
Omakapitali tootlus -1,0% -5,5%

Finantsnditajate arvutamisel kasutatud valemid

Brutorentaablus, %

EBITDA, %

Arirentaablus, %

EBT, %

Puhasrentaablus, %
Puhasrentaablus aktsionaridele, %
Kahjum aktsia kohta (EPS)

P/E suhe

Omakapitali osakaal, %

Vdla ja omakapitali suhe, %

Netovdla ja omakapitali suhe, %

Vdla ja EBITDA suhe
LUhiajalise kohustuste kattekordaja
Varade tootlus, %

Omakapitali tootlus, %

Finantstulemused

Brutokasum/tulu*100

EBITDA/tulu*100

Kasum v&i kahjum pohitegevusest/tulu*100
EBT/tulu*100

Puhaskahjum/tulu*100

Puhaskahjum aktsionaridele/tulu*100
Puhaskahjum/keskmine aktsiate arv

Aktsia sulgemishind/EPS

Omakapital/ varad kokku*100

Intressi  kandvad kohustused/omakapital
*100

(Intressi kandvad kohustused — raha ja raha
ekvivalendid)/(intressi kandvad kohustused
—rahaja raha ekvivalendid + omakapital)
*100

Intressi kandvad kohustused/EBITDA
Kaibevara/luhiajalised kohustused
Puhaskasum vdi puhaskahjum/keskmine
koguvara*100

Puhaskasum voi puhaskahjum/keskmine
omakapital*100

AS Pro Kapital Grupp I6petas 2017. aasta 5 380 tuhande euro suuruse brutokasumiga
(2016: 6 054 tuhat eurot), sealhulgas oli 4561 tuhat eurot jatkuvate
tegevusvaldkondade brutokasum (2016: 4 922 tuhat eurot). Kuigi kogukaive kahanes
2017. aastal 30% vOrra, brutorentaablus kasvas enam kui 35% kinnisvara
kasumimarginaali tdusu ja hotellide kasumlikkuse kasvu arvelt. Aasta brutokasumi-
marginaal oli 37,8% (2016: 28,0%).
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Tegevuskulud kasvasid 10% moodustades 2017. aastal 6 339 tuhat eurot kui valja jatta
Tallinna ja Riia hotellide mutgist saadud 3 045 tuhande euro kasumi ja kinnisvara
investeeringute Giglase vaadrtuse Umberhindlusest saadud 530 tuhande euro kasumi
erakorralise mdju (2016: 5 764 tuhat eurot, mis ei sisalda kinnisvara investeeringute
Oiglase vaartuse Umberhindluse kahjumi erakorralist mdju summas -599 tuhat eurot).
Turustuskulud kasvasid 59% vdrra seoses aktiveerunud arendustegevusega,
Uldhalduskulud vahenesid 3% vdrra vorreldes 2016. aastaga.

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus
Rahavood pohitegevusest -5281 648 -915,0%
Rahavood investeerimistegevusest -12 199 -9 740 -25,2%
Rahavood finantseerimistegevusest 22 415 8082 177,3%
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4935 -1010 588,6%

2017. aastal moodustas ettevétte netorahavoog 4 935 tuhat eurot (2016: miinus 1 010
tuhat eurot). PGhitegevusse suunati 5 281 tuhat eurot (2016: saadi pohitegevusest 648
tuhat eurot).

Investeerimistegevusse suunati 12 199 tuhat eurot (2016: 9 740 tuhat eurot).
Sealhulgas kulutati kinnisvarainvesteeringu arendamisele 24 772 tuhat eurot (enamus
sellest Peterburi tee kaubanduskeskuse arendamisse Tallinnas). Ettevote sai Tallinna ja
Riia hotellide mutgist raha ca 13 miljonit eurot.

Finantseerimistegevusest saadi 2017. aastal 22 415 tuhat eurot (2016: 8 082 tuhat
eurot). Aruandeaastal emiteeris Emaettevéte 2 416 232 uut aktsiat valjalaskehinnaga
1,80 eurot aktsia kohta, mille kaigus laekus netosumma 4328 tuhat eurot
(valjalaskehind, millest on lahutatud emiteerimiskulud). Ettevéte mids 15 tagatud,
ennetahtaegse lunastamisGigusega ja fikseeritud intressiga volakirja
nominaalvadrtusega 1,5 miljonit eurot, lunastustdahtajaga 1. juuni 2020 ja
intressimadraga 8%. Volakirjade eest laekus netosumma 1 446 tuhat eurot. Ettevéte
lunastas 0,8 miljoni vaartuses vahetusvdlakirju ja tasus 0,5 miljonit eurot titarettevdtte
vahemusosaluse tagasiostu eest. EttevOte sai tdiendavalt pangalaene summas 28,3
miljonit eurot, tagastas laene summas 7,0 miljonit eurot ning maksis intresse
pangalaenude ja volakirjade eest kokku 3,3 miljonit eurot.

Rahastamisallikad ja -p&himdtted

Pro Kapital Grupp lahtub konservatiivsetest rahastamispdhimdtetest ning erinevalt
valdkonnas levinud arusaamadest peab oma projektides oluliseks omakapitali suurt
osatahtsust. EttevOtte eesmark on kasutada valisrahastamist, valtides nii intressi- ja
laenuriski majanduse madalseisus ning saada taiendav piisav valisrahastamine soodsate
arivoimaluste tekkides. EttevGte pllab oma krediidivime sailitamiseks hoida
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pikaajalise vola taseme mdistlikus suhtes tegevuse kasvuga. Pangalaenud, mis on
seotud konkreetsete arendusprojektidega, on valdavalt keskpika tahtajaga, mille
tagasimakse kohustus tekib Uhe kuni kolme aasta jooksul. Pangalaenude
maksegraafikud on kombineeritud, peamiselt plsimaksetega, kuid osa tagasimakseid
on muutuva iseloomuga ja sdltuvad mutgimahtudest.

EttevOte poorab erilist tahelepanu oma kaibekapitali ja likviidsuse taseme jalgimisele.

2017. aastal maksis ettevdte pankadele laenusid tagasi summas 7,0 miljonit eurot ja
vOttis taiendavalt laenu 28,3 miljonit eurot. Ettevdttel on 2018. aastal pangalaenude
tagasimakse kohustus 0,2 miljoni euro vaartuses ning 1,6 miljoni euro vaartuses 2019.
aastal.

Ettevdte on emiteerinud kokku 29,3 miljoni euro vaartuses tagatud, ennetahtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressiga vdlakirju lunastamistdahtajaga 01. juuni
2020, mille aastaintressiks on 8%.

Seisuga 31. detsember 2017 oli Ettevéttel 10,3 miljoni euro eest vahetusvolakirju
(IGhiajalise lunastustdhtajaga 5,9 miljonit eurot; pikaajalise lunastustahtajaga 4,4
miljonit eurot) ja 1,2 miljoni eest mittekonverteeritavaid tagatiseta vélakirju (lGhiajalise
lunastustahtajaga 0,6 miljonit eurot; pikaajalise lunastustahtajaga 0,6 miljonit eurot).

Strateegia ja eesmargid 2018. aastaks

Eelolevatel aastatel keskendub Pro Kapital Grupp oma sihtturule Balti riikides ja
olemasoleva kinnisvaraportfelli arendamisele. Balti riikide kinnisvaraturud on stabiilselt
kilremas tempos kasvamas ning seega muutub olemasolevate kinnistute arendamise
ajastamine oluliseks koos sihtturu ootustele vastava toote loomisega.

Peamiselt keskendume kdrgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara segmentidele
Balti riikide pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses. Oma sihtturgude arendamise
pikaajalist perspektiivi arvesse vottes jalgib ja hindab ettevéte ka vdimalusi oma
kinnisvaraportfelli laiendada ja tugevdada.

Ettevote jatkab oma traditsiooniliselt konservatiivsete laenamispdhimottete jargimist,
vahendades oma aktsiondride tururiski  vOrreldes teiste turul olevate
kinnisvarafirmadega. Uute projektide arendamiseks pllab ettevote tagada erinevaid
finantseeringuid, kombineerides  atraktiivselt ~ mdistlikul  tasemel laene
finantsasutustest, investoribaasi laiendamist ning kaasates lisanduvat erakapitali.
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AS-i Pro Kapital Grupp peamised eesmdrgid 2018. aastaks:

- Alustatud arendusprojektidega jatkamine ning uute arendusprojektide kaivitamist
vOimaldavate ettevalmistuste [Opule viimine eeldusel, et turu meeleolu on
positiivne.

- Vdlislaenude konservatiivse taseme hoidmine.

- Lisanduva erakapitali meelitamine ja investorite baasi suurendamine.

Segmendid

EttevOtte tegevus toimub neljas geograafilises segmendis: Eesti, Lati, Leedu ja
Saksamaa.

Segmentide peamised tulemusnditajad, tuhandetes eurodes

Aritulud Brutokasum Puhaskasum/-kahjum

2017 2016 Muutus 2017 2016 Muutus 2017 2016 Muutus
Eesti 7 589 7 225 5,0% 3372 1376 145,1% -1124 -5818 80,7%
Lati 1187 1527 -22,3% 364 436 -16,5% 550 -713 177,1%
Leedu 1784 8 965 -80,1% 631 3856 -83,6% -330 3185 -110,4%
Saksamaa 3538 2935 20,5% 1013 386 162,4% -171 -462 63,0%

Arirentaablus Puhasrentaablus
2017 2016 2017 2016

Eesti 44,4% 19,0% -14,8% -80,5%
Lati 30,7% 28,6% 46,3% -46,7%
Leedu 35,4% 43,0% -18,5% 35,5%
Saksamaa 28,6% 13,2% -4,8% -15,7%

Tulemusnaitajad antud tabelites sisaldavad |Gpetatud tegevusvaldkondade naitajaid.
Kontsernisisesed tehingud on elimineeritud. Eesti segment sisaldab Emaettevstte
tulemusi. Puhaskasum /-kahjum on kajastatud enne maksustamist ja sisaldab
vahemusosalust.
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2017 midgitulud geogradfiliste segmentide kaupa, %

Saksamaa
25%

Eesti

54%
Leedu 0

13%

Eesti
Eestis tegeleb EttevOte peamiselt korterite arenduse ja mudgiga kérgema klassi
elamukinnisvara segmendis, kaubandus- ja kontoripindade arendamise, UGlrimise ja

haldamisega ning kuni 25. juulini 2017 rahavoogusid tootva hotelli opereerimisega.

Eesti segmendi osa ettevdtte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 54% vorreldes
35%-ga aasta tagasi.

Eesti midgitulu

tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus
Kinnisvara muuk 5067 4173 21,4%
Uaritulu 19 20 -5,0%
Hotelli kdive 1020 1613 -36,8%
Muud tulud 1483 1419 4,5%
Kokku 7589 7225 5,0%

Kinnisvarasegmendi tulud kasvasid 21% vo&rra. MuuUgitulu kajastatakse notariaalse
asjadiguslepingu sdlmimisel. Kristina majade kiimnest majast on neli valminud, viimane
neist 2017. aastal. 124-st korterist on antud aruande valmimise ajaks matdud 118.
Kolm jargnevat maja on ehitusjargus ja eelmiidk on kdimas: 26 korteri
eelmutgilepingud on sélmitud viiendas, 12 lepingut kuuendas ja 4 lepingut seitsmendas
majas. Marsi 6 maja valmis kdesoleva aasta jaanuaris ja enamus 45-st korterist on
muldud. 2017. aastal miudi kokku 18 korterit, 24 parkimiskohta ja 17 panipaika (2016:
32 korterit, 34 parkimiskohta ja 20 panipaika) ning 31. detsember 2017 seisuga oli

Tallinnas muugis veel 18 korterit, 2 dripinda, mitmed parkimiskohad ja panipaigad.

Ulirisegmendi tulu langes 5% vdrra, mis ei oma olulist m&ju kuna Ettevdtte tliritegevus
on minimaalne, GUrides valja mudgis olevaid pindu.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 16



PROKaPrITaL

Hotellinduses toimus 37%-ne aritulude kahanemine. 2017. aasta juulis mlus Ettevote
hotelli kinnistu ja hotelli operaatorettevotte Tallinnas. Enne hotelli madki oli PK lImarine
Hotel-i taituvus 76,3%, kasvades 6% vorra ja arikasum kasvas 30% vorreldes sama
perioodige eelneval aastal.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest.
Peamised siindmused Eesti segmendis

- 3. veebruaril 2017 sdlmisid Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevéte AS Tondi Kvartal
ja Tarrest LT OU lepingu Tondile Kristiine Citysse ajaloolise kasarmuhoone Marsi 6
rekonstrueerimiseks 45 korteriga elamuks. Tédde lepinguline maksumus on ligi 2,5
miljonit eurot kdaibemaksuta ning téode kestvuseks on ligikaudu 1 aasta.

- 6. aprillil 2017 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevdte OU Marsi Elu AS-i
Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi ehitustoddega
alustamist. Teises ehitusetapis valmib 31 korteriga viiekordne eluhoone, mille
planeeritud valmimine on juunis 2018 ning mille kdibemaksuta maksumus on veidi ile
2 miljoni euro. Lisaks on Nordecon AS-i ja OU Marsi Elu vahel kokku lepitud optsioon
kahe Ulejaanud ehitusetapi teostamiseks, mille rakendamisel rajatakse tdiendavalt 62
korterit ning ehitatakse valja ka S&jakooli ning Sammu tanavad koos
kommunikatsioonidega.

- 25.juulil 2017 sdImis Ettevote lepingu gruppi kuuluvate PK IImarine Hotel ja PK Riga
Hotel muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide
kinnisvara muik. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas vd&randati OU Hotel
Management Services (PK limarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava
osaluse ning PK llmarine Hotel-i kasutuses olnud kinnisvara, PK Iimarine Hotel muudi
25.juulil 2017.

- 19. septembril 2017 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettev&te OU Marsi Elu
AS-i Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi kolmanda maja
ehitustoddega alustamist. Toode kaigus valmib 31 korteriga viiekordne eluhoone
plaanitud tahtajaga detsembris 2018 ning mille kdibemaksuta maksumus on veidi tle
2,6 miljoni euro. Lisaks on Nordecon AS-i ja OU Marsi Elu vahel kokku lepitud optsioon
seitsmenda maja ehitamiseks Kristina Majade arenduses.
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Lati

EttevOtte tegevus Latis hGlmab peamiselt korterite arendamist ja miudki kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis, arikinnisvara arendamist ning kuni 22. augustini 2017
rahavoogusid genereerivat hotellikinnisvara haldamist.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevdtte kogutulus moodustas aruandeperioodil
8% vorreldes 7%-ga eelmisel aastal.

Lati mudgitulu

tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus
Odritulu 69 59 16,9%
Hotelli kdive 996 1395 -28,6%
Muud tulud 122 73 67,1%
Kokku 1187 1527 -22,3%

Latis puudub muudav kinnisvara uute arenduste valmimiseni. Kliversala projektis on
valjastatud ehitusluba 47 korteriga elamu ehitamiseks ja ehitustood |6ppevad
kdesoleva aasta kevadel. Antud aruande avaldamise hetkeks on s&lmitud
eelmutgilepingud 11 korterile.

Renditulud kasvasid 2017. aastal 17% vorra.

Hotellinduse mudgitulu kahanes 2017. aastal 29% vorra. 2017. aasta augustis mids
Ettevote hotelli kinnisvara omava tlUtarettevotte ja hotelli opereeriva tltarettevotte.
Enne madgitehingu sdImimist kasvas PK Riga Hotel-i tdituvus 75,5% vdrdlusperioodi
suhtes 3% vdrra ja drikasum 4% vorra.

Haldusvaldkond annab oma vdikese panuse segmendi Uldtuludesse. Ettevdte pakub
haldusteenuseid oma tirnikele ja seetéttu on haldustulu Glripinnaga korrelatsioonis.

Peamised siindmused Léti segmendis

- 3.mail 2017 otsustas AS Pro Kapital Grupp teha muudatuse oma Lati titarkontserni
AS Pro Kapital Latvia nGukogus. AS Pro Kapital Latvia ndukogust kutsuti tagasi Aivars
BIGmin$ ning uueks ndukogu lilkmeks valiti Pro Kapitali peajurist Ervin Nurmela. AS Pro
Kapital Latvia ndukogu jatkab kolmeliikmelisena koosseisus: Ernesto Achille Preatoni,
Emanuele Bozzone ja Ervin Nurmela.

- 25.juulil 2017 solmiti leping kontserni kuuluvate PK Iimarine Hotel ja PK Riga Hotel
muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara
muuk. Tehingu Lati segmenti puudutavas osas sGlmis kontsern lepingu SIA Hotel
Management Services (PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava
osaluse ja SIA Investhotel (PK Riga Hotel kinnisvara omav Uhing) 100% osakapitalist
moodustava osaluse védrandamiseks. PK Riga Hotel mutdi 22. augustil 2017.
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Leedu

EttevOtte tegevus Leedus koosneb peamiselt korterite arendusest ja mudgist kdrgema
klassi elamukinnisvara segmendis.

Leedu segmendi osa ettevltte aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 13%
vOrreldes 43%-ga aasta tagasi.

Leedu miidgitulu

tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus
Kinnisvara muuk 1554 8729 -82,2%
Udritulu 87 91 -4,4%
Muud tulud 143 145 -1,4%
Kokku 1784 8965 -80,1%

Kinnisvara muuk kahanes aastal 2017 82% vdrreldes eelneva perioodiga. 2016. aasta
muik oli mdjutatud K4-1 elamuhoone valmimisest kuna madgitulu kajastatakse
notariaalse mudgilepingu sdlmimisel. 2017. aastal maddi 4 korterit, 3 aripinda, 8
parkimiskohta ja 2 panipika (2016: 41 korterit, 7 aripinda, 35 parkimiskohta ja 2
panipika). Seisuga 31. detsember 2017 oli Vilniuses muugis 4 korterit, 4 aripinda, 4
vaikemaja, 10 panipaika ja mitmed parkimiskohad. Jargmist mulgi suurenemist on
oodata 2019. aasta alguses, mil valmivad teise etapi neli maja. Hetkel on s&lmitud
eellepingud 70-le korterile.

Ettevdte Glrib ajutiselt vadlja miUgis olevat kinnisvara. 2017. aastal kahanes Guritulu 4%
vorra.

Ettevote pakub haldus- ja muid teenuseid oma mildud ja Glritavatele korteritele.
2017. aastal kahanes haldustegevusest saadud tulu 1% vorra.

Peamised siindmused Leedu segmendis

- 12. jaanuaril 2017 s6lmis Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevote PK Invest UAB
lepingu nelja kortermaja ning maa-aluse parkla ehitamiseks Vilniuse vanalinnas
asuvasse Saltiniy Namai elukvartalisse. Ehitustédde lepinguline maksumus on 10,8
miljonit eurot kdibemaksuta ning téode kestvuseks on 24 kuud.

Saksamaa

Ettevotte tegevus Saksamaal hdlmab Bad Kreuznachis asuva PK Parkhotel Kurhausi
arendamist ja juhtimist.

Saksamaa segmendi osa Ettevétte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 25%
vOrreldes 14%-ga aasta tagasi.
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Saksamaa midgitulu
tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus

Hotelli kdive 3538 2935 20,5%

PK Parkhotel Kurhaus hotelli taituvus kasvas 2017. aastal 17% vdrra eelneva perioodi
suhtes ja moodustas 63,7% vorreldes 54,6%-ga 2016. aastal. Hotell toibus
renoveerimistéode teostamise negatiivsest mdjust —t6dd valmisid 2017. aasta kevadel
ja tulemused on sellest ajast stabiilselt paranemas. Saksamaa segmendis keskendub
Ettevote kulude struktuurile, otsib véimalusi miugitulu suurendamiseks ja téhusamaid
lahendusi oma klientide teenindamiseks.

Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib EttevGte oma tegevust ka arivaldkondade
|Gikes.

Miidgitulu érivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes
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Muidigitulu drivaldkondade kaupa

tuhandetes eurodes 2017 2016 Muutus
Kinnisvara mauk 6621 12 902 -48,7%
Utritulu 175 170 2,9%
Hotellide kaive 5554 5943 -6,5%
Muud tulud 1748 1637 6,8%

MuUgitulu kinnisvaravaldkonnas kahanes 49%, mis on loomulik arvestades mudgivalmis
varude kahanemisega aruandeperioodil, kuna enamus kdesolevaid projekte on alles
ehitamisjargus. 2017. aastal oli mitudud ruutmeetri keskmine hind 1 826 eurot/m?
(2016: 2 122 eurot/m?), antud hind on ilma kdibemaksuta. Hinnalangus on tingitud
vahenenud mudgikdibest Vilniuses, kus keskmine hind on kdrgem kui hetkel Tallinnas
arendatavates projektides. 2017. aastal miitidi kokku 3 326 m? (2016: 5 706 m?).

Ettevote keskendub olemasolevate projektide arendamisele, mis omakorda suurendab
mulldavate objektide hulka. 2018. aastal jatkab Ettevote aktiivselt olemasolevate
varade muiki ning Kristina Majade eelmiitiki Tallinnas, Saltiniy Namai elamukompleksi
eelmuuki Vilniuses ning Kliversala esimese korterelamu muuki Riias.

Ulritulu kasvas 2017. aastal, kuid ei omanud olulist mdju kogutulule.

2016. aastal tegutses Ettevdte kolmes hotellis: PK l1Imarine Hotel Tallinnas, PK Riga Hotel
Riias ja PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis, Saksamaal. 2017. aastal valjus Ettevéte
hotellidrist Tallinnas ja Riias vastavalt juulis ja augustis. Hotellinduse muugitulud

kahanesid 2017. aastal ainult 7% kuna Saksamaa hotelli tulemused paranesid oluliselt.

Tdituvus, PK hottellid, %

2017 2016 Muutus
PK llmarine Hotel, Tallinn (mudgini) 76.3% 75.3% 1,3%
PK Riga Hotel, Riga (mudgini) 75.5% 71.1% 6,2%
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 63.7% 54.6% 16,7%

Haldustegevus sOltub suuresti Ettevotte hallatavatest Glripindadest. 2017. aastal
suurenes hallatav pind ja moodustas 94 453 m? seisuga 31. detsember 2017 (93 814 m?
seisuga 31. detsember 2016). Haldusteenuste Uldine kasumlikkus on jaanud samale
tasemele kui eelneval aastal.

9. martsil 2018 teavitas EttevGte plaanist reorganiseerida oma tiltarettevdte Pro
Halduse OU ja vahendada haldusteenuste dritegevust Eestis. Haldusteenuste osutamise
eesmargiks on olnud ja on ka edaspidi kdrge kvaliteediga haldusteenuste osutamine
eluaseme ostjatele ja tagasiside saamine majade haldamisega seonduvatest
probleemidest, et kasutada edaspidi antud informatsiooni sarnaste probleemide
tekkimise valtimiseks uutes Pro Kapitali arendustes. Teistele kinnistutele
haldusteenuste osutamine ei ole olnud Ettevétte pdhistrateegia osa ega ole toonud
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olulist tulu grupile. Seet8ttu on otsustatud, et EttevGte keskendub haldusteenuste
osutamisele ainult viimastel aastatel Pro Kapitali poolt arendatud ja edaspidi
arendatavatel kinnistutel. Haldusteenuste osutamise lepingud Ulejaanud kinnistutel
|Gpetatakse jargnevate lahikuude jooksul. Eesti haldusteenuste aritegevuse
reorganiseerimise mdoju grupile on jargnev: 2017. aasta finantstulemuste pdhjal
vaheneb Ettevotte kdive 1 352 tuhande euro vérra ja brutokasum 155 tuhande euro
vorra. Reorganiseerimine ei oma olulist mdju Ettevotte kasumlikkusele.
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Arendusprojektid

Projekti nimi Liik Asukoht Omandibigus  Liigitus
T1 kaubanduskeskus Kaubandus Tallinn 93% Kinnisvarainvesteering
Ulemiste 5 Blroo Tallinn 100% Kinnisvarainvesteering
Kristiine City Elamukinnisvara Tallinn 100% Varud,

kinnisvarainvesteering

Kalaranna piirkond Elamukinnisvara Tallinn 100% Kinnisvarainvesteering
Tallina elamukvartal Elamukinnisvara Riia 100% Kinnisvarainvesteering
Kliversala piirkond Elamukinnisvara Riia 100% Varud,

kinnisvarainvesteering
Zvaigznes Kvartal Blroo Riia 100% Kinnisvarainvesteering

Saltiniy Namai Elamukinnisvara  Vilnius 100% Varud,
kinnisvarainvesteering

T1 Mall of Tallinn — uus tase kaubandus- ja meelahutuskeskuste turul

Tana kiirelt kerkimas, avab 2018. aasta
sugisel Eesti pealinna sidames uksed T1 Mall
of Tallinn - kaubandus- ja meelelahutus-
keskus, mille sarnast pole varem ehitatud
Eestis ega kogu Balti regioonis. Planeeritav
ehitusmaht on 130 tuhat ruutmeetrit ja
Udritav pind 55 tuhat ruutmeetrit.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste 5 kinnistu on tihedalt seotud Peterburi mnt 2 asuva T1 Mall of Tallinn
kinnistuga. Plaan on arendada darikinnisvara GUritava pinnaga 14 tuhat ruutmeetrit.
Detailplaneering on kehtestatud, kuid kdimas on uue detailplaneeringu valjatodtamine
koostoos linnavalitsusega seoses Rail Baltica terminali kavandamisega.
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Kristiine City Tallinnas

Kristiine City on suurim elamukompleks Balti riikides, asudes Kristiine linnaosas Tallinna
kesklinna lahipiirkonnas. Unikaalne projekt ndeb ette muljetavaldavate punastest
tellistest hoonete sujuvat integreerumist moodsa arhitektuuriga, mis kerkib Ule
kdrgendiku arenduse keskele, pakkudes mitmeid elamu- ja arihooneid endiste
ajalooliste barakkide pinnale. Projekt on dldiselt mdeldud keskklassi ostjatele, kes
eelistavad elada kesklinna laheduses ja hindavad avarat rohelist keskkonda.

Marsi 6 ajaloolise kasarmuhoone reno-
veerimine erilahendustega loft-korteriteks
on |6ppenud 2018. aasta alguses. Enamus
korteritest on middud.

Kristina Majad on kiimne uue korterelamuga
arendus Kristiine Citys (umbes 22 tuhat
ruutmeetrit mutdavat pinda), millest on
valminud neli hoonet. Viienda ja kuuenda
] elamu ehitus ja eelmulgid on jatkumas,
AN alustatud on seitsmenda maja eelmdidgiga.

Kalaranna Tallinnas

Kalaranna arendus asub Tallinna
sudalinna  eksklusiivseima  kinnistu
merepiiril.  Detailplaneeringuga on
kinnistule kavandatud plsiva
iseloomuga rannapromenaad ja sidus
avalik ~ ruum  koos  hoonestus-
lahendusega, mis loob kogu
piirkonnast Tallinna linnaruumi
vaartustava  koosluse.  Arenduse
kogumaht on ligi 30 tuhat ruutmeetrit, millest enamus on elamuarendus.
Detailplaneering on kehtestatud ja kdimas on projekteerimistodd koostoos
arhitektuurikonkursi voitjatega — Ott Kadarik ja Mihkel TGur.
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Tallinase kvartal Riias

Krundile Riia kesklinnas aadressil Tallinnas 5/7 planeeritakse uut korterelamuarendust.
Projekti kohaselt on tegemist kortermajadega, mille esimesel korrusel asuvad
aripinnad. Hoonekompleks koosneb nii uutest elamutest kui ka renoveeritud
ajaloolistest hoonetest, mis loovad imbruskonnale omandaolise dhkkonna.

Ehitusluba on valjastatud, jatkuvad tehnilise projekteerimise t66d.

Kliversala Riias

Kliversala piirkond on k&ige maalilisem koht Riia kesklinnas. Peaaegu viie hektari
suurune krunt asub Daugava j0e ja Agenskalna lahe poolsaarel ning vaated Riia
vanalinna tornidele ja presidendilossile projekteeritakse elamurajooni olemuslikuks
osaks.

River Breeze Residence ja selle
|ahiimbrus on lisatud aastani 2030
Riia linna pikaajalise arendus-
strateegia  hulka  kui  kdrge
lisandvaartusega territoorium,
mida arendatakse seoses selle
asukohaga  UNESCO  kultuuri-
parandi kaitsealal.

River Breeze Residence on uus korterelamu ning Ghtlasi uus maamark Riia vasaku
joekalda siluetis. Tegemist on esimese hoonega Kliversala kvartalis — eksklusiivse
asukohaga Daugava j0e ja Agenskalna lahe dares. Hoone ehitustood peaksid I[6ppema
2018. aasta kevadel. Jargneva etapi projekteerimistdood on alanud.
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Zvaigznes kvartal in Riga

Endise tehasehoone krundile ehitatav ko
linna labiva tuiksoone — Brivibas tdnava —
aares. Projekti kohaselt renoveeritakse
esimeses faasis olemasolev toostushoone
kontorihooneks  ning  teises  faasis
lisanduvad uued kontori- ja drihooned.
Projekt on ehitusvalmiduses, olemasolev
hoone on konserveeritud. 2017. aastal
algas renoveeritava hoone  projek-
teerimine, kdimas on tehniline projek-
teerimine.

Saltiniy Namai in Vilnius

PROKaPrITaL

ntorihoonete kompleks asub Uhe peamise

Saltmlq Namai prOJektl esimene faas on IGpule viidud: valminud on kuus viiekordset

pddninguga hoonet ning 11 eramut. Saltiniy
Namai kvartali elanikud saavad nautida
privaatse sisedue, viimistletud maastiku-
planeeringu ning mitmekulgse manguvaljaku
pakutavaid mugavusi.

Saltiniy Namai Attico (pildil) on prestiizne
uus kvartal, mida Saltiniu tdnaval Umbritseb
Vilniuse vanalinna kdige rahulikum loodus.
Ehitamisel on neli luksuslikku A-energia-
klassiga korterelamut.
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Kontserni struktuur

Seisuga 31. detsember 2017

AS Pro Kapital Grupp

Pro Kapital
Germany Holdings
ou

PK Hotel
\YEREECIE
Services GmbH

100% osalus

Pro Kapital
Germany GmbH

Pro Kapital Vilnius
Real Estate UAB

In Vitam UAB

PK Invest UAB

Pro Kapital
Bonum UAB

Pro Kapital Eesti AS

lImarise Kvartal
ou

Pro Halduse OU

AS Tondi Kvartal

0oU Marsi Elu

Pro Kapital Latvia
NG

Kliversala SIA

Tallina
Nekustamie
Tpasumi SIA

Nekustamo
Tpasumu
sabiedriba
Zvaigznes centrs
SIA
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Aktsiad ja aktsionarid

31. detsember 2016 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 54 271 722
aktsiat. Aruandeaasta jooksul emiteeriti lisaks 2 416 232 uut aktsiat. 31. detsember
2017 seisuga on Ettevodttel aktsiaid kokku 56 687 954 tikki, nimivaartusega 0,20 eurot
iga aktsia. Ettevotte registreeritud aktsiakapital moodustab 11 337 590,80 eurot.

Aktsiakapitali koosseis

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Aktsiate arv (tk) 56 687 954 54271722 54 203 938
Nimivaartus (eurot) 0,20 0,20 0,20
Aktsiakapital (eurot) 11337 590,80 10 854 344,40 10 840 787,60

23. novembril 2012 noteeriti ettevdtte aktsiad Tallinna bdrsi lisanimekirjas. Perioodil
1. jaanuar - 31. detsember 2017 kaubeldi Ettevotte aktsiatega hinnavahemikus 1,81 -
2,75, 31. detsembril 2017 oli sulgemishind 1,82 eurot/aktsia. Perioodi jooksul kaubeldi
219 tuhande ettevotte aktsiaga, mille kdive moodustas 0,46 miljonit eurot.

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar 2015 — 31. detsember 2017, NASDAQ Balti Lisanimekiri*
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*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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Tehingute statistika eurodes 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Korgeim 2,75 2,65 2,80
Madalaim 1,81 1,75 1,79
Viimane 1,82 1,96 2,23
Keskmine 2,00 2,11 2,34
Kaubeldud aktsiaid (tk) 219219 331150 333897
Kaive (miljon) 0,46 0,70 0,78
Turuvaartus (miljon) 103,17 106,37 120,87

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Balti indeksid 1. jaanuar — 31. detsember 2017*
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Indeks/ Aktsia 31.12.2017 31.12.2016 Muutus
—~OMX Baltic Benchmark Gl 944,09 788,17 19,78%
~B8600PI Kinnisvara 422,86 413,50 2,26%
—PKG1T (euro) 1,82 1,96 -7,14%

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse Ettevdtte aktsiatega Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierborse) Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board.
Perioodil 1. jaanuar — 31. detsember 2017 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 1,55 -
2,66 eurot ning 31. detsembri 2017 kauplemispadeva sulgemishind oli 2,00 eurot. 2017.
aasta jooksul moodustas kauplemismaht 131 tuhat aktsiat 0,28 miljoni eurose kaibega.
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31. detsembri 2017 seisuga oli aktsiaraamatus registreeritud 98 aktsionari. Paljud
aktsiaraamatus registreeritud aktsionarid on esindajaettevdtted, kes esindavad paljusid

suuremaid ja vaiksemaid mitteresidentidest investoreid.

Aktsiondirid, kellele kuulub (ile 5% aktsiatest seisuga 31. detsember 2017:

Aktsionérid Aktsiate arv Osaluse %
Nordea Bank Finland Plc Clients 31633262 55,80%
Eurofiduciaria S.R.L. 6 640570 11,71%
Svalbork Invest OU 6 008 490 10,60%
Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients 4652 846 8,21%
Aktsiondride jaotus seisuga 31. detsember 2017:
Aktsionérid Aktsiate arv Osaluse %
Finantsinstitutsioonid 41 350 898 72,94%
EttevOtted 14 774316 26,06%
Eraisikud 562 740 0,99%

Ettevotted
26,06%

Eraisikud 0,99%

Finantsasutused
72,94%
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Aktsiondride geogradfiline jaotus seisuga 31. detsember 2017:

Aktsionérid Aktsiate arv Osaluse %
Rootsi 31993 840 56,44%
Itaalia 9386315 16,56%
Eesti 6077817 10,72%
Luksemburg 4968 653 8,76%
Austria 1360439 2,40%
Araabia Uhendemiraadid 1304974 2,30%
Muud 1595916 2,82%

230%_ 282%

W Rootsi
M Itaalia 10,72%
Eesti
M Luksemburg
M Austria
M Araabia Uhendemiraadid
“ Muud
16,56%

Juhatuse ja néukogu lilkmete osalused seisuga 31. detsember 2017:

Nimi Amet Aktsiate arv Osalus %
Paolo Vittorio Michelozzi Ettevstte juht 281 647 0,50%
Allan Remmelkoor Tegevjuht 0 0,00%
Emanuele Bozzone NSukogu esimees 0 0,00%
Petri Olkinuora N&ukogu liige 30 000 0,05%
Pertti Huuskonen Ndukogu liige 26 000 0,05%

Kahjum aktsia kohta, P/E suhe

Kahjum aktsia kohta oli 2017. aastal -0,01 eurot/aktsia (2016: -0,07 eurot/aktsia),
jatkuvate tegevusvaldkondade osas -0,02 eurot/aktsia 2017. aastal ja -0,09 eurot/aktsia
2016. aastal.

P/E suhe 2017. aastal 0li -199,17 (2016: -26,43), jatkuvate tegevusvaldkondade osas oli
108,26 2017. aastal ja -22,90 2016. aastal.
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Muud siindmused

Kohtuvaidlused

Et tuua investorite jaoks paremini esile sindmused, millel vdib olla oluline majanduslik
moju Ettevottele ja aktsiahinnale ning valtida aruandluse koormamist vdiksemate
kohtuvaidlustega, on Ettevdote seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses
pooleliolevad kohtuvaidlused, millel v3ib olla oluline majanduslik m&ju Ettevéttele ja
aktsiahinnale. P6himotte kohasel avaldatakse aruandluses kdik kohtuvaidlused, millel
majanduslik mdju (kas Uhekordne vdi Uhe majandusaasta perioodis) on vahemalt
100 000 eurot.

Juhatuse hinnangul ei olnud AS-I Pro Kapital Grupp ega tema tUtarettevotetel
aruandeperioodi I8pus Uhtegi kohtuvaidlust, mille majanduslik m&ju oleks vahemalt
100 000 eurot.

Tootajad

2017. aasta 16pus oli Ettevottes tootajaid 88 inimest vorreldes 121 to6tajaga 2016.
aasta I6pus. Nende hulgas 48 to6tajat osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid
(2016: 86). Ettevotte toojoukulud olid 2017. aastal kokku 3,03 min eurot vérreldes 3,03
mIn euroga 2016. aastal.

Riskid

Ettevdte peab peamisteks riskideks turu- ja likviidsusriski. Kuigi kinnisvaraturg on olnud
viimastel aastatel heitlik, on AS Pro Kapital Grupp keerulised ajad tanu oma pikaajalisele
arimudelile Ule elanud. Ettevdtte pikaajaline strateegia naeb ette kinnisvaraobjektide
omandamist turu madalseisus ja nende arendamist ning muumist turu kdrghetkel,
seega kasutades dra turu véimalusi ja tururiski maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, hoides terava tahelepanu all kdibekapitali dinaamikat
ja vajadusi. Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine,

arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapaevastes rahakisimustes.

Varariskid on kaetud sélmitud kindlustuslepingutega.
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Hea tihingujuhtimise tava aruanne

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab &rithingu juhtimise p&himdtete siisteemi. Vastavad
pdhimdtted on reguleeritud seadusega, pohikirjaga ja aritihingu sise-eeskirjadega ning
alates 01. jaanuar 2006 soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud
arithingutel jargida Finantsinspektsiooni poolt vélja antud Hea Uhingujuhtimise Tava
(HUT).

HUT-s kirjeldatud pdhimdtted on emitendile tditmiseks soovituslikud ning iga emitent
otsustab ise, kas ta votab need pdhimd&tted enda juhtimise korraldamise aluseks voi
mitte. Emitent kirjeldab “jargi voi selgita” péhimdtte kohaselt emitendi juhtimistavasid
HUT aruandes ning kinnitab, kas ta jargib soovitusi vdi mitte. Kui emitent ei jargi HUT
soovitusi, esitab ta aruandes mittejargimise péhjendused.

AS-i Pro Kapital Grupp (HUT kontekstis kui Uhing) juhatus esitab jargmise ilevaate Uhingu
juhtimistavadest ja kinnitab HUT jargimist, vilja arvatud méned erandid, mida on
kirjeldatud ja selgitatud allpool.

1. AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK
Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride tildkoosolek, ndukogu
ja juhatus. Aktsionaride tUldkoosolek on kdrgeim juhtimisorgan.

1.1. Aktsionaride diguste teostamine

lgal aktsiondril on &igus osaleda Uldkoosolekul, votta Uldkoosolekul séna
paevakorras esitatud teemadel ning esitada pohjendatud kisimusi ja teha
ettepanekuid. Aktsionari diguste teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole
takistatud pdhjendamatute formaalsustega ega ole muul viisil aktsionarile
ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek viiakse I&bi &rilihingu asukohas. Uhing
vO@imaldab aktsionaridel esitada kiisimusi paevakorras nimetatud teemade kohta
ka enne uldkoosoleku toimumise paeva. Uldkoosoleku kokkukutsumise teates
naitab Uhing e-posti aadressi, millele aktsionar saab koosolekut puudutavaid
kiisimusi saata. Vastavalt HUT-le tagab Uhing pdhjendatud kisimustele
vastamise kas Gldkoosolekul vastava teema arutamise ajal vdi enne tldkoosoleku
toimumist, jattes aktsiondrile maistliku aja vastusega tutvumiseks. V&imalusel
vastab Uhing esitatud kisimustele juba enne ildkoosoleku toimumist ning
avaldab klsimuse ja vastuse emitendi veebilehel.

2017. aastal ei esitatud aridhingule kisimusi seoses aktsionaride koosolekute
paevakorras olnud teemadega ei enne lldkoosolekuid ega nende jooksul.

1.1.1. Uhingu pdhikiri ei vdimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid igusi, mis tooks
kaasa aktsionadride ebavdrdse kohtlemise hdaletamisel. Valja on lastud dht liiki
aktsiaid, mis annavad koigile aktsionaridele tapselt samasugused aktsiatega
seotud Gigused.
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1.1.2. Uhing v8imaldab aktsionaride isiklikku osavdttu tildkoosolekust. Nii aktsionéride
tldkoosoleku kui ka erakorralise koosoleku toimumisest teatatakse vahemalt 3
nadalat ette. Koosoleku kutsele margitakse koosoleku labiviimise tapne koht,
kuupdev ja kellaaeg. Uhingu esindajad osalevad alati tldkoosolekul ja on
aktsionaridele Gldkoosoleku toimumise ajal kdttesaadavad.

1.2.  Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

1.2.1. Vastavalt HUT-le tehakse tldkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle

saatmisega aktsionaridele ja/vGi avaldamisega Uleriigilise levikuga paevalehes
kdttesaadavaks ka emitendi veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja avaldab
aktsionaride koosoleku kokkukutsumise teate Uleriigilise levikuga paevalehes,
tehes selle samaaegselt kattesaadavaks Uhingu veebilehel, ning samuti
avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Boérsi kaudu. Uhingu aktsionaridele
teatatakse nii aktsionaride erakorralise koosoleku kui ka uldkoosoleku
kokkukutsumisest kohe pdrast vastava koosoleku kokkukutsumise otsuse
tegemist.
HUT kohaselt naidatakse teates dra koosoleku kokkukutsumise p&hjendus ja
kokkukutsumise ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsionarid vdoi
audiitor). Koosolekuga seotud teave tehakse viivitamatult teatavaks ka emitendi
veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja mérgib teates ka aktsionaride
koosoleku kokkukutsumise kokkuvétliku pd&hjenduse ja koosolekut kokku
kutsuva organi. Info koosoleku kohta avaldatakse Uhingu veebilehel.

1.2.2. Juhatus ja ndukogu esitavad aktsiondridele samaaegselt Uldkoosoleku
kokkukutsumise teatega tutvumiseks k&ik neile kattesaadavad voi neile esitatud
olulised andmed, mis on vajalikud tldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent uldkoosoleku kokkukutsumisel pdhjendused ja
selgitused nende pdevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsionari
jaoks olulised muutused (nt pohikirja muutmine, tdiendavate aktsiate voi
aktsiatega seotud teiste vaadrtpaberite emiteerimine voi erakorralised tehingud,
mille sisuks on kogu vdi enamuse vara voi ettevotte miik v6i mis on tehtud
emitendiga seotud isikuga).

Uhing jargib antud soovitust ja margib teates ka aktsiondride koosoleku
kokkukutsumise kokkuvdtliku pdhjenduse. Pdevakorraga seotud materjalid
tehakse kattesaadavaks ariihingu veebilehe kaudu samaaegselt Uldkoosoleku
kokkukutsumise teatega. Lisaks uldkoosoleku kokkukutsumise teate
avaldamisele NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu avaldab Uhing oma veebilehel
eraldi linkide all Uldkoosoleku pdevakorda puudutavad ndukogu ja juhatuse
ettepanekud ning info auditeeritud majandusaasta aruande kohta.

24. mail 2017 toimunud aktsionaride korralisel Gldkoosolekul otsustati teha kaks
tehingut ndukogu liikkmetega. Otsustati s6lmida tahtajatu teenusleping Lunacon
OY-ga (nGukogu liikkme, Pertti Huuskonen’iga, seotud isik) ja tahtajatu
teenusleping Forbia OY-ga (ndukogu liikme, Petri Olkinuoraga, seotud isik)
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seoses investormaterjalide ettevalmistamisega ja investorkohtumistel
osalemisega paevatasuga 1 000 eurot (KM-ta summa) pluss tulemustasu 0,25%
(KM-ta summa) teenuseosutaja aktiivsel kaasabil investor poolt Uhingu
aktsiakapitali paigutatud summalt. Tulemustasu makstakse juhul, kui
teenuseosutaja on aktiivselt osalenud konkreetse investori kaasamisel.

Kui tldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, nGukogu v&i audiitor voi kui teema
vOetakse pdevakorda juhatuse voi aktsionari ndudel, siis esitavad omapoolsed
pbhjendused ja selgitused ka dldkoosoleku kokkukutsumist voi teema
paevakorda vétmist ndudnud organid voi isikud.

Aktsionaridel vBimaldatakse tutvuda ka andmetega selle kohta, mida aktsionarid
on seoses Uldkoosoleku toimumisega emitendilt kisinud, kui sellised andmed on
seotud Uldkoosoleku padevakorras oleva teemaga. Juhatus vdi ndukogu vdivad
keelduda selliste andmete esitamisest, kui see on vastuolus emitendi huvidega.
Sellisel juhul pdhjendavad juhatus ja nGukogu andmete esitamisest keeldumist.
Uhing on igas aktsionaride koosoleku kokkukutsumise teates markinud e-posti
kontaktaadressi, mille kaudu aktsionarid saavad Uhendust votta, kui neil on
koosolekuga seoses kisimusi. 2017. aastal esitati dritihingule ktsimusi, mis olid
seotud koosolekul osalemiseks vajalike dokumentide valjaselgitamisega. Kuna
2017. aastal paevakorrapunktidega seotud kisimusi ei esitatud, ei ole Uhing
avaldanud aktsionaride kisimusi ega neile antud vastuseid oma veebilehel.
Aktsiondridele esitatav teave on eesti ja inglise keeles.

1.2.3. Samaaegselt seaduses sdtestatud Uldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste
taitmisega avalikustab juhatus emitendi veebilehel pdevakorraga seotud olulise
teabe, mis on talle esitatud vdi muul viisil kattesaadav.

Uhing jargib antud soovitust ja avaldab koosolekuga seotud materjalid dritthingu
veebilehel.

1.2.4. Maistliku aja jooksul enne Uldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi
veebilehel enda ettepanekud péaevakorras olevate teemade kohta. Kui
aktsionarid teevad Uldkoosolekule eelneval ajal pdevakorras olevate teemade
kohta sisulisi ettepanekuid v6i ndukogu poolt esitatud ettepanekutest erinevaid
ettepanekuid, siis avaldab emitent sellised ettepanekud enda veebilehel.

Uhing jargib antud soovitust.

1.3.  Uldkoosoleku ldbiviimine

1.3.1. Uldkoosoleku juhataja tagab koosoleku sujuva, st kiire, kuid samas kdikide
huvitatud isikute huve arvestava labiviimise. Uldkoosoleku keeleks on eesti keel.
2017. aastal viis Uhing labi 2 (kaks) aktsionadride koosolekut. Aktsionaride
Uldkoosolek toimus 24. mail 2017. Erakorraline, Uhe aktsiondri soovil kokku
kutsutud aktsionaride tldkoosolek toimus 20. detsembril 2017.
Uhing jargib antud soovitust ja tagab sujuva ning kdikide isikute huve arvestava
koosoleku labiviimise, Uldkoosolek peeti kd&igi koosolekul kohal viibivate
aktsionaride heakskiidul eesti ja inglise keeles.
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HUT kohaselt ei valita tldkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse
liiget.

Uhing jargib antud soovitust. Nii aktsiondride korralisel koosolekul kui ka
aktsionaride erakorralisel Uldkoosolek valiti koosoleku juhatajaks juriidilise
osakonna juhataja Ervin Nurmela.

1.3.2. Uldkoosolekul osalevad juhatuse liikmed, ndukogu esimees ning vdimalusel ka
ndukogu lilkkmed ja vahemalt tks audiitoritest.

Uhing viis 2017. aastal labi 2 (kaks) aktsionaride koosolekut.

Aktsionaride Uldkoosolek toimus 24. mail 2017. Koosolekul osalesid Uhingu
ndukogu esimees Emanuele Bozzone, ettevotte juht ja juhatuse liige Paolo
Vittorio Michelozzi, Uhingu finantsjuht Angelika Annus ja Uhingu audiitor Erki
Usin AS-st Deloitte Audit Eesti. Uhingu ndukogu liikmed Pertti Huuskonen ja Petri
Olkinuora ning juhatuse liige Allan Remmelkoor ei osalenud sellel koosolekul,
kuna olid hdivatud muude téokohustustega.

Aktsionaride erakorraline Uldkoosolek toimus 20. detsembril 2017. Koosolekul
osales ettevdtte juht ja juhatuse liige Paolo Vittorio Michelozzi. Uhingu ndukogu
liikmed ja teised juhatuse liikmed sellel koosolekul ei osalenud, kuna koosoleku
kokkukutsumise lihike etteteatamise tahtaeg ei vOimaldanud neil muude
tookohustuste teostamist edasi |Ukata. Audiitor koosolekul ei osalenud, sest
paevakorras puudusid punktid, mis oleks vajanud temapoolset selgitust.

1.3.3. Emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole

talle liiga kulukas, Gldkoosolekust osavdtu vdimalikuks sidevahendite kaudu (nt
internet).
Uhing ei ole vastavat soovitust jarginud ja ei kavatse soovitust jirgida ja teha
Uldkoosolekust osavottu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet).
Soovituse mittejargimise pdhjuseks on, et puudub hea ja kulutdhus tehniline
lahendus valismaalastest aktsionaride isikusamasuse tuvastamiseks, kes
moodustavad enamiku Uhingu aktsionaridest. Seetdttu kujutaks aktsionaride
osalemise voimaldamine sidevahendite kaudu &rithingule juriidilist riski
aktsionaride koosolekul osalejate nimekirja kontrollimisel.

1.3.4. HUT kohaselt on kasumi jaotamist (v&i kahjumi katmist) arutatud Gldkoosolekul

eraldiseisva paevakorrapunktina ja selle kohta on vdetud vastu eraldi otsus.
24. mai 2017 aktsionaride korralisel Utldkoosolekul otsustati katta 2016.
majandusaasta kahjumit (pdevakorra punkt nr 3) ja 20. detsembri 2017
aktsionaride erakorralisel koosolekul otsustati jaotada kasumit ja maksta
dividende.
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2. JUHATUS
2.1. Ulesanded

2.1.1. Juhatusteebigapdevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab kdrvale isiklikud
ja/v8i kontrolliva aktsionari huvid. Juhatus teeb otsuseid, lahtudes Uhingu ja
kdigi aktsionaride parimatest huvidest, ning tagab arithingu mdistliku arengu
vastavalt kehtestatud eesmarkidele ja strateegiale. Juhatus teeb oma parima
tagamaks, et aritihing ja k&ik Uhingu kontserni kuuluvad dritihingud jargiksid oma
tegevuses kehtivaid Sigusakte. Juhatus tagab dritihingu tegevuses ja asjaajamises
sobiva riskijuhtimise ja sisekontrolli rakendamise. Toéhusa riskijuhtimise ja
sisekontrolli tagamiseks juhatus: analliUsib jarjepidevalt arilhingu tegevus- ja
finantseesmarkidega seotud riske, on koostanud vastavad sise-eeskirjad ning
tootas valja finantsaruannete koostamise vormid ja selliste aruannete
koostamise juhised, korraldas kontrolli ja aruandluse ststeemi.

2.2.  Koosseis ja tasu

2.2.1. Seisuga 31. detsember 2017 on Uhingu juhatuses kolm juhatuse liiget: Paolo
Michelozzi, Allan Remmelkoor ja Edoardo Preatoni. Paolo Michelozzi on valitud
juhatuse esimeheks. Juhatuse liikmed valib Ettevotte nGukogu, lahtudes nende
padevusest Ettevotte tegevusvaldkonnas, lisaks vOetakse arvesse kandidaadi
eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust ettevottele.

Praegune Ettevotte

Koda- Stnni- ametiaeg aktsiate

Nimi kondsus aasta Liige alates  Amet |Gpeb arv
Paolo Vittorio Michelozzi  Itaalia 1961 22.11.2001 Esimees 31.07.2018 281 647
Allan Remmelkoor Eesti 1971 30.05.2008 Liige 16.05.2020 0
Edoardo Axel Preatoni Itaalia 1987 01.03.2016 Liige 28.02.2019 0

Hr. Paolo Vittorio Michelozzil on uldharidus-
tunnistus (ehitiste inspekteerija) Itaalia Saronno
Collegio Arcivescovilest. Hr. Michelozzi on
tootanud ettevottes alates 1994. aastast. Hr.
Michelozzil on Ule 30 aasta pikkused laialdased,
: erinevate  kinnisvaraarenduse projektidega

1/ : seotud kogemused nii Itaaliast kui ka teistest
Euroopa riikidest. Ta oli ka ettevdtte jagunemise tulemusel loodud ettevotte AS
Domina Vacanze Holding juhatuse liige (2011-2012), kontsernist jagunemise
kdigus eraldunud ettevétte Domina Vacanze SpA tegevjuht (2005-2008) ja
direktorite ndukogu esimees (2008-2012). Hr. Michelozzi on olnud Uhtlasi
Domina Hotel Group SpA juhatuse liige (2008—2010), Hypermarket ASi ndukogu
liige (1997—-2008) ja SIA PK Investments juhatuse liige (2003—2011). Alates 2006.
aastast on hr. Michelozzi temale kuuluva ettevotte SIA PB11 (Lati) juhatuse liige.
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Hr.  Allan  Remmelkooril on  Tallinna
TehnikaUlikooli ~ bakalaureusekraad  vaike-
ettevotete drijuhtimise alal. Hr. Remmelkoor on
olnud kontsernis juhtivatel ametikohtadel
alates 1997. aastast. Lisaks ettevdttes ja mitmes
teises kontserni ettevottes juhatuse liikmeks
olemisele on hr. Remmelkoor Hypermarket SIA
juhatuse liige ning ta oli ettevotte jagunemise kaigus loodud ettevotte AS Domina
Vacanze Holding juhatuse liige (kuni 2012. aasta maini). Ta on samuti olnud
Tallinna Borsil noteeritud ettevotte AS BALTIKA ndukogu liige (2006—2012) ja SIA
PK Investments tegevdirektor ja juhatuse liige (2003-2011). Lisaks on hr.
Remmelkoor mittetulundusihingu Spordiklubi SCHNELLI juhatuse liige.

—_— = == Hr. Edoardo Axel Preatonil on diplom
=— humanitaarteadustes lItaalia Milano Instituto
De Amicis. Hr. Preatoni on too6tanud
hotellinduse ning kinnisvaraarenduse
valdkonnas ja ta on Preatoni Real Estate
Development LLC asutaja ja tegevdirektor
Dubais, AUE.

Noukogu on eristanud iga juhatuse liikme vastutusvaldkonna, piiritledes iga
juhatuse liikme tdollesanded ja volitused. Kindlaks on maaratud juhatuse
liikmete vahelise koostod alused.

Vastavalt HUT-le s8Imib ndukogu esimees iga juhatuse liikmega tema llesannete
taitmiseks ametilepingu. Uhing jargib antud soovitust osaliselt. Juhatuse
liikmetel Allan Remmelkooril ja Edoardo Preatonil ei ole ametilepingut Uhinguga.
Kontserni tltarettevOtete Eesti ja Lati valdusettevotted ja AS Tallinna
Moekombinaat ja AS Pro Kapital Eesti on sdlminud ametilepingu Allan
Remmelkooriga. Allan Remmelkoor on ka Eesti ja Lati alamkontserni
valdusettevdtete juhatuse liige. Juhatuse liikmel Edoardo Preatonil ei ole
s6Imitud ametilepingut kontserni tltarettevotetega.

2.2.2. HUT kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt rohkem kui kahe emitendi
juhatuse liige ega teise emitendi ndukogu esimees. Juhatuse liige voib olla
emitendiga samasse kontserni kuuluva ariihingu ndukogu esimees.

Uhingu juhatuse liikmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.

Paolo Vittorio Michelozzi on AS-i Pro Kapital Eesti ndukogu esimees (ametiaeg
|6peb 31. jaanuaril 2021) ja AS-i Tallinna Moekombinaatndukogu esimees
(ametiaeg IGpeb 27. juunil 2018).

Teised juhatuse liikmed ei ole muude grupi ettevotete ndukogu esimehed.
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2.2.3. HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Ndukogu

arutab ja vaatab korraparaselt Ule juhatuse tasustamise alused. Juhatuse
tasustamise otsustamisel ldahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikkmete
tegevusele. Juhatuse liikkmete tegevuse hindamisel votab ndukogu arvesse
konkreetse juhatuse liikme tooUlesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse
tegevust, samuti emitendi majanduslikku olukorda, aritegevuse hetkeseisu ja
tulevikusuundi vordluses samasse majandussektorisse kuuluvate arithingute
samade nditajatega. Juhatuse liikme tasu, sealhulgas preemiasisteem, peab
olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates huvides ning
hoiduma tegutsemisest isiklikes voi muude isikute huvides.
Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi tasu on maaratud kindlaks nGukogu poolt ja
lepitud kokku ametilepingus, mis on sdlmitud juhatuse esimehega kolmeks
aastaks. Juhatuse liikkme Allan Remmelkoori tasu on maaratud kindlaks juhatuse
esimehe poolt ja kinnitatud kontserni tlUtarettevotete Eesti ja Lati
valdusettevdtete nGukogude poolt ning AS-i Tallinna Moekombinaat ndukogu
poolt. Juhatuse liikmele Edoardo Preatonile ei ole tasu maaratud.

2.2.4. HUT kohaselt on pikaajaliste  preemiasiisteemide (nt  optsioonid,

pensioniprogrammid) kasutamine seotud juhatuse liikme tegevusega ning
pbhineb konkreetsetel ja vorreldavatel, eelnevalt kindlaksmaaratud tunnustel.
Preemiaslsteemi madramise aluseks olevaid tunnuseid ei muudeta
tagasiulatuvalt.
Preemiaslsteemid on kokku lepitud juhatuse liikmete Paolo Michelozzi ja Allan
Remmelkooriga, need on tulemuspdhised ja pdhinevad konkreetsete, eelnevalt
kindlaksmaéaratud eesmarkide saavutamisel. Juhatuse liikme Edoardo Preatoniga
ei ole preemiasisteemi kokku lepitud.

2.2.5. HUT kohaselt kinnitab juhatuse liikme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vaartpaberitega, samuti muudatused sellises preemiasisteemis, emitendi
Uldkoosolek. Juhatuse liikkmetele valjastatud aktsiaoptsioonide tditmise tdhtaja
madrab emitendi Uldkoosolek. Aktsiaoptsioonide valjastamisel lahtub emitent
Tallinna Borsi reglemendis satestatust.

Juhatusel ei ole Uhingu vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi.

2.2.6. HUT kohaselt on juhatuse liikme lahkumishivitis seotud tema varasemate

too6tulemustega ega ole valjamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse emitendi
huve.
Paolo Michelozzi ja Allan Remmelkoori lahkumishtvitis on lepitud kokku
ametilepingus. Lahkumishuvitis ei ole valjamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse
tagasi kohustuste rikkumise tdttu. Edoardo Preatoniga ei ole lahkumishUvitist
kokku lepitud.

2.2.7. HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pdhipalk, tulemustasu,
lahkumishtvitis, talle makstavad muud hived ning preemiasiisteemid, samuti
nende olulised tunnused (sh vordlusel pdhinevad, motiveerivad ja riski
tunnused) selges ja Uheselt arusaadavas vormis emitendi veebilehel ning Hea
Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged ja (heselt
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arusaadavad, kui need valjendavad otseselt kulutuse suurust emitendile vdi
tdendolise kulutuse suurust avalikustamise paeva seisuga. Noukogu esimees
tutvustab juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi nendes
Uldkoosolekule. Juhul kui md&ne juhatuse liikme tasustamine on toimunud
tavaparastest erinevatel alustel, tutvustatakse Uldkoosolekule erinevusi koos
nende pdhjendusega.

Uhing ei jargi antud soovitust. Arilihingu arvates kahjustaks juhatuse liikkmete
individuaalsete tasude avaldamine aridhingu huve, muutes need tundlikud
andmed kattesaadavaks aridhingu konkurentidele. Sama mitteavaldamise
pohimdtet rakendab enamik NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud
ariihingutest. Uhing avaldab aritihingu majandusaasta aruandes kogu kontserni
juhatuse ja noukogu liikkmete tasud koondsummana. Lisaks tasule huvitatakse
juhatuse esimehele eluasemekulud Tallinnas.

2.3. Huvide konflikt

2.3.1. Juhatuse liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse

lige ei tee otsuseid, ldhtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta Uhingule
suunatud arilisi pakkumisi isiklikes huvides.
HUT kohaselt teatab juhatuse liige ndukogule ja teistele juhatuse liikmetele
huvide konflikti olemasolust enne ametilepingu sdlmimist ning samuti
viivitamatult selle hilisemal tekkimisel. Juhatuse liikmele, tema lahedasele voi
temaga seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest, mis on seotud aritihingu
majandustegevusega, teatab juhatuse liige viivitamatult teistele juhatuse
liikmetele ja ndukogu esimehele. Juhatuse lilkkme ldhedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vahemalt aasta Uhist majapidamist
omav isik. Juhatuse liikkmega seotud isik on tema vdi tema lahedase poolt juhitav
vOi kontrollitav seltsing v&i juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille
juhtimist tema voi tema ldahedane isik oluliselt m&jutab, v6i mis on loodud tema
vOi tema lahedase kasuks voi huvides voi mille majandushuvid on olulises
ulatuses sarnased tema voi tema lahedase majandushuvidega.

2.3.2. Ariseadustiku kohaselt peab ndukogu kinnitama aritihingu ja &riiihingu juhatuse
liikme vahelised tehingud.

Uhing jargib antud soovitust.

2017. aastal ei s6lmitud juhatuse esimehe Paolo Michelozziga uusi tehinguid.
2017. aastal ei s6Imitud juhatuse liikme Allan Remmelkooriga uusi tehinguid.
2017. aastal ei s6Ilmitud juhatuse liikme Edoardo Preatoniga tehinguid.

2.3.3. Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni ariseadustikus satestatud
konkurentsikeelust (driseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult ndukogu
enda kavatsusest osaleda kas otseselt v6i kaudselt ettevétluses emitendiga
samal tegevusalal. Juhatuse liikmed vdivad juhatuse liikme kohustuste tditmise
kdrval tegelda muude todllesannetega ainult nGukogu ndusolekul.
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Uhingu juhatuse liikmed Paolo Michelozzi ja Allan Remmelkoor ei tegele muude
aktiivsete Ulesannetega nende Ulesannete korval, mis neil on juhatuse
liikmetena. Juhatuse liige Edoardo Preatoni tegeleb muude Ulesannetega
valjaspool kolme Balti riiki.

2.3.4. HUT kohaselt ei ndua ega vBta emitendi juhatuse liige ega todtaja isiklikul
eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma to6ga vastu raha ega teisi hlvesid
ega tee kolmandatele isikutele Gigusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi
emitendi nimel.

Juhatuse liikmete teadmise kohaselt, mille aluseks on aritihingu sisekontrolli
protseduurid, jargib ariihing vastavat soovitust.

2.3.5. Juhatuse liikmete huvid muudes &ritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud tGhingud:

Hr. Paolo Vittorio Michelozzi on Lati &ritthingu PB11 SIA, mis rendib Uhingule
korterit Tallinnas, ainuomanik. Lisaks juhatuse liikme tasule kompenseeritakse
hr. Paolo Vittorio Michelozzile Tallinnas elamise majutuskulud. 31. detsember
2017 seisuga omab hr. Michelozzi 281 647 Uhingu aktsiat, mida hoitakse
Swedbank AS Clients vaartpaberikontol.

Hr. Allan Remmelkooril ei ole huve &ritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud thingud.

Hr. Edoardo Axel Preatonil ei ole huve aritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i mdnel muul viisil seotud Uhingud.

3.1. NOUKOGU
3.1. Ulesanded

3.1.1. Noukogu Ulesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. Noukogu
osaleb oluliste arithingu tegevust puudutavate otsuste tegemisel. Noukogu
tegutseb iseseisvalt ning arithingu ja koigi aktsionaride parimates huvides.
Noukogu maarab kindlaks ja vaatab korraparaselt Gle ariihingu strateegia, tema
Uldise tegevuskava, riskijuhtimise p&himdtted ja aastaeelarve. Ndukogu tagab
koostdos juhatusega dritihingu tegevuse pikaajalise planeerimise.

Noukogu on 16. mail 2012 kinnitanud ariihingu riskijuhtimise poliitika, mis on
rakendatud ellu arithingus ja koigis arilihingu tUtarettevotetes. Noukogu
kinnitab ka arithingu aastaeelarve. NGukogu on aktiivselt arutanud aritihingu
arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kaivitamiseks vajalikku
rahastamist.

Vastavalt soovitusele, nGukogu esimees on regulaarselt kontaktis juhatuse
esimehega ja arutab drithingu strateegia, aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud
kisimusi.

Juhatuse esimehel on kohustus teavitada nodukogu esimeest olulistest
sindmustest, mis vdivad mdjutada dritihingu arengut ja juhtimist. Ndukogu
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esimees peab teatama sellest ndukogule ning kutsuma vajadusel kokku
erakorralise ndukogu koosoleku. Uhing jargib antud soovitust.

3.1.2. Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust arilhingu strateegia
elluviimisel, samuti hindab ndukogu arithingu finantsseisundit, riskijuhtimise
sUsteemi, juhatuse tegevuse Gigusparasust ning seda, kas aridhingut puudutav
oluline teave on nGukogule ja avalikkusele nduetekohaselt teatavaks tehtud.
Noukogu tuleb kokku vahemalt (ks kord kvartalis, enne darithingu
kvartaliaruannete avaldamist ning vaatab dle kvartali aruande ja juhatuse
Ulevaate kvartaliaruande avaldamisele eelnenud kvartalil teostatud tegevuste
kohta.

EttevOte avaldab olulist informatsiooni avalikkusele ja kdigile oma aktsionaridele
labi NASDAQ OMX Tallinna Borsi sisteemi. Lisaks kvartali- vahearuannete ja
majandusaasta aruannete teadetele, tegi Uhing 2017 aastal 24 bdrsiteadet
seoses: lepingu sdlmimisega Tallinna ja Riia hotellide midgiks, ehituslepingute
sGlmimise ja ehitustodde alustamisega Saltiniu Namai, Vilniuses ja Marsi 6,
Tallinnas ning mitmete Kristina majade arendustega, samuti, seoses osaluse
omandamisega AS-is Tallinna Moekombinaat, lisaks seoses Uhingu aktsiate
avaliku pakkumisega ning aktsiate markimise tulemuste ning aktsiakapitali
suurendamise registreerimisega ariregistris, samuti seoses PKG1, PKG6 ja PKG7
vahetusvélakirjade lunastustahtaegade pikendamisega, samuti seoses 2018.
aasta finantskalendriga ja muutusega 2017. aasta finantskalendris, seoses
aktsionaride korralise ja erakorralise koosolekute kokkukutsumisega, korralise
Uldkoosoleku paevakorra muutmisega ning mdélemal koosolekul vastuvéetud
otsustega, lisaks veel seoses olulise osaluse muutumisega Uhingu aktsiakapitalis
ning seoses muudatusega Pro Kapital Latvia nGukogus.

Noukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Emanuele
Bozzone ja Pertti Huuskonen, m&lemad on ettevdtte ndukogu liilkkmed. Uhing on
avaldanud auditikomitee olemasolu, tlesanded, liikmed ja nende ametikohad
enda veebilehel. Auditikomitee on nd&ukogu nduandev organ Uhingu
raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi,
jarelevalve teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud
kisimustes.

Auditikomitee Ulesandeks on kontrollida ja analtUsida:

1) finantsandmete to6tlemist;

2) riskijuhtimise ja sisekontrolli t&husust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise
protsessi;

4) audiitorthingu ja seaduse alusel audiitorthingut esindava vandeaudiitori
sGltumatust ja nende tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele
nduetele.

Auditikomitee on kohustatud andma soovitusi ja tegema ettepanekuid
ndukogule jargmistes klisimustes:

1) audiitorthingu nimetamine ja tagasikutsumine;
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2) siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3) organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatShususte valtimine ja
korvaldamine;

4) Gigusaktide ja kutsetegevuse hea tava jargimine.

Noukogu on moodustanud Tasustamise komitee, mille liikmeteks on ndukogu
liikmed Emanuele Bozzone ja Petri Olkinuora. Tasustamise komitee on ndukogu
nduandev organ Uhingu juhatuse tasustamist puudutavates kisimustes.
Komitee on moodustatud et iga-aastase juhatuse tulemuste hindamise kaigus
tagada, et juhatuse tasu ja Uhingu tulemused on seotud.

2017. aastal toimus neli Tasustamise komitee istungit:

- et arutada juhatuse esimehe poolt tema 2016. aasta eesmarkide saavutamist,
- et arutada juhatuse esimehe 2017. aasta eesmarkide seadmist,

- et jooksvalt arutada viimati mainitud eesmarkide saavutamist, ning

- et arutada juhatuse liikme, Allan Remmelkoore, ametiaja pikendamist.
Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees. Noukogu esimees maarab kindlaks
ndukogu koosoleku paevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib ndukogu
to0 tdhusust, korraldab andmete operatiivset edastamist ndukogu liikkmetele,
tagab, et ndukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega
tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel juhatusega. Uhing jargib antud
soovitust.

Koosseis ja tasu

Noukogu lilkkmeteks valitakse isikud, kellel on nGukogu t66s osalemiseks piisavad
teadmised ja kogemused. NGukogu liikkme valimisel voetakse arvesse néukogu ja
emitendi tegevuse iseloomu, véimalikku ohtu huvide konflikti tekkimiseks ning
vajadusel ka isiku vanust. Ndukogu koosseis peab olema piisavalt vaike efektiivse
juhtimise tagamiseks ning piisavalt suur vajaliku oskusteabe kaasamiseks.
Vastavalt AS Pro Kapital Grupp pdhikirjale koosneb ndukogu 3 (kolmest) kuni 7
(seitsmest) lilkkmest. AS Pro Kapital Grupp 17. juuni 2016 toimunud aktsionaride
korralisel koosolekul pikendati nGukogu liikmete volituste tahtaega kuni 5. juuli
2019. Ndukogus on kolm liiget.

Info ndukogu liikmete kohta:

Praegune Ettevotte

Koda- Sdnni- ametiaeg aktsiate

Nimi kondsus aasta Liige alates  Amet |Gpeb arv
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees 05.07.2019 0
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012 Liige 05.07.2019 26 000
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012 Liige 05.07.2019 30 000

Hr. Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr.
Bozzonel on laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala
juhataja ja sdltumatu konsultant alates 1999. aastast. Hr. Bozzone on Sveitsi
litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr. Bozzone direktor,
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varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevdttes Regis Invest SA. Lisaks
on ta Sveitsis Chiassos asuva ettev&tte EBCO Fiduciaria SA ainudirektor ja
partner. Hr. Bozzone td6tab ihtlasi kdrgemal juhtival ametikohal Sveitsis
Chiassos asuvas ettevéttes EBCO Trustees Sagl.

Hr. Pertti Huuskonenil on tehnikateaduste magistri (M.Sc. (Eng.)) ja eMBA kraad.
Hr. Huuskonenil on laialdased kogemused Uhinemiste ja omandamiste
kavandamisel ja ettevalmistamisel. Hr. Huuskonenil on muu hulgas
markimisvaarsed kogemused uudsete teeninduskontseptsioonide
valjatéotamisel kinnisvara vallas ja aritegevuse teostamisel, ariruumide
kavandamise ja rentimise, maapiirkondade maakorralduse, varaliste tehingute ja
kinnisvaraarenduse vallas. Hr. Huuskonen on Technopolis Plc. direktorite
ndukogu liige aastatel 2008-2012 (kusjuures aastatel 2008-2011 oli ta
Technopolis Plc. direktorite nGukogu taistotajaga esimees). Alates 2011. aastast
on ta mitmel ametikohal (sealhulgas tegevjuht) hr. Huuskonenile kuuluvas
investeerimis- ja konsultatsioonifirmas Lunacon Oy (investeeringud ja
konsultatsioonid). Ta on ka Pdhja-Soome suurima meediaettevétte Kaleva Oy
juhatuse liige, Suomen Hoivatilat Oyj (pdevahoid ja eakate hooldusteenused,
noteeritud Nasdaq Helsinki borsil) juhatuse esimees ja Lehto Group Oyj (Soomes
tegutsev keskmise suurusega ehitusettevéte) juhatuse esimees. Hr. Huuskonen
on olnud muu hulgas ka Technopolis Plc. president ja tegevjuht (1985-2008),
Technopolis Ulemiste ASi ndukogu esimees (2010-2011), Detection Technology
Oy juhatuse liige (2002-2007) ja Hr. Huuskonen on olnud Partnera Oy (Soomes
tegutsev 180 min euro investeerimisettevdte) juhatuse esimees. Hr. Huuskonen
on ka Oulu arikooli (Business School) akadeemilise juhatuse ndunik ja lektor
(alates 2011) ja Rootsi aukonsul Oulus, Soomes (1997-2011).

Hr. Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr.
Olkinuoral on pikk ja edukas karjaar Citycon Oyj (Helsingis asuva
kinnisvarainvesteerimisfirma) tegevjuhina (2002-2011), laialdased kogemused
rahvusvahelise kinnisvara, omandamiste, rahastamise ja arendustegevuse vallas.
Kdesoleval ajal on hr. Olkinuora mh. jargmistes ametites: Hr. Olkinuora on
Northern Horizon Capital A/S (varahaldur Taanis) (alates 2011) ja Restamax Oy}
(noteeritud restorani ettevdte) aseesimees (alates 2012) ja A-Insindorit Oy
(Soome juhtiv inseneribliroo) juhatuse liige (alates 2011), Tapiolan
jalkapallostadion Oy (areena arendaja) (alates 2012), Koja-Yhtiot Oy (hoonete ja
laevade ventilatsiooniseadmete tdostuslik tootja) (alates 2004), Rapal Oy
(tarkvarafirma) (alates 2002) ning East Finland Real Estate Oy (outlet keskuse
arendaja) juhatuse liige. Ta on ka Hartela-Yhtiot Oy (Soome ehitusettevéte ja
arendaja) noukogu liige (alates 2013). Hr. Olkinuora tegeleb ka oma
investeerimistegevusega Forbia Oy's, mis pakub ndustamisteenuseid kinnisvara
ja ehitusega seotud ettevotetes (alates 2011). Hr. Olkinuora on muu hulgas
tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja Ehitusklientide Liidu RAKLI ry

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 44



PROKaPrITaL

aseesimehena (2002-2003) ja juhatuse liikkmena (2007-2009) , EPRA (European
Public Real Estate Association) juhatuse liikkmena (2006-2009) ja ta oli Finnish
Green Building Association ry asutajaliige (2010-2012).

Noukogu ja aridhingu tegevuse iseloomu, vOimalikku ohtu huvide konflikti
tekkimiseks ning vajadusel ka potentsiaalse liikkme vanust on ndukogu liikkmete
kandidaatide tutvustamisel ja nende valimise ettepaneku tegemisel arvestatud.

3.2.2. Vahemalt pooled emitendi ndukogu liikkmetest on séltumatud. Kui nGukogus on
paaritu arv liikmeid, siis v@ib sdltumatuid liikmeid olla Uks liige vahem Kkui
soltuvaid lilkmeid. S6ltumatu on isik, kellel ei ole emitendi, tema kontrollitava
arithinguga, emitenti kontrolliva aktsionari, tema kontserni kuuluva arithinguga
ega nende dritihingute juhtorganite liikmetega selliseid arilisi, perekondlikke voi
muid sidemeid, mis vdivad huvide konflikti olemasolu tdttu mdjutada nende
otsuseid. SBltumatuse tunnused on esitatud Hea Uhingujuhtimise Tava lisas.
Noukogu liikmeks ei ole Uheaegselt rohkem kui kaks endist juhatuse liiget, kes
olid emitendi vBi tema poolt kontrollitava arithingu juhatuse lilkkmeks vahem kui
kolm (3) aastat tagasi.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

Hr. Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu
sGltumatu lilkkmena, kuna ta on Pro Kapital Latvia JSC ndukogu esimees ja
jargmiste kontserni kuuluvate tutarettevdtete ndukogu liige: AS Tondi Kvartal,
AS Tallinna Moekombinaat, ja AS Pro Kapital Eesti.

Hr. Pertti Huuskonen — teda kasitletakse nGukogu séltumatu liikmena.

Hr. Petri Olkinuora — teda kasitletakse ndukogu séltumatu lilkkmena.

3.2.3. HUT kohaselt kannab n&ukogu liige ja eriti nBukogu esimees hoolt selle eest, et

tal on piisavalt aega ndukogu liikkme kohustuste tditmiseks.
Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Noukogu esimees, hr. Emanuele Bozzone juhib 3 muud ettevdtet, Gkski nendest
ei ole borsiettevéte. Hr. Huuskonen on 3 muu ettevotte ndukogu liige, sh kaks
neist on borsiettevotted, kus ta on ndukogu esimees ja Uhes noteerimata
ettevdttes on ta juhatuse esimees. Lisaks Uhingu n8ukogu liikkmeks olemisele on
hr. Olkinuora veel 8 ettevétte nGukogu liige, sealjuures Ghes neist on ta ndukogu
esimees, kahes ndukogu aseesimees ja Uks neist on borsiettevote.

3.2.4. HUT kohaselt vdtab tldkoosolek ndukogu liikmete tasu maaramise otsustamisel
arvesse noukogu toollesandeid ja nende ulatust, samuti arithingu
majanduslikku seisukorda. Lahtuvalt nGukogu t606 iseloomust vdib tasu suuruse
otsustamisel votta arvesse ka ndukogu esimehe to6ga seotud ndudeid.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

3.2.5. N&ukogu liikme tasu suurus avaldatakse HUT aruandes, tuues eraldi vélja p&hi-
ja lisatasu (sh lahkumishdvitis ja muud makstavad hived).

Noukogu liikme tasu suuruse ja selle maksmise korra maaras 17. juuni 2016
toimunud aktsionaride Gldkoosolek.

Noukogu liikkmetele makstakse 25 000 eurot aastas (brutosumma). Ndukogu
esimehele makstakse 27500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele
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makstakse 600 euro (bruto) suurune tasu ndukogu liikkmele iga koosoleku eest,
millest ta osa vottis. NOukogu liikkmetele hivitatakse nende ndukogu
koosolekutel ja komiteede koosolekutel osalemisega seotud reisi- ja
majutuskulud. Ndukogu liikmetel ei ole digust saada lahkumishdivitist.
Muid tasusid vdi boonussisteemi ndukogu liikmetele ette ndhtud ei ole.

3.2.6. HUT kohaselt margitakse see HUT aruandes eraldi dra, kui ndukogu liige on
majandusaasta jooksul osalenud vahem kui pooltel nGukogu koosolekutel.
2017. aastal peeti kokku 11 ndukogu koosolekut. Kdik ndukogu liikmed osalesid
kiimnel ndukogu koosolekul ja ndukogu esimees ei osalenud Uhel ndukogu
koosolekul seoses muude toodalaste kohustuste taitmisega.

3.3.  Huvide konflikt

3.3.1. Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. NGukogu
lige eelistab oma tegevuses ndukogu liikmena ariihingu huvisid isiklikele voi
kolmanda isiku huvidele. Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi
pakkumisi, mis on suunatud emitendile. Ndukogu ldhtub oma tegevuses
emitendi ja kdikide aktsionaride parimatest huvidest.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

3.3.2. Noukogu liikme kandidaat teavitab teisi ndukogu liikmeid huvide konflikti
olemasolust enne tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral.
Arilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu likkmele, tema ldhedasele v&i temaga
seotud isikule ning on seotud emitendi majandustegevusega, teatab ndukogu
liige viivitamata ndukogu esimehele ja juhatusele. Hea Uhingujuhtimise Tava
aruandes ndidatakse dra eelmise aasta jooksul tekkinud huvide konfliktid koos
igakordsete lahendustega. Noukogu liikme ldhedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga vahemalt aasta Uhist majapidamist omav isik. Ndukogu
liikmega seotud isik on tema voi tema lahedase poolt juhitav voi kontrollitav
seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille juhtimist tema
voi tema lahedane isik oluliselt md&jutab, vdi mis on loodud tema véi tema
ldhedase kasuks vOi huvides vO6i mille majandushuvid on olulises ulatuses
sarnased tema voi tema lahedase majandushuvidega.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Majandusaastal 2017 ei esinenud huvide konflikte.

3.3.3. Noukogu liige astub tagasi voi ta kutsutakse tagasi, kui tema huvide konflikt on
olulise ja kestva iseloomuga.

2017. aastal ei esinenud ndukogu liikkmetel huvide konflikte ning tkski nGukogu
liige tagasi ei astunud.

3.3.4. Noukogu liige peab rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust
(driseadustiku § 324) ning teavitab viivitamata teisi ndukogu lilkmeid enda
kavatsusest osaleda ettevétluses aritihinguga samal tegevusalal.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
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3.3.5. NBukogu liikmete huvid muudes &rithingutes, mis on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud tGhingud:
Hr. Emanuele Bozzonel ei ole huve &rilihingutes, mis on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud thingud.
Hr. Pertti Huuskonen on arithingu Lunacon OY omanik, millele kuulub seisuga
31. detsember 2017 26 000 Uhingu aktsiat.
Hr. Petri Olkinuorale kuulub seisuga 31. Detsember 2017 30 000 Uhingu aktsiat.

4. JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

4.1. Juhatus ja ndukogu teevad ariihingu huvide parema kaitse eesmargil tihedat
koostdodd. Juhatus ja ndukogu todtavad Uhiselt valja aridhingu plaanid,
tegevuspShimstted ja -strateegiad. Koostod aluseks on eelkdige avatud
arvamustevahetus nii juhatuse ja ndukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu
siseselt. Juhatus lahtub ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning
arutab ndukoguga regulaarselt strateegilisi juhtimise klsimusi.

Juhatuse ja ndukogu toojaotust reguleerib ariihingu pdhikiri. NGukogu on

aritihingu juhtimisorgan, mis planeerib aritihingu tegevust, korraldab aritihingu

juhtimist ning teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Ndukogu teavitab

aktsionaride tldkoosolekut jarelevalve tulemustest. NGukogu kinnitab aridhingu

eelarve.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad

arihingu igapdevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute

tegemiseks, millega kaasneb:

- osaluse omandamine v&i IGppemine teistes Ghingutes voi

- ettevOtte omandamine, védrandamine voi selle tegevuse |6petamine voi

- kinnisasjade vGi kinnistute védrandamine, mille vaartus Uletab 300 000 eurot,
ja (mis tahes vaartusega) kinnisasjade voi kinnistute koormamine voi

- valisfiliaalide asutamine ja sulgemine voi

- investeeringute tegemine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettenahtud
kulutuste summa vaoi

- laenude ja volakohustuste vGtmine, mis tletavad selleks majandusaastaks
ettenahtud summa (valja arvatud kontsernisisesed laenud), vGi

- laenude andmine ja vélakohustuste tagamine, kui see valjub igapdevase
majandustegevuse raamest (valja arvatud kontsernisisesed laenud).

Aktsionaride Uldkoosolek vdib anda nGukogule Giguse suurendada aktsiakapitali

ariseadustikus satestatud ulatuses ja korras.

Selline digus anti 17. juunil 2016 aktsionaride otsusega, mille kohaselt ndukogu

vOib kolme aasta jooksul otsusega kinnitatud pdohikirja redaktsiooni

vastuvotmisest (mis kiideti heaks 17. juuni 2016 aktsionaride Gldkoosolekul)

suurendada Uhingu aktsiakapitali sissemaksete tegemisega kuni 1 200 000 euro

(Ghe miljoni kahesaja tuhande euro) vorra. Noukogu valjalastud aktsiate eest

vOib tasuda rahaliste vdi mitterahaliste sissemaksetega vastavalt ndukogu
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otsusele. Mitterahaliste sissemaksete vaartust hinnatakse vastavalt seadusele ja
pohikirjale.

19. septembril 2017 vdttis Uhingu ndukogu vastu kuus Pro Kapital Grupp
aktsiakapitali suurendamise otsust 1 200 000 euro voérra, andes valja 6 000 000
uut aktsiat kuue erineva markimishinnaga. Uhing avaldas ka vastava bdrsiteate,
samuti 19. septembril 2017, Uhingu aktsiate avalikust pakkumisest ja
kauplemisele votmisest ning aktsiakapitali suurendamisest. Kokku jaotati
investoritele 2 416 232 aktsiat markimishinnaga 1,80 eurot (nimivaartus 0,20
eurot ja tlekurss 1,60 eurot) iga aktsia kohta. Uhingu juhatus otsustas tihistada
3583 768 aktsiat, mida markimisperioodi jooksul ei margitud. Aktsiate
markimises osalesid teiste investorite hulgas ka Pro Kapital Grupp juhatuse liige
Paolo Michelozzi, markides 29 000 aktsiat, nGukogu liige Petri Olkinuora,
markides 30 000 aktsiat ning ndukogu liige Pertti Huuskonen labi talle kuuluva
ettevotte Lunacon OY, markides 13 447 aktsiat. Uute aktsiate markimise
tulemusena suureneb Pro Kapital Grupp aktsiakapital 483 246,40 euro vorra, st
aktsiakapitali uueks suuruseks sai 11337 590,80 eurot. Kokku kaasas Uhing
aktsiate markimisega 4 349 217,60 eurot. 19. oktoober 2017 seisuga on Uhingu
aktsiakapitali suurus 11 337 590,80 eurot, mis on esindatud 56 687 954 aktsia
labi.

Juhatus on arithingu juhtimisorgan, mis esindab ja juhib arithingut. Juhatus
tegutseb aridhingu juhtimisel vastavalt pdhikirjale ja ndukogu seaduslikele
korraldustele. Aritihingut v3ib kdigis digustoimingutes esindada iga juhatuse liige
Uksinda. Juhatus nimetab ja vabastab aritdhingu direktorid ja raamatupidamise
eest vastutava isiku (tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste isikute volituste
ulatuse.

4.2. Juhatus ja ndukogu tagavad, et vastastikune andmevahetus oleks piisav ja tohus.
Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt kdikidest olulistest asjaoludest, mis
puudutavad aridhingu tegevuse planeerimist ja aritegevust, tema tegevusega
seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdhelepanu
sellistele muutustele arithingu daritegevuses, mis kalduvad varem seatud
plaanidest ja eesmarkidest kdrvale ja toob vilja selliste muutuste pdhjused.
Selline teave edastatakse ilma viivituseta ja see hdlmab kdiki olulisi asjaolusid.
Noukogu maaratleb juhatuse poolt teabe edastamise tingimused ja selle sisu.
Andmed, mis on vajalikud ndukogu otsuste tegemiseks, sealhulgas
raamatupidamise  aastaaruanne, konsolideerimisgrupi  raamatupidamise
aastaaruanne ja audiitori jareldusotsus, saadab juhatus ndukogule piisava
ajavaruga enne ndukogu koosoleku toimumist.

4.3.  Juhatuse ja ndukogu lilkkmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel
konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe
liikumise Gle. Juhatus tagab konfidentsiaalsusnduete jargimise ka arithingu
tootajate poolt, kellel on juurdepaas sellisele teabele. Juhatus on kehtestanud
eeskirjad siseteabe kasutamise kohta, madranud alaliselt siseringi kuulujad ja
ajutised insaiderid juhtimiskohustusi taitvate isikute ringi koos nendega seotud
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isikute ringiga ning eeskirjad insaiderite deklaratsioonide esitamise kohta
arithingule ning nimetanud isiku, kes tegeleb jooksvalt insaiderite registriga.

5. TEABE AVALDAMINE

5.1. Arithing kohtleb k&iki aktsiondre v&rdselt ja teavitab kdiki aktsionére olulistest
asjaoludest vordselt. Aktsionaride ja investorite teavitamisel kasutab emitent
sobivaid infokanaleid, sealhulgas enda veebilehte. Aktsionaride vordse
kohtlemise p&himdte ei vota emitendi Gigust viivitada siseteabe avaldamisega
ega edastada avalikustamata siseteavet selle saamiseks digustatud isikutele.
Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil
kasutab arithing NASDAQ OMX Tallinna borsi aktsiondridega suhtlemiseks ja
lisab teabe ariihingu kodulehele aktsionaride ja investorite teavitamise korral
labi borsi.

5.2.  Emitendiveebileht on selge Ulesehitusega ning avalikustatav teave lihtsalt leitav.

Avalikustatav teave on kdttesaadav ka inglise keeles. Emitent avalikustab aasta
jooksul avalikustamisele  kuuluva teabe (sealhulgas aastaaruanne,
vahearuanded, Uldkoosoleku kokkukutsumise teade) avalikustamise kuupaevad
majandusaasta alguses eraldi teates, nn finantskalendris. Nimetatud teate
avalikustab emitent ka oma veebilehel.
Aritihingu kodulehel on investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti
kui ka inglise keeles. Uhingu kodulehel on rubriik ‘Ettevttest’, kus on Ulevaade
ka ettevotte juhtkonnast, ndukogust ja selle komiteedest, uudiste rubriik ja lisaks
sellele  Investorile rubriik alajaotustega  ‘Aktsionar’, ‘Nasdag info’,
‘Finantsaruanded’ ja ‘Presentatsioonid’ ning infot avaldatakse nii Eesti kui Inglise
keeles. Uhing jérgib antud soovitust ja avaldab investorikalendri bérsi kaudu ja
oma kodulehel.

5.3.  HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionaridele kittesaadav:

- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

- Uldkoosoleku toimumise kuupdev, koht, paevakord ja muud Uldkoosolekuga
seotud andmed:;

- pohikiri;

- nBukogu poolt kinnitatud emitendi Uldised strateegiasuunad;

- juhatuse ja ndukogu koosseis;

- andmed audiitori kohta;

- majandusaasta aruanne;

- vahearuanded;

-aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionaridiguste
kooskdlastatud teostamist (kui need on sdlmitud ja emitendile teada);

- muud andmed, mis avaldatakse kidesoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.
Uhing jérgib antud soovitust ja avaldab vajaliku info oma kodulehel pealkirja all
’Aktsionarid’ ja ‘Finantsaruanded’. Uhingut puudutavad diguslikud dokumendid
on vastava alapealkira all osas ‘Aktsionarid’. Informatsioon audiitori kohta on
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vastava alapealkirja all ‘osas ‘Ettevdttest’. Hea Uhingujuhtimise tava
avalikustatakse aastaaruande eraldi osana.

Ariihingu teadmiste kohaselt puuduvad aktsionaride vahelised kokkulepped,
mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskdlastatud teostamist.

5.4. HUT kohaselt kirjeldavad juhatus ja ndukogu Uldkoosolekule esitatavas
majandusaasta aruandes emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskdla
kdesoleva Hea Uhingujuhtimise Tavaga. Kui emitendi juhtimine erineb
kdesolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas kirjeldatust, pdhjendavad juhatus ja
ndukogu sellist kdrvalekallet. Juhatus ja ndukogu kirjeldavad Uldkoosolekule
esitatavas aruandes ka kédesolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas ndutud
asjaolusid. Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne esitatakse tegevusaruande eraldi
peatikina.

Uhing jargib antud soovitust ja lisab majandusaasta aruandesse eraldi peatiikis
Ulevaate Hea Uhingujuhtimise Tava jargimise kohta.

5.5. HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanalttikuid vdi teisi isikuid
emitendiga seotud faktidest v&i hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka
aktsionéridele oma kodulehel. Uldkoosolekul kas aktsioniride kiisimustele
vastates vOi muul viisil avaldatud siseteabe, mida ei ole varem avalikustatud,
avalikustab emitent viivitamata parast Gldkoosoleku toimumist.

Ariiihing ei ole teavitanud finantsanaliiiitikuid hinnangutest, mida ei ole
avalikustatud &ritihingu aktsiate noteerimisel ajal v3i parast seda. Uhing avaldab
nii vastavasisulisi borsiteateid kui Uhingu aktsionaride koosolekute protokolle
kas koosoleku toimumise paeval vdi sellele jargneval pdeval, avaldades sellistel
koosolekutel arutatud kogu informatsiooni.

Arilihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega &ritihing
peab arialaseid labirdadkimisi. NASDAQ OMX Tallinna bdrsi emitentide
kohalduvate reeglite kohaselt ei ole emitent kohustatud avaldama
informatsiooni arialaste labirddkimiste kaigu kohta. Emitent voib anda sellist
avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab vdi
kavatseb pidada arialaseid labirdaakimisi. Sellisel juhul allkirjastab ariiihing alati
mitteavaldamise konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab labirdakimiste poolt
asjaolust, et siseinfot ei saa kasutada siseringi tehingute tarvis. Arilihing
registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena insaiderite registris.

5.6.  HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analtiitikuga
labimdeldult ja hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analtitikutega tegudest,
mis vOiksid seada ohtu anallltiku sdltumatuse v&i emitendi soltumatuse
anallltikust. Emitent avalikustab analdtikutega kohtumiste, analGUtikutele voi
investoritele vOi institutsionaalsetele investoritele tehtavate esitluste ja
pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi kodulehel. Emitent ei
korralda kohtumisi anallltikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi vahetult
enne finantsaruandluse (vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise
kuupéevi.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
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6. FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE
6.1. Aruandlus

6.1.1. HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning
majandusaasta jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise
aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja nGukogu. NGukogu koosolekul, kus
vaadatakse labi majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka emitendi
audiitor. Emitendi juhatuse lilkkmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud
lahkuvad ndukogu koosolekult ajaks, kui audiitor kannab ette auditeerimise
olulisemad jareldused.

Aktsiondridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla
kirjutanud juhatuse ja ndukogu liikmed. NGukogu teeb koos majandusaasta
aruandega aktsiondridele kattesaadavaks ka ariseadustiku & 333 [dikes 1
nimetatud ndukogu kirjaliku aruande selle kohta.

Uhing jargib antud soovitust.

6.1.2. HUT kohaselt avalikustab emitent raamatupidamise aastaaruande lisana
nimekirja emitendi kontserni mittekuuluvatest arithingutest, milles emitendi
osalus on emitendile olulise tahtsusega. Emitent avalikustab sellise ariihingu
arinime, asukoha, osaluse suuruse, tegevusala, aktsiakapitali suuruse ja eelneva
majandusaasta puhaskasumi vai - kahjumi.

Puuduvad &ritthingud, milles Uhingul on osalus ja mis ei kuulu kontserni
arithingute hulka.

6.1.3. HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi
sidemed aktsionaridega, kes on kasitatavad seotud isikutena raamatupidamise
seaduse § 17 IGikes 2 osutatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite
alusel.

Uhing jargib antud soovitust.

6.2. Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

6.2.1. NOukogu teeb koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele
kattesaadavaks andmed audiitori kandidaadi kohta, sealhulgas allpool nimetatud
andmed tema arisidemete kohta. Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval
majandusaastal emitendi aruandeid auditeerinud audiitor, siis avaldab ndukogu
hinnangu tema tegevusele. Enne, kui ndukogu esitab tldkoosolekule valimiseks
audiitori kandidaadi, kisib ndukogu audiitori kandidaadilt UGlevaate selle kohta,
milline tddalane, majanduslik voi muu seos, mis v6ib mdjutada audiitori
sGltumatust, on Uhelt poolt audiitori, tema juhtorganite ja juhtivaudiitorite ning
teiselt poolt emitendi ja tema juhtorganite vahel. Ndukogu poolt audiitori
tegevusele antav hinnang kirjeldab muu hulgas teenuseid (sealhulgas
ndustamisteenused), mida audiitor on emitendile eelneva aasta jooksul
osutanud vdi hakkab emitendile jargneva aasta jooksul osutama. Samuti
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avaldatakse tasu, mida emitent selliste teenuste eest audiitorile on maksnud voi
maksab. Kui nGukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis p&hjendab ta
Uldkoosolekule eelmise audiitoriga lepingu I6petamise pdhjuseid.

Uhing jargib antud soovitust.

AS Deloitte Audit Eesti valiti ettevétte audiitoriks 2017. majandusaastal Uhingu
24. mai 2017 aktsionaride korralisel Uldkoosolekul. Audiitorile makstav tasu
ettevOtte ja tema tltarettevotete audiitorkontrolli eest 2017. majandusaastal on
45 700 eurot (ilma kdibemaksuta).

2017. majandusaastal osutas AS Deloitte Audit Eesti Uhingule lisaks
audiitorteenusele ka tdlkimis- ja ndustamisteenuseid — kokku summas 5 380
eurot (ilma kdibemaksuta).

6.2.2. HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu sdlmimist
lepingu eelndu ndukogule kinnitamiseks. Audiitoriga sdlmitavas lepingus
lepitakse eelkdige kokku audiitori tooUlesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei sGImi
lepingut, mille kohaselt auditeerimise eest makstava tasu avaldamine on lepingu
rikkumine. Lepingu alusel kohustub audiitor teatama ndukogu esimehele
viivitamata  igasugusest  ohust  audiitori  sOltumatusele  v&i @ t606
professionaalsusele, mis ilmneb auditeerimise kaigus, valja arvatud juhul, kui
selline oht kodrvaldatakse viivitamata. Lepingu alusel kohustub audiitor
viivitamata teatama ndukogule talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis
vOivad mdjutada ndukogu tood ja emitendi juhtimist. Audiitoriga sdlmitav leping
ei tohi seada audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse hindamisel.
Uhing jargib antud soovitust.

6.2.3. Audiitorite rotatsiooni korraldamisel lahtub emitent Finantsinspektsiooni 24.
septembri 2003. a juhendist "Riikliku finantsjarelevalve teatud subjektide
audiitorite rotatsioon".

Alates Uhingu aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil jargib Uhing
antud soovitust.

6.2.4. Lepingu alusel kohustub audiitor avaldama ndukogule ja Gldkoosolekule temale
tavaparase auditi teostamise kdigus teatavaks saanud asjaolud, mis osutavad
Hea Uhingujuhtimise Tava mittejargimisele juhatuse v3i ndukogu poolt. Nende
asjaolude kohta koostab audiitor margukirja, mis esitatakse emitendile koos
audiitori jareldusotsusega. Audiitor ei kajasta margukirjas asjaolusid, mida
juhatus on Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitanud.

Uhing jargib antud soovitust. Juhtivaudiitor osales Uhingu 2017.a aktsion&ride
korralisel Uldkoosolekul, et véimaldada aktsionaridel kisida kUsimusi auditi
tulemuste kohta.

6.2.5. Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus v&imaldavad audiitoril viia auditeerimine labi
vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Uhingu raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

6.2.6. Auditeerimise jarelduste tutvustamisel nGukogule esitab audiitor muu hulgas:
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- Ulevaate auditeerimise kaigust, koostoost sisekontrolli tdotajate ja juhatusega,
samuti olulistest teemadest, mida juhatusega arutati, ning ettepanekutest, mida
juhatus raamatupidamise aastaaruande koostamisel arvesse ei vétnud;

- Ulevaate audiitori sGltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise
jooksul;

- analllsi muutustest omakapitalis ja asjaoludest, mida ei ole kajastatud
avalikustatavas aruandes, kuid mis on olulise tdhtsusega emitendi
finantsseisukorrast ja -tulemusest arusaamisel;

- enda arvamuse Uhekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises
kasutatava arvestus-pdhimdétte ja selle mdju kohta;

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.
Audiitor esitab eespool kirjeldatud Ulevaate, analllsi ja arvamuse ndukogule
kirjalikult.

Uhing jargib antud soovitust.

7. PERSONALIPOLIITIKA

7.1. EttevGtte personalipoliitika eesmadrgiks on tagada ettevdtte strateegiliste
eesmarkide elluviimine ko&ikide tddtajate poolt ning saavutada hinnatud
todandja maine. EttevOte kasutab nii ettevottesiseseid kui ka -valiseid
varbamisprotsesse, kuid vabade ametikohtade tditmisel eelistatakse juba
ettevOttes todtavaid inimesi. Personalipoliitika satestab juhtimisvétted ja -tavad,
kontserni infovahetuse ja olulised t66pdhimdtted. Koolitus- ja palgapoliitika
toetavad Oppivat organisatsiooni eesmargiga jaada konkurentsivéimeliseks
tooandjaks. Ettevotte personalipoliitika on pidevas arengus.

8. DIVIDENDIPOLHITIKA

8.1. Ettevlte on ajalooliselt rahastanud oma tegevust peamiselt oma jaotamata

kasumi arvelt. Seega on dividendimaksed olnud minevikus piiratud. 1998. aasta
eest maksti dividende summas 345 123 eurot ja 2004. aasta eest maksti
dividende summas 2 039 501 eurot. Ettevétte poolt tulevaste dividendide
valjakuulutamine ja maksmine ning nende suurus sdltuvad ettevotte
tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest, tulevikuvaljavaadetest,
jaotamiseks olevast kasumist ja muudest asjaoludest, mida juhtkond peab
dividendi valjamakse ettepaneku tegemise ajal asjakohaseks. Ndukogul on digus
muuta juhtkonna vastavat ettepanekut ja I6pliku dividendide véaljamaksmise
ettepaneku kinnitab aktsionaride tldkoosolek.
20. detsembril 2017 otsustas Uhingu aktsionaride erakorraline koosolek jaotada
dividendidena eelnevate perioodide puhaskasumist aktsionaridele 850 319,31
eurot (0,015 eurot aktsia kohta X 56 687 954 aktsiat). Dividendid maksti
aktsionaridele 15. jaanuaril 2018. Lisaks, avaldas Uhing 17. jaanuaril 2018
borsiteatena positiivse kasumihoiatuse 2018. aastaks.
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Juhatuse deklaratsioon

Juhatuse liikkmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt
kehtivatele rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu
vOetud Euroopa Liidus, koostatud 2017. aasta konsolideeritud raamatupidamise
aruanne dige ja Oiglase Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud
ettevOtete kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja kasumist voi
kahjumist ning tegevusaruanne annab dige ja Giglase Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp ja
konsolideerimisse kaasatud ettevdtete kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest
ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Paolo Michelozzi
Ettevotte juht
Juhatuse esimees

18. aprill 2018

Allan Remmelkoor

\ —
Tegevjuht / //

18. aprill 2018

Juhatuse liige

Edoardo Preatoni A 18. aprill 2018
Juhatuse liige
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AS/Deloitte Andit Eesti
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
Konsolideeritud finantsseisundi aruanne
tuhandetes eurodes Lisad 31.12.2017 31.12.2016
VARAD
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 8 10317 5382
Lihiajalised nduded 9 4 888 4 475
Varud 10 38 024 14 144
Kaibevara kokku 53229 24001
P&hivara
Pikaajalised nduded 37 42
Materiaalne p&hivara 11 7 435 18 336
Kinnisvarainvesteeringud 12 114 140 99 660
Immateriaalne p&hivara 317 275
PGhivara kokku 121929 118 313
VARAD KOKKU 175 158 142 314
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused
LUhiajalised v&lakohustused 13 6738 8261
Ostjate ettemaksed 7224 2226
LUhiajalised vélad tarnijatele 14 10 091 8502
Maksukohustused 132 547
LUhiajalised eraldised 170 5
Lihiajalised kohustused kokku 24 355 19 541
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vélakohustused 15 62 527 38 040
Pikaajalised vélad tarnijatele 3437 804
Edasilukkunud tulumaksukohustus 26 2 058 3360
Pikaajalised eraldised 99 365
Pikaajalised kohustused kokku 68 121 42 569
KOHUSTUSED KOKKU 92476 62 110
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivdartuses 19 11 338 10 854
Ulekurss 19 5661 1816
Kohustuslik reservkapital 19 1082 1082
Umberhindluse reserv 19 3256 9462
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 60 369 59 104
Aruandeperioodi puhaskahjum -419 -3913
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital kokku 81287 78 405
Mittekontrolliv osalus 20 1395 1799
OMAKAPITAL KOKKU 82 682 80204
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 175158 142 314

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kédesoleva aruande lahutamatuks osaks.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

55



]

,«/ /

[/ PROKAPrITAL
AS Deloitte Andit Eesti
Konsolideeritud koondkasumiaruanne
tuhandetes eurodes Lisad 2017 2016
JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Mudgitulu 21 12 077 17 610
Muudud kaupade ja teenuste kulu 22 -7516 -12 688
Brutokasum 4561 4922
Turustuskulud 23 -822 -445
Uldhalduskulud 23 -5256 -5131
Muud &ritulud 24 4114 183
sh kasum diglase védrtuse hindamise muutusest 12 530 0
Muud &ritulud 24 -800 -697
sh kahjum diglase védrtuse hindamise muutusest 12 0 -599

Arikasum/ -kahjum 1797 -1168
Finantstulud 25 6 12
Finantskulud 25 -3352 -3326
Kahjum enne maksustamist -1549 -4 482
Tulumaks 26 596 -163
Aruandeperioodi kahjum jatkuvatest tegevusvaldkondadest -953 -4 645
LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
Kasum I&petatud tegevusvaldkondadest 27 435 620
Aruandeperioodi kahjum jatkuvatest ja IGpetatud
tegevusvaldkondadest =18 4025
Aruandeperioodi puhaskahjumi jaotus:

Emaettevétte aktsiondrid -419 -3913

Mittekontrolliv osalus -99 -112
Tulumaksujdrgne muu koondkasum
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes
Kinnisvara Umberhindluse reservi muutus -4 0
Aruandeperioodi koondkahjum kokku -522 -4 025
Aruandeperioodi koondkahjumi jaotus:

Emaettevétte aktsionarid -423 -3913

Mittekontrolliv osalus -99 -112
Kahjum aktsia kohta
Jatkuvatest ja IGpetatud tegevusvaldkondadest

Tava puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 28 -0,01 -0,07

Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 28 -0,01 -0,07
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest

Tava puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 28 -0,02 -0,08

Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 28 -0,02 -0,08

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes Lisad 2017 2016

P&hitegevuse rahavood

Aruandeperioodi puhaskahjum -518 -4 025

Korrigeerimised:
Materiaalse ja immateriaalse pShivara kulum 455 695
Kasum/kahjum pdhivara mudgist ja mahakandmisest 11 -3045 -4
P&hivara vaartuse muutus -26 30
Kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse muutus 12 -530 599
Kahjum tltarettevGtete osade mulgist 24 346 0
Finantstulud ja —kulud 25 3460 3499
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus -557 -107
Muud mitterahalised muutused (netosummades) 12 967 409

Muutused kaibevahendites:
Muutus dritegevusega seotud nduetes ja ettemaksetes -408 -2 862
Muutus varudes 10 -23 880 -1707
Muutus dritegevusega seotud kohustustes ja ettemaksetes 6 556 4185
Muutus eraldistes -101 -64

P&hitegevuse rahavood kokku -5281 648

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse p&hivara soetamisel 11 -281 -1 206
Tasutud immateriaalse pGhivara soetamisel -52 -2
Laekunud p&hivara miugist 11 6 651 7
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 -24772 -8 552
Laekunud tltarettevdtete midgist 7 6357 0
Muldud tutarettevGtete raha ja pangakontode saldod 7 -108 0
Laekunud intressid 6 13
Rahavood investeerimistegevusest kokku -12 199 -9740

Rahavood finantseerimistegevusest

Aktsiakapitali suurendamine 19 4328 0
Vdhemusosalusega seotud netomuutus 7,20 -480 276
Laekumised volakirjade eest 18 1446 12 637
Vahetusvolakirjade lunastamine 18 -773 -123
Mittekonverteeritavate vélakirjade lunastamine 18 0 -1 000
Saadud laenud 28 260 2961
Saadud laenude tagasimaksed -7 048 -3310
Makstud intressid -3318 -3359
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 22 415 8082
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4935 -1010
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 5382 6392
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 8 10317 5382

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
Ema-
Kohus- Kinnisvara ettevitte
tuslik Umber- aktsiondride Mitte-

Aktsia- Ule- reserv- hindluse- Jaotamata  osa puhas- kontrolliv  Omakapital
tuhandetes eurodes kapital  kurss kapital reserv kasum kasumist osalus kokku
1.01.2016 10841 1669 1082 9462 58 743 81797 1635 83432
Aktsiakapitali 13 147 0 0 0 160 0 160
suurendamine
Mittekontrolliva 0 0 0 0 361 361 276 637
osaluse muutus
Aruandeperioodi 0 0 0 0 -3913 -3913 -112 -4 025
koondkahjum
31.12.2016 10854 1816 1082 9462 55191 78 405 1799 80204
Aktsiakapitali 484 3845 0 0 0 4329 0 4329
suurendamine
Dividendide 0 0 0 0 -850 -850 0 -850
jaotamine
Mittekontrolliva 0 0 0 0 -174 -174 -305 -479
osaluse muutus
Umberhindluse 0 0 0 -6 202 6202 0 0 0
reservi muutus
Aruandeperioodi 0 0 0 -4 -419 -423 -99 -522
koondkahjum
31.12.2017 11338 5661 1082 3256 59 950 81287 1395 82682

Muutused mittekontrollitava osaluse kohta on kirjeldatud lisas 7 ja lisas 20. Kinnisvara

Umberhindluse reservi muutused on kirjeldatud lisas 19.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud vahearuande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi Emaettevote) ja tema tltarettevétete (edaspidi koos
Grupp vGi Ettevote) 31. detsembril 2017 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati juhatuse poolt 18. aprillil 2018.

Eesti Vabariigi ariseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning
ndukogu poolt heaks kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, aktsionaride Uldkoosolekul.
Aktsiondridel on 0Oigus juhatuse poolt koostatud ja esitatud konsolideeritud
majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning nduda uue konsolideeritud
majandusaasta aruande koostamist.

AS Pro Kapital Grupp on Eesti Vabariigis registreeritud aktsiaselts ja tegutseb Eestis,
Latis, Leedus ja Saksamaal.

Alates 23. novembrist 2012 on ASi Pro Kapital Grupp aktsiad olnud noteeritud NASDAQ
OMX Tallinna Borsi lisanimekirjas. Alates 13. martsist 2014 on ASi Pro Kapital Grupp
aktsiad noteeritud Frankfurdi Vaartpaberiborsi (Frankfurter Wertpapierborse)
Quotation Board nimekirja avatud turu segmendis. 8. juulil 2015 noteeriti tagatud,
ennetahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjad Nasdaq
Stockholmi borsil.

Aruandeperioodi IGpu seisuga on Emaettevdtte pohiaktsionarid jargmised:

Osalus Osalus
Aktsionar Registreerimisriik 31.12.2017 31.12.2016
Nordea Bank Finland Plc Clients Soome 46,99% 52,57%
Eurofiduciaria S.R.L. Itaalia 12,24% 12,89%
Svalbork Invest OU Eesti 11,07% 11,05%
Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients  Luksemburg 10,07% 2,04%

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on vélja toodud Ettevotte
registreeritud aadress. EttevOtte ja tema tlUtarettevotete (Grupp) peamised
tegevusvaldkonnad on vilja toodud lisas 5.
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Lisa 2. Uute ja taiendatud rahvusvaheliste finants-
aruandluse standardite (IFRS) rakendamine

2.1 IFRS-i muudatuste moju raamatupidamise aastaaruannetes avalikustatavale
informatsioonile

2017. aastal rakendatud arvestuspdhimdtted on kooskdlas nendega, mida kasutati
Grupi 31. detsembril 2016 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamisel.

Kéesoleval aruandeperioodil kehtivad uued standardid ja standardite muudatused ning
nende télgendused

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite NGukogu (IASB) poolt avalikustatud ja
Euroopa Liidus vastu voetud kehtivate standardite muudatused, mis kehtivad
kdesoleval aruandeperioodil, on jargmised:

- Muudatused IAS 7 ,Rahavoogude aruanne” - Avalikustamise algatus vastu
vGetud Euroopa Liidus 6. november 2017 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2017 vdi parast seda),

- Muudatused IAS 12 ,Tulumaks” — Edasilukkunud tulumaks: varade kajastamine
realiseerimata kahjumist, vastu vGetud Euroopa Liidus 6. november 2017
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2017 voi parast
seda),

- Mitmesuguste standardite muudatused ,IFRS-ide tdiendused (2014-2016)“ on
seotud IFRS-i (IFRS 1, IFRS 12 ja IAS 28) iga-aastase arendusprojektiga, mille
peamine eesmark on korvaldada vastuolud ja tdpsustada sdnastust, vastu
vOetud Euroopa Liidus 7. veebruar 2018 (muudetud IFRS 12 rakendub
1. jaanuaril 2017 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Nende muudatuste rakendamine kehtinud standarditele ei ole toonud kaasa olulisi
muudatusi Grupi raamatupidamise arvestusp&himdstetes.

IASB poolt avaldatud standardid ja t6lgendused, mis on Euroopa Liidus vastu voetud, kuid
mida veel ei rakendata

Kdesolevate konsolideeritud finantsaruannete kinnitamise kuupdeva seisuga on
Euroopa Liit votnud vastu jargnevad standardite parandused ja télgendused, mis ei ole
veel rakendatavad:

- IFRS 9 ,Finantsinstrumendid®, vastu vBetud Euroopa Liidus 22. novembril 2016
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v3i parast
seda),
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IFRS 9 “Finantsinstrumendid” asendab IAS 39 “Finantsinstrumendid:
Kajastamine ja mddtmine”. IFRS 9 sisaldab ndudeid kajastamisele ja mddtmisele,
vara vaartuse languse kajastamist, instrumentide kajastamise |dpetamist ja
riskimaandamise arvestust.

Kajastamine ja méotmine — IFRS 9 kehtestab uue |dhenemise finantsvarade
klassifitseerimiseks, mida juhivad lepinguliste rahavoogude tingimused ja
arimudel, mis madrab millisel eesmargil ettevéte finantsvara hoiab. Antud
printsiibipdhine lahenemine asendab olemasoleva IAS 39 reeglipdhise
lahenemise. Uus mudel toob kaasa ka vara vaartuse languse mudeli, mida
rakendatakse koikidele finantsinstrumentidele. Muudatused erinevate
finantsvarade modtmises ei oma eeldatavalt md&ju nende jaakvaartusele
arvestuspdhimotte esialgsel rakendamisel.

Vara vddrtuse langus — IFRS 9 kehtestab uue eeldatava krediidikahjumi mudeli,
mis nOuab Oigeaegsemat oodatava krediidikahjumi kajastamist. Tapsemalt, uus
standard nouab ettevdttelt oodatava krediidikahjumi kajastamist koheselt kui
finantsinstrument on algselt arvele vdetud ja Oigeaegsemalt eluea jooksul
oodatavat krediidikahjumi kajastamist. Juhtkond on hinnanud Grupis kehtivaid
vara vaartuse languse printsiipe finantsvaradele ja leidis, et olulist m&ju ei ole,
mis vdiks tekitada vajaduse korrigeerida raamatupidamise aruannet.

Riskimaandamise arvestus — IFRS 9 kehtestab olulises osas muudetud
riskimaandamisarvestus mudeli, koos tdiendavate avalikustamise nduetega
ettevOtte riskijuhtimise kohta. Uus mudel sisaldab olulist muudatust
riskimaandamise arvestuses, mis voimaldab siduda raamatupidamisarvestuse
paremini riskijuhtimisega. Kuna Grupp ei kasuta riskimaandamise instrumente,
ei oma muudatused eeldatavalt m&ju raamatupidamise aruandele.

Enda krediit — IFRS 9 eemaldab k&ikumise kasumiaruandes, mis oli pdhjustatud
Oiglases vaartuses kajastatud kohustuste krediidiriskist. Raamatupidamislikult
tdhendab see, et tulu mis on tekkinud ettevétte krediidiriski halvenemisest, ei
kajastata enam labi kasumiaruande. Antud muudatus ei oma eeldatavat mdju
Grupi raamatupidamise aruandele.

- IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu” ja IFRS 15 tulevad muudatused ,,IFRS
joustumiskuupdev”, vastu vdetud Euroopa Liidus 22. september 2016
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v3i parast
seda),

IFRS 15 selgitab millises summas ja millal tuleb kajastada madgitulu, samuti
ndudeid kasuliku ja olulise informatsiooni avalikustamise kohta raamatupidamise
aruande kasutajatele. Uus standard asendab IAS 18 “Mudgitulu”, 1AS 11
“Ehituslepingud” ja mitmeid muid mudgituluga seonduvaid juhendeid. Standardi
rakendamine on kohustuslik ja ta rakendub peaaegu kdikidele kliendilepingutele,
v.a rendid, finantsinstrumendid ja kindlustuslepingud. Uue pdhiprintsiibi jargi
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tuleb muUgitulu kajastada kui kaubad vGéi teenused antakse kliendile Ule ning
tehinguhinnas, mida ettevdte loodab saada kaupade véi teenuste Ule andmise
eest. Uus standard toob kaasa ka suuremad avalikustamise nduded muugitulu
kohta, pakub juhiseid tehingutele mida ei ole eelnevalt kdikehdlmavalt kasitletud
(naiteks mutgitulu teenuste osutamisest ja lepingute muudatused) ja tdiendab
juhiseid mitme-elemendilistes kokkulepetes.

Grupi juhtkond on analltsinud muudatustest tulenevat voimalikku mdju, kuid ei
ole tuvastanud olulist mdju Grupi finantsaruannetele kuna ei tegutseta
tegevusvaldkondades, mida muudatused vdiksid suuremal maaral mdjutada.
2018. aasta [6puks muutub olukord kuna avatakse uus ja suur kaubanduskeskus.
Tanase seisuga ei ole selle m&ju veel teada.

- IFRS 16 ,,Rendid”, vastu vGetud Euroopa Liidus 30. oktoober 2017 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 vdi parast seda),

IFRS 16 alusel kajastab rentnik renditud vara finantspositsiooni aruandes
kasutamisdiguse varana ja rendikohustusena. Kasutamisdiguse varale
rakendatakse sarnaseid pdhimdtteid nagu muule materiaalsele varale ja
arvestatakse amortisatsiooni. Rendikohustus voetakse algselt arvele kogu
rendiperioodi rendimaksete nttdisvaartuses, kasutades diskontoméaarana rendi
sisemist intressimadra kui see on lihtsasti leitav. Kui intressimaar ei ole lihtsasti
leitav, siis vOib rentnik kasutada alternatiivset laenuintressimaara. Sarnaselt
varasemale kehtinud standardile (IAS 17) peab rendileandja jatkuvalt
klassifitseerima rendilepingud kasutus- ja kapitalirendiks. Rendilepingut loetakse
kapitalirendiks juhul, kui kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived
kanduvad Gle rentnikule. Ulejadnud juhtudel liigitatakse rendilepingud
kasutusrendiks. Kapitalirendi korral jaotab rendileandja finantstulu rendiperioodi
jooksul, kasutades intressimadra, mis oleks igal perioodil kogu rendiperioodi
jooksul netoinvesteeringu jaagi suhtes sama. Kasutusrendist saadavat renditulu
kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt vdi kasutades muud
sistemaatilist meetodit, kui see peegeldab paremini varast tulenevate hivede
vahenemist ajas.

Grupp ei ole analtdsinud IFRS 16 tdielikku mdju, kuid on hinnanud selle
potentsiaalset m&ju ebaoluliseks tulenevalt jargnevast:

a) Grupil on Uksikud rendilepingud, milles ta on rentnik ja mis on peamiselt
seotud sdiduautode rentimisega ja

b) IFRS 16 jatkab olulises osas rendileandja arvestuspdhimotted, mis kehtisid
|AS-is 17.

Grupp on otsustanud rakendada IFRS 9, IFRS 15 ja IFRS 16 mitte varasemalt kui
nende jOustumise  kuupdevast. Plaanitakse kasutada tagasivaatavat
modifitseeritud  arvestuspShimd&tete  muutust  (parandustega  esmasel
kajastamisel ja ilma Umberarvestuseta 2017. aastal).
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- IFRS 2 ,Aktsiapdhine makse” — aktsiapdhiste maksete klassifitseerimine ja
modtmine, vastu voetud Euroopa Liidus 27. veebruar 2018 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 voi parast seda),

- IFRS 4 ,Kindlustuslepingud“ — IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” ja IFRS 4
,Kindlustuslepingud” kohaldamine, vastu vdetud Euroopa Liidus 3. november
2017 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v0i
parast seda vG&i kuni IFRS 9 , Finantsinstrumendid” rakendatakse esmakordselt),

- Muudatused IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu“ — tdpsustab IFRS 15
,Kliendilepingutest saadav tulu”, vastu vdetud Euroopa Liidus 31. oktoober 2017
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v3i parast
seda),

- Muudatused IFRS 1 ja IAS 28 seose “IFRS-ide tdiendused (2014-2016) on seotud
IFRS-I (IFRS 1, IFRS 12 ja IAS 28) iga-aastase arendusprojektiga, mille peamine
eesmark on kdrvaldada vastuolud ja tapsustada sdnastust, vastu voetud Euroopa
Liidus 7. veebruar 2018 (muudetud IFRS 1 ja IAS 28 rakendub 1. jaanuaril 2018
vOi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Grupp on otsustanud mitte rakendada neid uusi standardeid ja muudatusi enne
rakendumise kuupdevasid. Grupp eeldab, et nende uute standardite ja muudatuste
moju Grupi finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

IASB poolt vilja antud standardid ja t6lgendused, mis ei ole veel Euroopa Liidus vastu
voetud

Euroopa Liidus vastu vdetud IFRS standardid ei erine kdesoleval hetkel oluliselt
Rahvusvahelise Raamatupidamise Standardite N&ukogu (International Accounting
Standards Board, IASB) poolt rakendatud standarditest, vdlja arvatud jargnevad
standardid, standardite muudatused ja tdlgendused, mida Euroopa Liit ei ole heaks
kiitnud (rakendamise kuupéaev kehtib IFRS-le tervikuna):

- IFRS 14 ,Reguleeritud hinnatingimustes midgitulu kajastamine” (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 v&i parast seda) -
Euroopa Komisjon otsustas mitte alustada vastuvGtmisprotsessi sellele ajutisele
standardile, vaid oodata ara 18plik standard,

- IFRS 17 “Kindlustuslepingud” (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. jaanuaril 2021 v&i parast seda),

- IFRS 9 “Finantsinstrumendid” — ettemaksed: negatiivse omadusega huvitised
(rakendatakse alates majandustaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 voi
parast seda),

- Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded” ja |I1AS 28
“Investeeringud sidus- ja UhisettevGtetesse” — varade mutk voi Gleandmine
investori ja tema kaasinvestori vdi Uhisettevétte vahel ja muud muudatused
(rakenduskuupdev lukati madramata ajaks edasi kuni valmib uuring
kapitaliosaluse meetodi teemal),
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- Muudatused IAS 19 ,Hivitised tootajatele” — kindlaksmadratud huvitistega
plaanid: tootajate sissemaksed (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. veebruaril 2019 voi parast seda),

- Muudatused IAS 28 “Investeeringud sidus- ja UhisettevGtetesse” — Pikajaline
osalus sidus- ja Uhisettevotetes (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. jaanuaril 2019),

- Muudatused IAS 40 “Kinnisvarainvesteeringud” — vara klassifitseerimine
finantsinvesteeringuks (rakendub 1. jaanuaril 2018 ja hiljem algavatele
aruandeperioodidele),

- Mitmesuguste standardite muudatused “IFRS-ide tdiendused (2015-2017)” on
seotud IFRS-i (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 ja IAS 23) iga-aastase arendusprojektiga,
mille peamine eesmark on korvaldada vastuolud ja tdpsustada sOnastust
(rakendub 1. jaanuaril 2019 vai hiljem algavatele aruandeperioodidele),

- IFRIC 22 “Vilisvaluutatehingud ja ettemakstud tulu” (rakendub 1. jaanuaril 2018
ja hiljem algavatele aruandeperioodidele),

- IFRIC 23 “Maksuriskide kajastamine” (rakendub 1. jaanuaril 2019 ja hiljem
algavatele aruandeperioodidele).

Grupp eeldab, et nende uute standardite, muudatuste ja télgenduste mdju Grupi
finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

Finantsvarade ja —kohustuste portfelli riskimaandamise arvestust, mille pdhimdtted ei
ole Euroopa Liidu poolt vastu vGetud, jadvad endiselt reguleerimata.

Grupi hinnangul ei oma finantsvarade ja—kohustuste portfelli riskimaandamise arvestus
IAS 39 “Finantsinstrumendid: kajastamine ja m66tmine” alusel finantsaruannetele olulist
moju, kui seda kohaldataks bilansipaeval.
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Lisa 3. Olulised arvestuspohimotted

3.1 Vastavuse kinnitus

Konsolideeritud  raamatupidamise  aastaaruanne on koostatud vastavuses
Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega (IFRS) nagu need on vastu véetud
Euroopa Liidus, ja vastavuses Eesti raamatupidamise seadusega.

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud ~ raamatupidamise  aastaaruanne on  koostatud lahtudes
soetusmaksumusest, va teatud materiaalne pdhivara, kinnisvarainvesteeringud ja
finantsinstrumendid, mis on Umber hinnatud voi kajastatud Giglases vaartuses, nagu on
kirjeldatud arvestuspShimdtetes. Soetusmaksumus pdhineb Uldjuhul diglasel vaartusel,
milleks on vara eest makstud tasu Giglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimodtted on toodud allpool.
3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevétte ning tema
poolt kontrollitavate ettevdtete (tUtarettevétted) finantsaruannetest. Kontroll on
saavutatud, kui Emaettevote:

- omab mdsju investeerimisobjekti Ule;

- on mojutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- omab voimekust kasutada enda mdju kasumi saamisel.

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et Uhes vG&i enamas dlal nimetatud
kontrollielemendis on toimunud muutused hindab Emaettevdte uuesti, kas tal on
kontroll investeerimisobjekti tle.

TUtarettevotte konsolideerimine algab kui EmaettevGte omandab kontrolli
tUtarettevétte Ule ja IO0peb kui Emaettevote kaotab kontrolli titarettevotte Ule. Aasta
jooksul omandatud ja vddrandatud tltarettevotete tulud ja kulud kajastatakse
konsolideeritud kasumiaruandes ja muu koondkasumi hulgas alates omandamise
joustumiskuupdevast kuni védrandamise jdustumiseni. TUtarettevétete koondkasum
jaotatakse Emaettevdtte omanikele ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui
mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse tltarettevotete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada
arvestuspohimodtete kooskdla Grupi teiste liikmete poolt kasutatavate pohimotetega.

Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.
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Investeeringud  tltartettevOtetesse  kajastatakse  Emaettevétte  eraldiseisvas
finantsaruandes soetusmaksumuses. Vajadusel korrigeeritakse soetusmaksumust vara
vaartuse languse 0sas.

Grupi osaluste muutused olemasolevates tiitarettevotetes

Grupi osaluste muutusi tlUtarettevotete omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli
minetamine, kajastatakse kui omakapitali tehinguid. Grupile ja mittekontrollivale
osalusele kuuluvate raamatupidamislike vaartuste muutusi kajastatakse ldahtudes
nende omandisuhete suurusest. Muutused mittekontrolliva osaluse suuruses ja
makstud vdi saadud summade Siglaste vaartuste vahel kuuluvad Ettevétte omanikele
ning kajastatakse otse omakapitalis.

Kui Grupp minetab kontrolli tltarettevétte Ule, siis saadud kasum vdi kahjum, mis
kajastatakse kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu
Oiglase vaartuse ja alles jaanud osaluse Oiglase vadartuse vahena ja (ii) eelnevalt
kajastatud tUtarettevOtte varade (sh firmavaartus) ja kohustuste raamatupidamisliku
vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena. Kui tUtarettevotte varasid
kajastatakse Umberhinnatud voi Oiglases vaartuses ja Umberhindlusega kaasnev
kumulatiivne kasum vO&i kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali
koosseisus, kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina ja omakapitalis kajastatud
summad nii nagu oleks Grupp vastava vara midnud vdi maha kandnud (ehk
klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse voi kantakse otse jaotamata kasumisse
vastavalt rakenduvates IFRS-ides ettendhtud korras). Kontrolli minetamise hetkel
endisesse tltarettevOttesse allesjadanud investeeringu 0&iglane vaartus loetakse
esmaseks arvele votmise Oiglaseks vaartuseks vastavalt IAS 39 tingimustele voi kui
asjakohane, siis sidusettevotte voi Uhisettevdtte soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Ariiihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Ariihenduse kdigus omandatud
osaluse soetusmaksumust hinnatakse Oiglases vaartuses, mis leitakse soetushetke
saadud varade ja kohustuste ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise
eesmargil dra antud omakapitali instrumentide diglases vadrtuste summana.
Soetamisega seotud kulud kajastatakse Gldjuhul nende tekkimisel aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Omandamise kuupaeval vdetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende diglases

vaartuses, valja arvatud:

- edasilukkunud tulumaksuvara ja -kohustused, ning varad vdi kohustused, mis on
seotud omandatava tooOtajate hdivitiste kokkulepetega, mis kajastatakse ja
moddetakse kooskdlas vastavalt IAS-iga 12 ja IAS-iga 19;
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- kohustused ja omakapitali instrumendid, mis on seotud omandava aktsiapdhise
maksetena antava hivede asendamisega omandaja aktsiapdhise maksetena
antavate hlvedega ja mida mdddetakse kooskdlas IFRS-iga 2 Aktsiapbhine makse
omandamise kuupaeval; ja

- podhivarad (voi I0petatavad grupid), mis on liigitatud madgiks hoitavaks vastavalt
IFRS-ile 5 Miitigiks hoitavad pbéhivarad ja I6petatud tegevusvaldkonnad, mida
moddetakse kooskdlas selle standardiga.

Vaartust, mis Uletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva
osaluste ja varem soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet
valjendatakse firmavaartusena. Omandatud osaluse soetusmaksumuse,
mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse (kui oli) diglase vadartuse
ja omandatud netovara Oiglase vaartuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt
kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule
likvideerimise korral proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas &iglases
vaartuses vOi mittekontrolliva osaluse proportsionaalse osana tuvastatavatest
netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise vOimaluste vahel tehakse
tehingupdhiselt. Muudel juhtudel mdddetakse mittekontrollivat osalust diglases
vadrtuses voi vajadusel muudes IFRS-ides maaratletud alustel.

Kui arithenduse kdigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis
tekib tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa
arilhenduse soetusmaksumusest ning moddetakse soetamise hetkel &iglases
vaartuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe Giglases vaartuses, mida saab télgendada
kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse tagasiulatuvalt, mille tulemusena
korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi muudatused on sellised
muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa Uletada Uhte aastat alates
soetuskuupdevast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete diglases
vaartuses kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud.
Omakapitalis kajastatud tingimuslike kokkuleppeid edaspidi Gmber ei hinnata ning
nende realiseerumine kajastatakse omakapitali muutusena. Vara vdi kohustusena
kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 v&i IAS 37 Eraldised, tingimuslikud
kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vaartuse muutuse mdjuga
kasumiaruandes.

Juhul kui drithendus tekib ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava
omakapitalis omandamiskuupaevaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga
ringi Oiglasesse vdartusesse ning sellest tekkiv véimalik kasum voi kahjum kajastatakse
kasumiaruandes. Enne omandamiskuupaeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad,
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mis varem olid kajastatud muus koondkasumis, klassifitseeritakse sellise osaluse
vGGrandamisel Umber kasumiaruandesse.

Kui majandusaastal aset leidnud arithendus on majandusaasta |16pu seisuga |6puni
viimata, vOetakse puuduvas osas Ules eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse
kajastamisperioodi jooksul (vt Glalpool). Vajadusel kajastatakse tadiendav vara vaoi
kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse tehingupaeval eksisteerinud
asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid m&jutanud varade ja kohustuste vaartusi.

3.5 Firmavddrtus

Ettevotte omandamisel tekkinud firmavaartus kajastatakse omandamise kuupdeva
soetusmaksumuses (vt punkt 3.4 Ulalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused, kui Gldse.

Vaartuse testide ldabiviimise eesmargil jagatakse firmavaartus drithenduse kajastamise
hetkel igale Grupi raha teenivale Uksusele (v3i raha teenivate lksuste gruppidele), mis
eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud firmavaartusest.

Raha teeniva Uksuse, mille juurde kuulub firmavaartus, vaadrtuse test viiakse labi igal
aruandeperioodil vdi sagedamini, kui esineb marke, et Uksuse vaartus vdib olla
langenud. Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaadrtus on madalam kui jadkmaksumus,
hinnatakse esmajdrjekorras alla iga raha teeniva tksuse juurde kuuluv firmavaartus,
edasi hinnatakse proportsionaalselt alla kd&ikide Uksusesse kuuluvate varade
jaakmaksumused. Firmavaartuse allahindlused kajastatakse otse kasumiaruandes.
Firmavaartuse allahindlusi ei tuhistata.

Vastava raha teeniva Uksuse voorandamisel lisatakse tksuse juurde kuuluv firmavaartus
kasumiaruandesse.

3.6 Vilisvaluutad

Grupi ettevotete konsolideerimata raamatupidamise aastaaruannete koostamisel on
kdik aruandeperioodi valisvaluutapdhised tehingud kajastatud arvestusvaluutades
tehingukuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Igal
bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod Umber vastavalt bilansipdeval
kehtivatele Euroopa Keskpanga valuutakurssidele. Mitte-monetaarsed diglases
vaartuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse imber nende vaartuse maaramise ajal
kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid
bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes Umber ei arvutata.
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Monetaarsete varade Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —
kahjumid kajastatakse kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna vG&i kuluna, valja
arvatud:

- valisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille
otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimine vdtab aega ning mis on arvestatud
nende varade soetusmaksumusse maaral, mil neid on vdimalik kasitleda nende
valisvaluutalaenude intressikulu korrigeerimisena;

- kursivahed teatud vélisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt; ja

- kursivahed monetaarsetelt varadelt v&i kohustustelt, mis saadakse valismaiselt
aritksuselt voi makstakse sellele ning mille laekumine pole planeeritud ega
téendoline (seega moodustab see osa netoinvesteeringust valismaises aritksuses),
mida kajastatakse esialgselt muus koondkasumis ja klassifitseeritakse monetaarse
vara vOi kohustuse arveldamise korral omakapitalist Gmber kasumiaruandesse.

Konsolideerimisel arvutatakse Grupi valismaiste aritiksuste varad ja kohustused imber
eurodesse aruandeperioodi 16pu  kuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga
valisvaluutakursside alusel. Kasumiaruande kirjed on imber arvutatud kasutades aasta
keskmist valuutakurssi. Juhul, kui vaadeldaval perioodil esineb valuutakursside suuri
kdikumisi, kasutatakse tehingupdevadel kehtinud valuutakursse. Umberhindamise
tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumi on kajastatud
muus koondkasumis ja omakapitalis (omistatakse vastavalt vajadusele mitte-
kontrollivatele osalustele).

Valismaise arilksuse védrandamisel (ehk Grupi kogu osaluse véérandamisel valismaises
ariliksuses voi vOOrandamisel, millega kaasneb valismaist daritksust sisaldava
tUtarettevétte Ule kontrolli kaotamine) klassifitseeritakse selle Uksusega seotud
omakapitalis kajastatud kursivahede summa Umber kasumiaruandesse.

Samuti juhul kui valismaise aritegevus asukohariigis vOetakse arvestusvaluutana
kasutusele euro, klassifitseeritakse selle asukohaga seotud omakapitalis kajastatud
proportsionaalne kursivahede summa mber kasumiaruandesse.

Lisaks sellele omistatakse tUtarettevotte osalisel vddrandamisel, mille kaigus Grupp
tUtarettevotte dle kontrolli ei kaota, valuutakursi vahede kumulatiivse summa
proportsionaalne osa Umber mittekontrollivatele osalustele ning seda ei kajastata
kasumiaruandes. Mis tahes muul osalisel voorandamisel klassifitseeritakse
valuutakursivahede  kumulatiivse ~ summa proportsionaalne  osa imber
kasumiaruandesse.

Vilismaise ettevltte soetamisel tekkinud varade ja kohustuste Oiglaste vaartuste
muutusi kasitletakse valismaise ettevotte varade ning kohustustena ning need
konverteeritakse aruandeperioodi [0pu kuupdeva kursiga. Tekkinud kursivahed
kajastatakse muus koondkasumis ja omakapitalis.
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3.7 Raha ja rahavood

Raha saldo finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes sisaldab kassa,
pangakontode ja lUhiajaliste pangadeposiitide (tdhtajaga alla kolme kuu) saldosid.

Pohitegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodid, mille alusel
aruandeperioodi puhaskasumit  (-kahjumit)  korrigeeritakse  mitterahaliste
majandustehingute mdjuga, pdhitegevusega seotud varade ja kohustuste saldode
muutustega ning investeerimis- ja finantseerimistegevusega seotud tulude ja kulude
(kasumite ja kahjumitega). Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on
kajastatud otsemeetodil, st aruandeperioodi brutolaekumiste ja —valjamaksetena.

3.8 Varud

Varud on hinnatud lahtudes vahimvaartuse meetodist ja neto realiseerimisvaartusest.
Uksikult eristatavate objektide puhul lahtutakse soetusmaksumuse mairamisel ja
kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui
varude objektid ei ole Uksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise
soetusmaksumuse meetodit. Neto realiseerimisvaartus on muugihind, millest on maha
arvatud varude |dpetamiseks ja muugi sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.

Kinnisvaraobjektid, mis on kajastatud varude all, klassifitseeritakse Umber
kinnisvarainvesteeringuks juhul, kui nimetatud vara ei vasta enam varude
definitsioonile ja on toimunud vara kasutusotstarbe muutus, mille tulemusena hoitakse
seda peamiselt vaartuse tdusu eesmargil.

3.9 Materiaalne péhivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks voi administratiivsetel
eesmarkidel, kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud
vadrtuses, mis on vordne selle diglase vaadrtusega Umberhindluse kuupaeval, milles on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad
akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha piisava korrapérasusega, et
raamatupidamislik jaakmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jaak-
maksumusest, mis maaratakse Giglase vdartuse alusel aruandeperioodildpu kuupéaeval.

Maa ja ehitiste Umberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja
akumuleerunult omakapitalis valja arvatud ulatuses, mis selline Umberhindlus
valjendab varem kajastatud allahindluse tUhistamist, mis puhul kajastatakse
Umberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis tihistab varasemat
allahindluse kulu. Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste vaartuse
vahenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis Uletab véimalikku varasemalt
Umberhindluse reservis kajastatud summat.
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Umberhinnatud ehitiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud

ehitise muugi voi maha kandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse
pdhivara Umberhindluse reservi jadk otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

Muu inventar ja seadmed kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid.

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara (vdlja arvatud maa)
soetusmaksumus vo&i hinnanguline vaartus, millest on lahutatud nende |8ppvaartus,
varade kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarset amortisatsioonimeetodit. Varade
kasulikud eluead, |16ppvaartused ja amortisatsioonimeetod vaadatakse Ule vahemalt
kord iga aruandeperioodi Idpus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul
kajastatakse muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse p&hivara objekti kajastamine IGpetatakse selle védrandamisel v&i kui vara
kasutamisest ega vB8randamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse
pdhivara objekti kajastamise |Gpetamisest saadav kasum vdi kahjum maaratakse
kindlaks mUUgitulu ja objekti raamatupidamisliku maksumuse vahena ning kajastatakse
kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse p&hivara gruppide I8ikes on jargmised:
- kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;

- masinad ja seadmed 8-20% aastas;

- muu inventar 20-50% aastas.

3.10 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelk&ige renditulu teenimise ja/voi
kinnisvara vaartuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara vaartuse kasvu eesmargil ehitatav
kinnisvara) eesmargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida
pikaajaliselt ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu
kasutamise eesmadrgi muutumisel on vara finantsseisundi aruandes Umber
klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse sellele
varagrupile kehtivaid arvestuspohimétteid, kuhu kinnisvarainvesteering Gmber
klassifitseeriti. Kui algab osa voi terve kinnisvarainvesteeringu arendus eesmargiga
mulla arendatud produkt, siis paeval, mil sdlmitakse ehitusleping arenduseks,
klassifitseeritakse osa voi terve kinnisvarainvesteering imber kui varu.
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Kinnisvarainvesteeringuid méddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka
loetakse ka tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases
vadrtuses, mis pohinevad kord aastas soltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks
maaratud turuhindadel; viimaste tehingute hindadel, mis h6lmavad sarnaseid objekte
(korrigeerides erinevuse hinnangut); vG&i kasutades diskonteeritud rahavoogude
meetodit. Kinnisvarainvesteeringu oOiglase vaartuse muutustest tulenevat kasumit ja
kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud &ritulud/muud arikulud”.
Oiglases vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine |Gpetatakse objekti vodrandamisel voi siis, kui
kinnisvarainvesteering on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle védrandamisest
ei eeldata tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt
eemaldamisest vGi voorandamisest tulenevad kasumid vOi kahjumid maaratakse
kindlaks netomudgitulu ja vara raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning need
kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise voi védrandamise perioodil.

3.11 Immateriaalne pdhivara (vdlja arvatud firmavddrtus)

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse,
kaubamarke, kasutusdigusi ja firmavaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse
langusest tulenevate allahindluste v&rra. Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset
meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse maaraga 20% aastas, valja arvatud
kasutusGigused ja piiramatu elueaga immateriaalne pdhivara. Kasutusdiguse kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimis-
perioodiks on kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud
immateriaalsed pohivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida on vahendatud vara
vadrtuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Ariiihenduse kdigus omandatud immateriaalne vara, mida kajastatakse firmavaartusest
eraldi, vdetakse esialgselt arvele omandamise kuupdeval maaratud diglases vaartuses
(mida kasitletakse nende varade soetusmaksumusena). Edaspidi kajastatakse
arilhenduse kaigus omandatud immateriaalset pdhivara soetusmaksumuses, mida on
vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste
vOrra, sarnaselt eraldi omandatud immateriaalsele pdhivarale.

Immateriaalse vara hinnangulist kasulikku eluiga ja amortisatsioonimeetodit
vaadatakse Ule igal aruandeperioodil. Hinnangute muutuste korral, arvestatakse seda
edasiulatuvalt.
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Immateriaalne poéhivara kajastamine |Opetakse selle vddrandamisel v&i kui vara
kasutamisest ega vOOrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu.
Immateriaalse vara kajastamise Idpetamisest tulenev kasum voi kahjum madratakse
kindlaks netomudgitulu ja vara raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning
kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise |Gpetamisel.

3.12 Materiaalse ja immateriaalse péhivara védrtuse langus (va firmavddrtus)

Grupp hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara véimalikule
vadrtuse langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral
hindab Ettevdte vara kaetavat vaartust. Kui Gksiku vara kaetavat vaartust ei ole véimalik
hinnata, teeb Grupp kindlaks selle raha teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu
kdnealune vara kuulub. Kui eksisteerib maistlik ja jarjepidev alus, saab Uldkasutatava
vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale Uksusele v&i vaikseimale raha teenivate
Uksuste grupile, mille jaoks eksisteerib madistlik ja jarjepidev alus.

Olenemata sellest, kas on olemas vaartuse langusele viitavaid asjaolusid, kontrollib
EttevOdte piiramatu elueaga immateriaalse vara vaartuse langust kord aastas.

Kaetav vadrtus on kas selle raha teeniva Uksuse diglane vaartus, millest on maha
arvatud muuUgikulutused, voi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem.
Kasutusvdartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge ntidisvadartuseni
maksueelse diskontomdaraga, mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevdartusele ja
varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste rahavoogude hinnanguid ei ole
korrigeeritud.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (vGi raha teeniva Uksuse)
raamatupidamislikust ~ vaartusest, siis vara (vGi raha teeniva  Uksuse)
raamatupidamislikku jaakmaksumust vahendatakse selle kaetava vaartuseni. Kahjum
vara vadrtuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara
kajastatakse selle Umberhinnatud vdartuses ning Umberhinnatud vara vdartuse
langusest tulenevat kahjumit kasitatakse imberhindluse vdahendamisena (vaata punkt
3.9 Ulalpool).

Juhul kui varem alla hinnatud varade (vOi raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on
t6usnud, suurendatakse vara (vOi raha teeniva Uksuse) vaartust selle kaetava
vaartuseni, kuid selliselt, et vara (vGi raha genereeriva Uksuse) raamatupidamislik
vaartus ei hakka Uletama vaartust, mis varal (vGi raha teenival Uksusel) oleks olnud ilma
allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tihistamine kajastataks aruandeperioodi
kasumiaruandes allahindluse kulu vahendamisena, valja arvatud Umberhindluse
meetodil kajastatud varad, mille puhul ndidatakse seda imberhindluse suurenemisena
(vaata punkt 3.9 dleval).
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3.13 Investeeringud tiitarettevotetesse (Emaettevotte konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud tltarettevOtetesse, mida ei hoita mulgi eesmargil, kajastatakse
Emaettevotte konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

3.14 Finantsinstrumendid

Finantsvarad ja —kohustused kajastatakse siis, kui grupi majandusiksusest saab
instrumendi lepinguline osapool.

Finantsvarade ja —kohustuste arvele vdtmisel liidetakse vo&i lahutatakse vastavalt
vajadusele nende Giglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud
finantsvara v&i — kohustuse omandamise v3i emiteerimisega (valja arvatud diglases
vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad ja —kohustused).
Tehingukulud, mis on otseselt seotud 0&iglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande kajastatava finantsvara vdi —kohustusega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) diglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (ii) lunastustahtajani
hoitavad investeeringud, (iii) mudgivalmis finantsvarad ning (iv) laenud ja nduded.

Finantsvara liigitus oleneb finantsvara olemusest ja eesmargist ning see maaratakse
esmakordsel kajastamisel. Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste
ja muudke kajastatakse vdi nende kajastamine |Opetakse, kasutades tehingupdevapdhist
arvestust. Tavaparastel tingimustel toimuv ost v6i muUk on finantsvara ost vdi muuk
vastavalt lepingule, mille tingimuste kohaselt antakse finantsvara Ule ajavahemiku
jooksul, mis on tavaliselt kehtestatud digusaktidega vdi kujunenud kokkuleppeliselt
konkreetsel turul.

Efektiivse intressimddra meetod

Efektiivse intressimdiara meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud
soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse
perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased laekumised (sh kdiki lepingu osapoolte vahel makstud ja
saadud tasusid, mis on efektiivse intressimadra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid vdi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava
kehtivusaja vOi vajaduse korral lihema perioodi jooksul tapselt finantsvara
jadkmaksumusse.
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Tulu kajastatakse vBlainstrumendi efektiivse intressimaara alusel, va finantsvarad, mida

liigitatakse Oiglases vaartuses muutustega ldabi kasumiaruande kajastatavad
finantsvarad.

Oiglases vddrtuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse diglases vaartuses muutustega ldabi kasumiaruande
kajastatavateks finantsvaradeks, kui see on liigitatud kauplemiseesmargil hoitavaks voi
esmasel kajastamisel maaratletud kui 0Oiglases vdartuses muutustega labi
kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmargil hoitavaks, kui see on:

- omandatud peamiselt edasimuugi eesmargil lahitulevikus; voi

- maaratletud finantsinstrumentide portfelli osa, mida Grupp haldab Ghiselt ja mille
kohta on tdendeid hiljuti toimunud lUhiajalise kasuvotmise kohta; vdi

- tuletisinstrument, mis ei ole madratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Finantsvarad, va kauplemise eesmargil hoitavad finantsvarad, vdidakse esmasel

kajastamisel madaratleda kui Oiglases vdartuses muutustega labi kasumiaruande

kajastatavad finantsvarad, kui:

- see kas korvaldab vdi vdhendab oluliselt mddtmise vOi kajastamise
jarjepidevusetust, mis muul juhul esineks; voi

- finantsvarade, -kohustuste v&i nende modlema ridhma juhitakse ja selle
tulemuslikkust hinnatakse diglase vaartuse alusel vastavalt dokumenteeritud
riskijuhtimise vOi investeerimise strateegiale ning informatsiooni rihma koha
antakse Grupi siseselt sellel alusel Ettevdtte juhtkonna vétmeisikutele; voi

- see on Uhest v3i enamast varjatud tuletisinstrumendist koosneva segainstrumendi
osa ning IAS 39 kohaselt on lubatud segainstrumenti (vara voi kohustust) tervikuna
kajastada diglases vaartuses labi muutustega kasumiaruandes.

Oiglases vairtuses muutustega l3bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad
kajastatakse Giglases vaartuses, mille Umberhindlusel tekkivad kasumid voi kahjumid
kajastatakse kasumiaruandes. Kasumiaruandes kajastatav imberhindluse kasum voi —
kahjum sisaldab finantsvaralt teenitud dividende v&i intresse ning see kajastatakse
kasumiaruande real ,muud tulud ja kulud”.

Lunastustédhtajani hoitavad investeeringud

Lunastustahtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud v&i kindlaksmaaratavate
maksete ja fikseeritud lunastustdhtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad,
mida Grupil on kindel kavatsus ja suutlikkus hoida lunastustdhtajani. Edaspidi
hinnatakse lunastustahtajani hoitavaid investeeringuid korrigeeritud
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soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimdiara meetodit, millest on maha
arvatud voimalik vara vaartuse langus.

Miiigivalmis finantsvarad

Muugivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida
madratletakse muugivalmis olevateks vdi mida ei liigitata (a) laenudeks ja nGueteks; (b)
lunastustadhtajani hoitavateks investeeringuteks; voi (c) Giglases vaartuses muutusega
labi kasumiaruande kajastatavateks finantsvaradeks.

Muugivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga
aruandlusperioodi 16pu seisuga nende Oiglases vaartuses. Mudgivalmis finantsvara
omakapitali instrumendid, millega aktiivsel turul ei kaubelda, kajastatakse iga
aruandlusperioodi IGpu seisuga nende Giglases vaartuses Uksnes juhul, kui juhtkonna
hinnangul on nende Giglast vaartust véimalik usaldusvaarselt m&dta.

Muutused mudgivalmis monetaarsete finantsvarade raamatupidamislikus vaartuses,
mis on seotud valuutakursi muutustega (vt allpool), efektiivse intressimaara meetodil
leitud intressitulu ja dividendid edasimidgi otstarbel soetatud finantsvaradest
kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused edasimUlgi otstarbel soetatud
finantsvarade vaartustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse
investeeringute Umberhindluse reservis. Investeeringu muugi korral vG&i  kui
investeeringu vaartus on kahanenud, siis eelnevalt investeeringute Umberhindluse
reservis naidatud kasum voi kahjum klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse.

Dividendid mudgivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes,
kui Grupil on Gigus dividende saada.

Viélisvaluutas kajastatud muadgivalmis monetaarsete finantsvarade diglane vaartus
madratakse selles valisvaluutas ja arvutatakse Umber aruandeperioodi I8pul kehtinud
kursi alusel. Valuutakursside kasumid ja kahjumid, mis kajastatakse kasumiaruandes,
leitakse  monetaarse vara korrigeeritud soetusmaksumuse pdhjal.  Muud
valuutakursside kasumid ja kahjumid kajastatakse muus koondkasumis.

Muugivalmis omakapitali instrumendid, millega aktiivsel turul ei kaubelda ning mille
Oiglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt mddta, ning finantsinstrumendid, mis on
omavahel seotud ning mille arveldamine s&ltub sellistest omakapitali instrumentidest,
kajastatakse iga aruandeperioodi I8pul soetusmaksumuses, millest on lahutatud vara
vaartuse langusest tulenevad kahjumid.
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Laenud ja néuded

Laenud ja nGuded on fikseeritud voi kindlaksmadratavate maksetega finantsvarad, mida
ei klassifitseerita tuletisinstrumentideks ja mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud
janduded (sh nduded ostjatele ja muud nduded, pangakontod ja sularaha) kajastatakse
nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimaara meetodit
miinus vaartuse langusest tingitud allahindlus.

Intressitulu arvestatakse kasutades efektiivse intressimaara meetodit vdlja arvatud
|Uhiajalised nduded, mille puhul on diskonteerimise mdju vaheoluline.

Finantsvarade vddrtuse langus

lgal aruandeperioodi [6pu kuupdeval hinnatakse, kas on tdendeid, mis viitavad
finantsvarade, mis on muud kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande
kajastatavad finantsvarad, véimalikule vaartuse langemisele. Finantsvarade vaartus on
langenud, kui vadartuse languse kohta esineb objektiivseid tdendeid, mis on tekkinud
Uhe vOi mitme sindmuse tagajarjel parast vara esmast kajastamist ning mdjutab
finantsvara tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Markimisvdarne vOi pikemaajaline langus mudgivalmis finantsvara omakapitali

instrumenti tehtud investeeringu Giglases vaartuses alla soetusmaksumuse, on samuti

vadrtuse langusele viitav objektiivne tdend. Kdigi Ulejaanud finantsvarade vaartuse

languse kohta voib objektiivne tdendusmaterjal sisaldada jargmist:

- emitendi voi tehingupoole olulised finantsraskused; voi

- lepingu rikkumine, nagu intressi- vOi pdhiosamaksete maksmata jatmine vOi
mittetahtaegne tasumine; voi

- laenuvétja pankrot vdi muu finantsiline Umberkorraldamine muutub tdendoliseks;
vOi

- finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste tdttu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu naiteks nduded ostjate vastu,
hinnatakse vajadust voimaliku varade allahindluse jarele varade grupi baasil, seda isegi
juhul, kui need thte gruppi kuuluvad varad eraldivbetuna oma vaartust kaotanud ei ole.
Objektiivne tdend nduete portfelli vaartuse languse kohta on nditeks Grupi eelnev
kogemus seoses nduete laekumisega, milleks voib olla kas hilinenud — tavaparast 180-
paevast krediidiperioodi Uletanud — maksete suurenenud osakaal, samuti olulised
muudatused kas riigi vOi kohaliku majanduskeskkonna tasemel, mis vdivad mdjutada
nduete laekumist.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul mdddetakse vara
vadrtuse languse tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja
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hinnanguliste tulevaste rahavoogude niddisvaartuse vahelise erinevusena, mida on
diskonteeritud finantsvara esialgse efektiivse intressimdaraga.

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul moddetakse vara vaartuse
languse tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste
tulevaste rahavoogude nuudisvaartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud
sarnaste finantsvarade turuinformatsioonil pdhineva tootlusega. Vara vaartuse langust
ei muudeta Umber tulevatel perioodidel.

Finantsvara raamatupidamislikku vaartust vahendatakse vara vaartuse langusest
tekkinud kahju vdrra otse, valja arvatud nouded ostjate vastu, mille
raamatupidamislikku maksumust vahendatakse allahindluse konto kasutamise kaudu.
Kui nGuded ostjate vastu hinnatakse lootusetuks, kantakse need allahindluse kontole.
Maha kantud summade hilisemad laekumised krediteeritakse allahindluse kontole.
Allahindluse  konto  raamatupidamisliku  vaartuse  muutused  kajastatakse
kasumiaruandes.

Kui muadgivalmiks liigitatud finantsvara vaartus on langenud, klassifitseeritakse
eelnevalt muus koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid Umber
kasumiaruandesse aruande perioodis.

Kui jargneval perioodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade
kahjum vara vadartuse langusest vaheneb ja seda vahenemist saab objektiivselt seostada
sindmusega, mis toimub parast vaartuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud
vara vaartuse langusest tulenev kahjum tdhistatakse labi kasumiaruande sellises
ulatuses, et vara vaartuse languse tlhistamise pdeval ei Uletaks investeeringu
raamatupidamislik vaartus korrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud siis, kui
vara vaartuse langust poleks kajastatud.

Muugivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite vaartuse langusest tulenevaid
kahjumeid, mida on eelnevalt kajastatud kasumiaruandes, ei tihistata kasumiaruande
kaudu. Kui jargneval perioodil muugivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite Giglane
vaartus touseb, kajastatakse see muus koondkasumis ja akumuleeritakse
investeeringute Umberhindlusreservis. Kui jargneval perioodil malgivalmiks liigitatud
vOlavaartpaberite diglane vaartus tduseb ja seda tdusu saab objektiivselt seostada
sindmusega, mis toimus parast vara vaartuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist
kasumiaruandes, siis tdhistatakse vara vaartuse langusest tulenev kahjum ja
tUhistamise summa kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise [Opetamine

Grupp |Gpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed Gigused
finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16pevad, vOi ta kannab dle sisuliselt kdik
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finantsvara omandiga seonduvatest riskidest ja hivedest kolmandale osapoolele.
Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna Ule ega tal ei saili sisuliselt kdiki finantsvara omandiga
seonduvaid riske ja hlivesid ning tal sailib kontroll, jatkab Grupp finantsvara kajastamist
oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses ning kajastab sellega kaasnevad
kohustused. Sellisel juhul, kui Grupp sailitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvad riskid ja hlved, jatkab Grupp finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud
laenu laekunud summas.

Finantsvara kajastamise I6petamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku
jadkmaksumuse, saadud ja saadaoleva tasu ning kdikide muus koondkasumis ja
omakapitalis kajastatud kumulatiivsete kasumite voi kahjumite summade vaheline
erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise |0petamisel mitte tdies ulatuses (naiteks Grupil sdilib optsioon
Ulekantud vara Uhe osa tagasiostmiseks) jaotab Grupp finantsvara eelneva
raamatupidamisliku jaakmaksumuse jatkuva seotuse téttu edasikajastatava osa ning
enam mitte-kajastatava osa vahel nende osade suhtelisele Giglaste vaartuse alusel
Ulekandmise kuupdeva seisuga. Erinevust enam mittekajastatavale osale omistatud
raamatupidamisliku jadkmaksumuse ning enam mittekajastatava osa eest saadud tasu
ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi voi
kahjumi summa vahel kajastatakse kasumiaruandes. Muus koondkasumis kajastatud
kumulatiivne kasum v&i kahjum jaotatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava
osa vahel nende osade suhteliste diglaste vaartuste alusel.

3.16 Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine vdlaks voi omakapitali instrumendiks

Grupile poolt viljastatud vdla- ja omakapitali instrumendid on klassifitseeritud kui
finantskohustused vG&i omakapitali instrumendid vastavalt nendele omistatud
tdhendusele ja finantskohustuse ning omakapitali instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

Omakapitali instrument on igasugune leping, mis tGendab osalust ettevotte jaagis
parast kdikide tema kohustuste maha arvamist. Valjastatud omakapitali instrumendid
kajastatakse saadud tulu summas, milles on maha arvatud instrumendi valjaandmise
kulud.

Ettevotte enda poolt valjastatud omakapitali instrumentide tagasiostmine kajastatakse
omakapitali vahendusena. Ettevétte enda omakapitali instrumentide ostult, muugilt,
emiteerimiselt voi tihistamiselt saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei
kajastata.
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Liitinstrumendid

EttevOotte poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvdlakirjad) on
klassifitseeritud eraldi finantskohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste
kokkulepete olemusele ning finantskohustuse ja omakapitali instrumentide
definitsioonidele. Vahetusdigus, mis viiakse labi kindla rahasumma v&i muude
finantsvarade vahetamisena kindla arvu EttevGtte omakapitali instrumentide vastu, on
omakapitali instrument. Ettevdte on emiteerinud vahetusvdlakirju, mida on vdlakirja
hoidja soovil vBimalik vahetada aktsiate vastu. Ettevote on sellised vahetusvolakirjad
kajastanud finantskohustusena.

Emiteerimise pdeval hinnatakse kohustusekomponendi diglast vaartust, kasutades
sarnaste mitte-konverteeritavate instrumentide turul kehtivaid intressimdarasid. See
summa kajastatakse kohustusena korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
efektiivse intressimadara meetodit, kuni vdlakirja konversiooni v&i instrumendi
aegumistdhtajani.  Vahetusvdlakirjade  emiteerimisega  seotud  tehingukulud
kajastatakse kohustuse raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse
vahetusvdlakirja kehtivusaja jooksul kasutades efektiivse intressimadara meetodit.
Vahetusvdlakirjade aruandeperioodi intressikulu kajastatakse kasumiaruandes tegelike
intressimaarade pd&hjal.

Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas ,finantskohustused diglases vaartuses labi
kasumiaruande” voéi ,,muud finantskohustused”. Koik Ettevotte finantskohustused
kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused”.

Muud finantskohustused

Muud finantskohustused (sh laenukohustused, vdlad tarnijatele ja muud lihi- ja
pikaajalised vdlakohustused) kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades efektiivse intressimddara meetodit. Lihiajaliste  finantskohustuste
korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vBrdne nende nominaalvdartusega,
mistdttu lGhiajalisi finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele
kuuluvas summas.

Efektiivse intressimdadara meetod on meetod finantskohustuse korrigeeritud
soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse
perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased rahalised laekumised (sh kd&iki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimdidra olemuslikeks
komponentideks, tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid ja allahindlusi)
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finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja véi vajaduse korral [ihema perioodi jooksul
tapselt finantskohustuse jadkmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse IGhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu
jooksul alates aruandeperioodi 16pu kuupdevast vOi juhul, kui Ettevéttel puudub
tingimusteta Gigus kohustuse tasumist edasi lUkata rohkem kui kaksteist kuud parast
aruandeperioodi 16pu kuupdeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tahtaeg on
kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi 10pu kuupdevast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast aruandeperioodi 16ppu, kuid enne konsolideeritud majandusaasta
kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse lUhiajalistena laenu-
kohustusi, mida laenuandjal oli digus aruandeperioodi |0pu kuupadeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tdttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele,
mille otstarbekohase kasutus- vdi mudgivalmidusse viimine vdtab olulisel maaral aega,
kapitaliseeritakse osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara
otstarbekohase kasutus- voi midgivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas
|Gpetatud. K&ik Ulejaanud laenukasutuse kulutused kajatakse selle perioodi kuluna,
millal need tekivad.

3.17 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui Grupil on méddunud sindmusest tulenev eksisteeriv
kohustus (juriidiline vdi faktiline), on tdenaoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena
majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vahenevad, ja kohustuse summa on
usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse
taitmiseks vajalike kulutuste kohta aruandeperioodi 1dpu seisuga vottes arvesse seotud
sindmuste ja olukordadega paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui
raha ajavdartuse mdju on oluline, tuleb eraldise summa kajastada kohustuse taitmiseks
eeldatavalt vajalike kulutuste ntdddisvaartusena.

3.18 Tingimuslikud kohustused

Tagatised ja muud siduvad kohustused, mis teatud tingimustel vd&ivad tulevikus
muutuda kohustusteks, on avalikustatud Grupi konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

3.19 Kohustuslik reservkapital

Vastavalt driseadustiku nduetele kajastatakse Emaettevdtte kohustuslik reservkapital,
mis moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 81



’ /, //
[/ PROKaPrITaL

A$/Deloitie Audit Ecsti
peab olema vahemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sisse
makstud kapitali suuruse reservkapitali saavutamiseni.

3.20 Tulude kajastamine
Tulu muUgist kajastatakse saadud vOi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Mudgitulu

vahendatakse vOttes arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud
kaubanduslikke allahindlusi ja muid sarnaseid hinnaalandeid.

Midgitulu

Grupi muugitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-mutgilepingute alusel
vOdrandatud  kinnisvara  madgihinnas  ning  tulud  kinnisvara  rendist,
kinnisvaraarendusega seotud haldusteenustest ja hotellide opereerimise teenustest.
MuUgitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui k&ik olulised
omandiga seotud riskid on ostjale Ule ldinud ning madgitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav.

Renditulu

Grupi arvestuspdhimotted kasutusrendile andmisest tekkiva tulu kajastamise kohta on
toodud punktis 3.22.

Muud dritulud

Muude arituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevotete
pdhitegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib
Oigus makse saamiseks (eeldusel, et on tdendoline, et Grupp saab tehingust
majanduslikku kasu ja tulu summat on vdimalik usaldusvaarselt mdota).

Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on tdenaoline, et Grupp saab tehingust
majanduslikku kasu ja intressitulu summat on vdimalik usaldusvaarselt mdota.
Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks laekumata pdhiosa jadgi ja
rakendatava efektiive intressimaara, milleks on intressimdar, mis diskonteerib
hinnangulised tulevased rahavood finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on
vOrdsed vara soetusmaksumusega esialgsel arvele votmisel.
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3.21 Kulud

Miitidud toodete ja teenuste kulu

Muldud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi mudgituluna
kajastatud muddud kinnisvara muugikdlblikku seisundisse viimisega seotud kulud.
Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste ning hotellide opereerimise teenuste
osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud kasumiaruande real “Miidud kaupade
ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste mutgiga seotud aruandeperioodi
reklaamikulud, agentuuride tasu ja muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud tédtajate tasustamiseks ja kontorite lalpidamiseks
tehtud kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara
kulum.

Muud drikulud

Muude arikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevdtete
pdhitegevusega.

Finantskulud

Pikema perioodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud
kapitaliseeritakse hetkeni, kui vastav vara vOetakse kasutusele. Muud intressi- ja
finantskulud kajastatakse tekkepdhiselt aruandeperioodi finantskuluna.

3.22 Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui k&ik olulised vara omandiga seonduvad
riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule. K&ik dlejaanud rendilepingud liigitatakse

kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad vdetakse algselt arvele rendiperioodi alguses
madratud rendivarade 0Oiglases vaartuses vdOi rendimaksete miinimumsumma
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nuldisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Renditud varale vastav kohustus
vOetakse konsolideeritud finantspositsiooni aruandes arvele kui kapitalirendikohustus.

Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja kapitalirendikohustuse jaakvaartuse
vahendamiseks nii, et intressimaar oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul
kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Finantskulud kajastatakse tekkepdhiselt
kasumiaruandes, valja arvatud juhul, kui neid on vdimalik otseselt jagada neile
vastavatele varadele. Sellisel juhul kapitaliseeritakse need vastavalt Grupi
arvestuspohimotetele laenukulude osas. Tingimuslikku renti kajastatakse kuluna selle
tekkimise perioodil.

Kasutusrendi maksed kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul kuluna, valja
arvatud juhul, kui mingi muu sidstemaatiline alus kajastab paremini kasutaja saadud
hidvede ajalist jaotumist. Tingimuslikku renti kasutusrendi tingimustel kajastatakse
kuluna selle tekkimise perioodil.

Juhul kui rendilepingu jéustamiseks on saadud stiimuleid, tuleb sellised stiimulid
kajastada kui kohustus. Stiimulite kogumaksumust kajastatakse rendikulude lineaarse
vahendusena rendiperioodi jooksul, valja arvatud juhul, kui mingi muu sistemaatiline
aluse ei kajasta renditava vara kasutamisest saadava rentnikukasu ajalist jaotumist
paremini.

Grupp rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse kapitalirendindudena
rendileandja netoinvesteeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et
intressimaar oleks igal perioodil kogu rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu jaagi
suhtes sama.

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
Labiradkimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused
lisatakse renditava vara jaakmaksumusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna
lineaarselt.

3.23 Maksustamine

Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud aridhing tulumaksu
mitte teenitud, vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt

valjamaksetelt, mis Uletavad &rithingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi
sissemakseid. Alates 1. jaanuar 2015 on maksumaar 20/80 maksustavalt summalt.
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Tuleneval eeltoodud maksustamise pdhimdtetest ei ole mdistel “varade ja kohustuste
maksubaas” majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa
IAS 12 Tulumaks tdahenduses tekkida. Finantspositsiooni aruandes ei kajastata
tingimuslikku  tulumaksukohustust, =~ mis  kaasneks omakapitalis  tehtavate
valjamaksetega. Valjamaksega kaasnev  tulumaks kajastatakse dividendide
valjakuulutamise voi muude omakapitali vahendavate valjamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

Muud titarettevotted

Grupi tUtarettevotete teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt
asukohamaa seadusandlusega satestatud tulumaksumaarale. Edasilikkunud
tulumaksukohustus arvestatakse koikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja
kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisvaartuse vahel. Edasilikkunud
tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatak-
se finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui on tdenaoline selle realiseerumine labi
maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Grupi ttarettevotete asukohamaa
seadusandlusele kajastatakse eraldivGetava ettevotte finantspositsiooni aruandes
edasilikkunud  tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna. Edasilikkunud
tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Uldjuhul aruandeperioodi I6pu
kuupdeval kehtivat maksumadara.

3.24 Segmendiaruandlus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise aritegevuse
segmentide kohta, mille tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevétte poolt dritegevust
puudutavate otsuste langetamisel. Peamiseks segmenteerimise aluseks on riigipdhisus.
Tegevussegmendid on majandustksuse aritegevuse osad, mille kohta on voimalik saada
eraldiseisvat finantsinformatsiooni vétmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate
ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust. Peamine kriteerium
tegevussegmentide jdlgimiseks on jargmine: grupivalist mudgitulu, naitajat EBIT,
teenitud puhaskasumit ja koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi jéirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja
kohustuste hindamist mdojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi [6pu
kuupdeva ja Emaettevdtte juhatuse poolt aruande koostamispaeva vahemikul ning mis
on seotud aruandeperioodil vGi eelnevatel perioodidel toimunud sindmustega.

Aruandeperioodi jargsed siindmused, mis ei mdjuta varade ja kohustuste hindamist,
kuid omavad olulist mo&ju jargnevate majandusaastate finantstulemusele,
avalikustatakse konsolideeritud finantsaruannete lisades.
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Lisa 4. Kriitilise tahtsusega raamatupidamislikud
hinnangud ja olulisima mdjuga juhtkonna otsused

Vastavalt Grupi arvestuspdhimdtetele, mis on Kkirjeldatud lisas 3, on juhtkond
kohustatud tegema otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste
varade ja kohustuste raamatupidamislikku jaakvaartust, mille kohta ei ole vdimalik
saada piisavat informatsiooni muudest allikatest. Need hinnangud ja otsused p&hinevad
eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida peetakse asjakohaseks.
Tegelikud tulemused vdivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt Ule.
Raamatupidamislike hinnangute muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on
toimunud ja kui muudatus puudutab ainult korrigeerimise aluseks olevat perioodi, voi
perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides, kui muutus mdjutab
nii praegust kui ka tulevasi perioode.

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspbhimétetes

Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi
arvestuspohimotteid ja millel on kdige olulisem mdju konsolideerud raamatupidamise
aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile. Olulisimad hinnangud on allpool valja

toodud punktis 4.2.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks véi materiaalseks
pdhivaraks lahtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt lisa 10, 11
ja 12). Varuna kajastatakse kinnisvara, mille soetamise eesmargiks on elukeskkonna
vdljaarendamine ja muUk vOi edasimUUk tavaparase dritegevuse kaigus.
Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise eesmargiks on tulu
saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvaartuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on
mitmeid voimalikke kasutuseesmarke.

Strateegia Ulevaatamisel votab Grupp arvesse jargmisi asjaolusid, millel oli maarav

tdhendus osa varade imberklassifitseerimisel:

- viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud,

- Grupil puudub kavatsus alustada antud varade arendamist vahemalt eeloleva viie
aasta jooksul;

- varade osas puudub tegevuskava nende muimiseks lahitulevikus;

- varade peamine eesmark on hoida neid vaartuse tdusu eesmargil;

- keskmine Grupi tegevustsiikkel on harilikult ca kaks aastat, vdga keeruliste
projektide puhul kuni neli aastat, mis jaab alla viie ja enam aasta perspektiivile.
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Materiaalse p&hivarana vdetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada

teenuste osutamiseks vdi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui
Uks aasta.

Néuete laekumise tbendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi.
Maksetahtaja Gletanud ndudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise
téendosusele (vt lisa 9).

Grupil voib olla ndudeid, mis on Uletanud maksetdahtaja, kuid mida ei ole
provisjoneeritud. Selliseid ndudeid on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja
leidnud, et nende laekumine on téendoline.

4.2 Olulisima méjuga juhtkonnapoolsed hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat md&ju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Ettevotte
tulevikku puudutavad eeldused aruandeperioodi I8pu kuupdeva seisuga, mis voivad
kaasa tuua markimisvaarse varade ja kohustuste raamatupidamisliku vaartuse
korrigeerimise jargneval aruandeperioodil. Lisas 9, 10, 11 ja 12 on valja toodud nende
varade iseloom ja summa labi aruande perioodi.

Varude neto realiseerimisvddrtuse hindamine

Grupi arvestuspdhimotete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses vOi neto
realiseerimisvaartuses, séltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest |dhtuvalt tuleb
juhtkonnal hinnata varude neto realiseerimisvadartust, kui esineb indikatsioone, et
varude vaartus voib olla langenud alla nende soetusmaksumuse. Sellisel juhul
hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni.

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud mudgiks, kajastatakse finantsseisundi
aruandes varudena. Selliste varade vaartuse hindamisel vdtab juhtkond arvesse
bilansipdeva lahedal turul sama tlUpi varadega teostatud muugitehinguid. Vaartuse
hindamisel kasutati ka kinnisvaraspetsialistide poolt teostatud hinnanguid. Kui
tegelikud mudgihinnad olid madalamad varudena kajastatud kinnisvaraobjektide
raamatupidamislikest vadrtustest, hinnati varad alla nende neto
realiseerimisvaartuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vaartuse hindamisel
tugines Grupp atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnisvarainvesteerinqute diglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi |0pu seisuga nende
Oiglasesse vaartusesse. Kinnisvarainvesteeringu 0Oiglase vaartuse madramisel
kasutatakse juhtkonna hinnanguid ning vajadusel ka sdltumatute atesteeritud hindajate
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ekspertarvamust. Oiglase vadartuse méaidramisel kasutatakse kahte meetodit:

diskonteeritud rahavoogude meetodit ning vorreldavate tehingute hindade meetodit,
sOltuvalt sellest, milline on asjaolusid arvestades kdige asjakohasem.

Materiaalse pShivara kaetav vddrtus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi I6pu seisuga, kas on marke, mis vdiksid
viidata varade vadartuse langusele. Kui on ilmnenud selliseid marke, siis leitakse pdhivara
kaetav vaartus. Pohivara kaetava vaartuse maaramisel viiakse |dbi vara vaartuse test,
mille kdigus leitakse vara kaetav vaartus, mis on suurem kahest jargmisest nditajast —
vara tulevaste rahavoogude niddisvdartusest ja Oiglasest vaartusest (miinus
mudgikulutused).

Materiaalse pdhivara kasulik eluiga

Materiaalsete pohivara objektide kasulike eluigade hindamisel vGtab Grupp arvesse
aritegevuse tingimusi ja mahte, eelnevat kogemust nimetatud valdkonnas ning
tulevikuplaane. Juhtkonna hinnangul on hoonete kasulikuks elueaks 20 kuni 50 aastat.
Masinate ja seadmete elueaks on 5 kuni 12,5 aastat olenevalt kasutusotstarbest ning
muu inventari puhul 2 kuni 5 aasta.
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Lisa 5. Gruppi kuuluvad ettevotted
Grupi struktuur on leitav ka tegevusaruandes.

Grupi osaluse suurus ja

R Tegevus- ja a1

Ettevdtte nimi " haalediguslikkus Tegevusala
asukohariik
31.12.2017 31.12.2016
Valdusettevote,

AS Pro Kapital Grupp Eesti Vit lisa 1 emaettevote
AS Pro Kapital Grupp otseses omanduses:

AS Pro Kapital Eesti Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

OU Pro Kapital Germany Holdings Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Germany GmbH Saksamaa 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Pro Kapital Eesti otseses omanduses:

OU llmarise Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

AS Tondi Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

0OU Pro Halduse (eelnevalt AS Pro Halduse) Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

AS Tallinna Moekombinaat Eesti 93,35% 91,95% Kinnisvaraarendus

Hotel Management Services OU (eelnevalt

AS Domina Management) Eesti 0,00% 100,00%  Hotellide opereerimine

AS Tondi Kvartal otseses omanduses:

OU Marsi Elu Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB otseses omanduses:

PK Invest UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

In Vitam UAB (eelnevalt Domina

Management UAB) Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

PK Invest UAB otseses omanduses: Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Bonum UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC otseses omanduses:

Kliversala SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Tallina Nekustamie Tpasumi SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Nekustamo Tpasumu sabiedriba Zvaigznes Lati

centrs SIA 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Investhotel SIA Lati 0,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Hotel Management Services SIA (eelnevalt Lati

Domina Management SIA) 0,00% 100,00%  Hotellide opereerimine

0U Pro Kapital Germany Holdings otseses omanduses:

PK Hotel Management Services GmbH
(eelnevalt Domina Tourismus GmbH) Saksamaa  100,00% 100,00%  Hotellide opereerimine
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Alljargnevalt on esitatud Grupi ettevotete finantsnaitajad:

Puhas-
Soetus- Soetus-  Mulgi- kasum/ -

maksumus maksumus tulu  kahjum Netovara Netovara
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016 2017 2017 31.12.2017 31.12.2016
AS Pro Kapital Eesti 17981 17 981 809 5891 116 075 110184
OU limarise Kvartal 286 286 136 156 3137 2981
AS Tondi Kvartal 4364 4364 384 256 23026 22770
0U Marsi Elu 458 458 4638 422 895 473
OU Pro Halduse 27 27 1548 24 645 621
AS Tallinna Moekombinaat 13375 12 895 0 -1369 20426 21795
Hotel Management Services OU N/A 270 1023 113 N/A 184
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB 2375 2375 6 -163 1930 2093
PK Invest UAB 6679 6679 764 865 3388 2523
Pro Kapital Bonum UAB 800 800 905 540 1429 2489
In Vitam UAB 43 43 145 20 92 72
Pro Kapital Latvia PJSC 10188 10 188 99 4727 12 985 8258
Kliversala SIA 9819 9819 169 519 17 234 16 715
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA 6589 6589 0 -153 976 1129
Nekustamo Tpasumu sabiedriba
Zvaigznes centrs SIA 2500 2 500 15 -155 621 776
Investhotel SIA N/A 996 378 -152 N/A 1894
Hotel Management Services SIA N/A 797 998 397 N/A 503
OU Pro Kapital Germany Holding 971 202 0 0 968 199
Pro Kapital Germany GmbH 25 25 436 -39 2 836 2872
PK Hotel Management Services GmbH 966 201 3723 -132 69 -564

25. juulil 2017 sGlmis Ettevote lepingu gruppi kuuluvate hotellide PK [Imarine ja PK Riga
muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara
muik. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas v&drandati OU Hotel Management
Services (PK llmarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustav osalus ning PK
llImarine Hotel-i kasutuses olnud kinnisvara. PK Iimarine Hotel middi 25. juulil 2017.
Tehingu Lati segmenti puudutavas osas sdlmiti leping SIA Hotel Management Services
(PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava osaluse ja SIA Investhotel (PK
Riga Hotel kinnisvara omav {hing) 100% osakapitalist moodustava osaluse
vOdrandamiseks. PK Riga Hotel mtdi 22. augustil 2017.
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Lisa 6. Segmendiaruandlus

Jargnevalt on esitatud Grupi ettevitete konsolideeritud segmendipdhine
informatsioon, mis lahtub geograafiliste segmentide I8ikes toimuvast grupisisesest
aruandlusslsteemist.

Segmendi tulem, varad ning kohustused hdlmavad kirjeid, mis on otseselt konkreetse
segmendiga seostatavad ning mille jagunemine segmentide vahel on piisavalt
pdhjendatud.

Grupi aritegevus toimub Eestis (kinnisvara mutk, rent, hotelli opereerimine kuni 25.
juulini 2017, kinnisvara haldamine), Latis (kinnisvara mudk, rent, hotelli opereerimine
kuni 22. augustini 2017, kinnisvara haldamine), Leedu (kinnisvara muuk, rent, kinnisvara
haldamine) ja Saksamaal (hotelli opereerimine).

PKG
valdus-
ette- Saksa-

tuhandetes eurodes vite Eesti Lati Leedu maa Kokku
2017
Kaive 0 6 566 189 1784 3538 12077
Muud &ritulud ja —kulud (neto) 0 1570 1600 -16 160 3314

sh Giglase vddrtuse muutusest 0 519 11 0 0 530
Segmendi drikasum (-kahjum) -1471 2552 815 -90 -9 1797
Finantstulud ja —kulud (neto) -4 634 2125 -434 -239 -164  -3346
Kasum (-kahjum) enne tulumaksu -6 105 4677 381 -329 -173  -1549
Tulumaks 0 0 617 -21 0 596
Jatkuvate tegevusvaldkondade kasum (-kahjum) -6 105 4677 998 -350 -173 -953
L&petatud tegevusvaldkondade kasum 0 304 131 0 0 435
Mittekontrolliv osalus 0 -99 0 0 0 -99
Emaettevotte aktsionaride kuuluv puhaskasum

) -6 105 5080 1129 -350 -173 -419

(-kahjum)
31.12.2017
Varad 2768 108640 37551 19171 7028 175158
Kohustused 40849 35770 9628 4912 1317 92476
P&hivara soetus (valja arvatud
kinnisvarainvesteeringud) 25 46 12 1 239 333
P&hivara muuk 0 -6 267 -7 562 0 0 -13829
P&hivara kulum -1 -114 -139 -28 -173 -455
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PKG
valdus-
ette- Saksa-

tuhandetes eurodes vote Eesti Lati Leedu maa Kokku
2016
Kaive 0 5608 102 8 965 2935 17610
Muud aritulud ja —kulud (neto) 7 -542 -27 -65 113 -514

sh Giglase vidrtuse muutusest 0 -501 -25 -73 0 -599
Segmendi drikasum (-kahjum) -1307 -1364 -1013 3109 -593 -1168
Finantstulud ja —kulud (neto) -4913 2439 -254 -473 -113 -3314
Kasum (-kahjum) enne tulumaksu -6 220 1075 -1267 2636 -706 -4 482
Tulumaks 0 0 74 -237 0 -163
Jatkuvate tegevusvaldkondade kasum (-kahjum) -6 220 1075 -1193 2399 -706 -4 645
L&petatud tegevusvaldkondade kasum 0 443 177 0 0 620
Mittekontrolliv osalus 0 -112 0 0 0 -112
Emaettevotte aktsionaride kuuluv puhaskasum
(-kahjum) -6 220 1630 -1016 2399 -706  -3913
31.12.2016
Varad 919 80809 35914 18060 6612 142314
Kohustused 39 165 9852 9480 2532 1081 62110
P&hivara soetus (valja arvatud
kinnisvarainvesteeringud) 0 75 > 2 Lz 1206
P&hivara kulum -2 -154 -217 -38 -284 -695

Lisa 7. Muutused titarettevotete osalustes

24.jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevéte AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tltarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 tuhat eurot, mis moodustavad 1,40% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest. Osaluste omandamise jargselt kuulub AS-le Pro Kapital Eesti

93,35% AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiatest.

Muutused vahemusosaluses

AS Tallinna Moekombinaat

Vahemusosalus (%) 31.12.2016 8,05%
Vahemusosaluse soetamine -1,40%
Vahemusosalus (%) 31.12.2017 6,65%
Vahemusosaluse vaartus

tuhandetes eurodes

Véhemusosaluse vaartus 31.12.2016 1799
Vahemusosaluse tagasiostmise mdju -305
Aruandeperioodi kahjum -99
Vahemusosaluse vaartus 31.12.2017 1395
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25. juulil 2017 s6lmis Ettevéte lepingu gruppi kuuluvate hotellide PK [Imarine ja PK Riga
muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara
muik. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas v&drandati OU Hotel Management
Services (PK llmarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustav osalus ning PK
llImarine Hotel-i kasutuses olnud kinnisvara. PK Iimarine Hotel maddi 25. juulil 2017.
Tehingu Lati segmenti puudutavas osas sdlmiti leping SIA Hotel Management Services
(PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava osaluse ja SIA Investhotel (PK
Riga Hotel kinnisvara omav {hing) 100% osakapitalist moodustava osaluse
vGdrandamiseks. PK Riga Hotel mutdi 22. augustil 2017.

Hotel Hotel
Management Management
tuhandetes eurodes Services OU Services SIA  Investhotel SIA Kokku
VARAD
Kaibevara
Raha ja raha ekvivalendid 6 102 0 108
Luhiajalised nduded 203 437 50 690
Varud 4 9 0 13
Kaibevara kokku 213 548 50 811
P&hivara
Pikaajalised nduded 0 417 2362 2779
Materiaalne pohivara 51 27 4628 4706
PGhivara kokku 51 444 6990 7 485
VARAD KOKKU 264 992 7 040 8 296
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Luhiajalised kohustused
Luhiajalised v&lakohustused 6 0 1715 1721
Ostjate ettemaksed 14 25 0 39
Luhiajalised volad tarnijatele 23 8 378 409
Maksukohustused 13 7 12 32
Luhiajalised eraldised 45 53 51 149
Lihiajalised kohustused kokku 101 93 2156 2 350
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vélakohustused 5 0 0 5
Pikaajalised kohustused kokku 5 0 0 5
KOHUSTUSED KOKKU 106 93 2156 2355
MUUDUD NETOVARA 158 899 4884 5941
Laekunud raha ja raha ekvivalendid 158 137 6 062 6 357
Mitterahaline laekumine 0 416 620 1036
KASUM/ KAHJUM MUUGIST 0 -346 1798 1452
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Lisa 8. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Raha kassas 34 34
Pangakontod 10 283 5348
Kokku 10317 5382

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja
raha ekvivalendid koosnevad sularahast kassas ja rahast pangakontodel
aruandeperioodide I6pus. Valisvaluutakontode saldod on eurodeks Umber arvestatud
bilansipaeval kehtinud Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

Lisa 9. Luhiajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Nduded ostjate vastu 1315 545
NSuded seotud osapooltele (lisa 29) 2 11
Muud nduded 52 27
Viitlaekumised 35 69
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 3484 3823
Kokku 4888 4475

Suurim muutus on toimunud nduetes ostjate vastu, mis on suurenenud 770 tuhande
euro vorra. Pdhjuseks on detsembrikuus valminud kortermaja Tallinnas ja sellega
seoses aasta I6pus suurenenud notariaalselt sdlmitud muugilepingute hulk. Lepingute
alusel on muugitulu kajastatud 2017. aastal, kuid osa makseid laekus 2018. aasta
alguses.

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud sisaldavad maksude ettemakseid, mis
koosnevad peamiselt kdibemaksust seoses aktiivse arendustegevusega.

Lisa 10. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Kinnisvara muugiks 4894 4 956
Lopetamata kinnisvara 33 062 9078
Ostetud kaubad muugiks 59 75
Ettemaksed varude eest 9 35
Kokku 38024 14 144
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MuUgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud Tallinnas ja Vilniuses.
LGépetamata kinnisvara moodustub hetkel arendatavatest ja ladhiajal arendamisele
kuuluvatest kinnistutest kdigis kolmes Balti riigis. 2017. aasta alguses sdlmis Leedu
tUtarettevéte PK Invest UAB ehituslepingu elamuarenduse teise etapi arendamiseks.
Sellega seoses klassifitseeriti Leedu kinnisvarainvesteering imber varudesse summas
12 890 tuhat eurot (lisa 12).

Varudes on kajastatud Tallinnas Kristiine City elamuarendusi Marsi 6, Marsi 5 ja neli
maja SOjakooli 12 aadressil, kokku mahus 12 789 ruutmeetrit. Ettevote plaanib teenida
nimetatud elamispindade muugist tulu keskmiselt 1 974 €/m? koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu. Keskmiseks netopinna
investeerimiskuluks planeeritakse 1 221 €/m?2.

Riias Kliversalas aadressil Kugu iela 28 on ehitusjargus 6 141 ruutmeetrit
elamispindasid. EttevGte plaanib teenida antud arenduspindade mutgist tulu
keskmiselt 4 812 €/m? koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat
iga-aastast hinnatdusu. Keskmiseks netopinna investeerimiskuluks planeeritakse 1 037
€/m?2.

Vilniuses Saltiniy Namai projektis on ehitusjargus 12 603 ruutmeetrit elamispindasid ja
aripindasid 1 293 ruutmeetrit. Planeeritud ehitusperioodiks on 4 aastat ja keskmiseks
netopinna investeerimiskuluks planeeritakse 1 379 €/m?. Ettevdte plaanib teenida tulu
keskmiselt 3019 €/m? elamispindade ja 2349 €/m? aripindade mdiugist koos
parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu.

Varude realiseerimiskuludeks (sh kinnisvara haldamiskulud kuni muugini ja otsesed
mudgikulud koos komisjonitasudega) peaksid jaama keskmiselt 4,5% tasemele kogu
mUugi- ja renditulust.

Aasta jooksul kajastati varusid mutdud kaupade kuluna summas 3 129 tuhat eurot
(2016: 8 369 tuhat eurot). 2017. aastal varusid maha ei kantud (2016: varusid maha ei
kantud). Varude saldod kajastatakse netovaartuses ehk neid vahendatakse maha
kantud varude vdrra. Juhtkonna hinnangu kohaselt mutakse muugis olev kinnisvara
tdies mahus normaalse aritsikli jooksul parast aruande perioodi. Kdik varud valja
arvatud I6petamata kinnisvara kogusummas 4 962 tuhat eurot plaanitakse realiseerida
Uha aasta jooksul ja Idpetamata kinnisvara summas 33 062 tuhat eurot kahe kuni viie
aasta jooksul.
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Lisa 11. Materiaalne pohivara

Alates 2011. aastast on Ettevotte maad ja ehitised kajastatud Umberhinnatud
vaartuses, milleks on Giglane vaartus Umberhindluse hetkel, millest arvestatakse maha
akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud
kahjumid. Kinnistute 0oiglast vadartust hindavad sdltumatud kinnisvara eksperdid.
Umberhindlusi  teostatakse piisava  korrapédrasusega, et raamatupidamislik
jadkmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jaakmaksumusest, mis maaratakse
Oiglase vaartuse alusel aruandeperioodi I6pu kuupaeval.

31. detsember 2016 moodustasid maa ja ehitised kolm hotellikinnistut (Tallinnas, Riias
ja Bad Kreuznachis) ning kontoripinnad Tallinnas ja Vilniuses. Grupi seisukohast ei ole
hotellide opereerimine ettevotte pohi tegevusvaldkond, mistéttu otsustati valjuda
Tallinna ja Riia hotelliturult. 25. juulil 2017 muddi Tallinna hotelli kinnisvara ja 22.
augustil 2017 Riia hotelli kinnisvara omav ettevote. Antud tehinguga teenis Grupp 3 045
tuhat eurot kasumit pShivara madgist. Tallinna hotelli kinnisvara maugist laekus Grupile
6 651 tuhat eurot ning Tallinna ja Riia hotelli opereerimisega seotud tutarettevétete
muulgist 6 357 tuhat eurot.

2016. aasta 10pus alustati Saksa hotellis ca 60 toa ja osade Uldpindade
renoveerimistoodega. Koguinvesteeringu maksumuseks kujunes 1,35 miljonit eurot,
millest 1,1 miljonit kulutati 2016. aastal.

31. detsember 2011 seisuga moodustati Umberhindluse muutuse kajastamiseks
Umberhindluse reserv (kajastatakse omakapitalis) summas 11 330 tuhat eurot (vaata
lisa 19). Saksamaa hotelli kinnistu vaartuse vahenemine kajastati ldbi
Umberhindlusreservi vahenemise 2014. aastal. Seisuga 31. detsember 2017 on
Umberhindlusreservi vaartus kokku 3 256 tuhat eurot (31. detsember 2016: 9 462 tuhat
eurot). Reservi vdhenemine 6,2 miljoni euro ulatuses tuleneb kahe hotelli muugist.
Reservi vaartus aruandeperioodi |8pus koosneb peamiselt Bad Kreuznach hotelli ja
viiksemas osas Vilniuse kontori Umberhindlusreservist. Umberhindluse reservi
jaotamisele puuduvad piirangud.

Hotellikinnistud ja kontoripinnad Soetusmaksumus Umberhinnatud vaartus

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017  31.12.2016
Pulkvieza Brieza 11, Riia 0 1592 0 5 364
Pohja pst 21, 21a, 21b-1, Tallinn 0 3185 0 5475
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 3189 1963 6281 5062
Kontoripinnad 898 926 1052 1059
Kokku 4087 7 666 7333 16 960
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Maa ja

ehitised

Umber- Muu
Materiaalne pShivara soetusmaksumuses  hinnatud  Masinad ja materiaalne LOpetamata
tuhandetes eurodes vaartuses seadmed p&hivara projektid Kokku
01.01.2016 19 316 1688 1205 0 22209
Lisandumine:

Soetamine 0 11 77 1118 1206

Umber klassifitseeritud

kinnisvarainvesteeringutest 750 0 0 0 750
Mutgid ja maha kandmised:

Mutdud 0 0 -9 0 -9

Maha kantud 0 -13 -57 0 -70
31.12.2016 20 066 1686 1216 1118 24 086
Lisandumine:

Soetamine 1351 7 27 -1104 281
Oiglase vaartuse muutus 26 0 0 0 26
Mudgid ja maha kandmised:

Mutdud -6 100 0 -9 0 -6 109

Muudud labi titarettevdtte osaluse -6 076 -804 -835 -5 -7 720

Maha kantud 0 -9 -55 0 -64
31.12.2017 9 267 880 344 9 10500

Muu
Akumuleeritud kulum Maaja Masinadja materiaalne LGpetamata
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pGhivara projektid Kokku
01.01.2016 2583 1429 1095 0 5107
Lisandumine:

Materiaalse p&hivara kulum 520 144 55 0 719
Mutdud ja maha kantud:

Mutdud 0 0 -9 0 -9

Maha kantud 0 -13 -54 0 -67
31.12.2016 3103 1560 1087 0 5750
Lisandumine:

Materiaalse p&hivara kulum 327 83 35 0 445
Mutdud ja maha kantud:

Miaudud -696 0 -8 0 -704

Muudud labi titarettevotte osaluse -800 -791 -771 0 -2 362

Maha kantud 0 -9 -55 0 -64
31.12.2017 1934 843 288 0 3065

Muu
Jaakvaartus Maaja Masinadja materiaalne  LOpetamata
tuhandetes eurodes ehitised seadmed p&hivara projektid Kokku
31.12.2016 16963 126 129 1118 18 336
31.12.2017 7333 37 56 9 7435
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Pdhivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad maa ja ehitised imberhinnatud vaartuses
Oiglase vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine
pdhineb sisenditel, mis on mittejalgitavad ja olulised Giglase vaartuse maaramiseks.

Grupi kinnistuid hindavad sdltumatud ja kvalifitseeritud eksperdid ning vaartuse
hindamine pd&hineb pdhiliselt diskonteeritud rahavoogude meetodil. Kuna Grupp
opereerib hotelle kinnistutel, mida omavad kinnisvara tltarettevétted, ei vdta hindaja
arvesse omaniku renditulu, vaid hotellide vdimet genereerida rahavoogusid ja
opereerida vara efektiivselt. Grupp annab hindajatele ajaloolised andmed ja hotelli
eeldatavad tulevikunditajad, mis sisaldab muuhulgas jargmist sisendinfot: taituvus,
keskmine tubade hind, valdkonna tasemel tulud ja kulud, haldus- ja turustuskulud.
Esitatav informatsioon pdhineb hotelli juhtkonna esitatud juhtimisarvestusel ja selle on
Ule vaadanud finantskontroller. Hindajad kasutavad ka eelduseid ja mudeleid, mis on
tUUpiliselt turuga seotud nagu diskonto- ja kapitalisatsioonimadrad. Hindamisaruanded
vaatab dle ja kinnitab Ettevotte juhtkond.

Oluliste mittejadlgitavate sisendite muutuste tundlikkuse hinnang:
- oodatavate tulude véahenemine madalama tdituvuse v&i madalama tubade
tulumaara téttu vahendab Giglast vaartust;
- valdkonna kulude ja muude kulude kasv vahendab diglast vaartust;
- diskonto- ja kapitalisatsioonimadrade suurenemine vahendab diglast vaartust.
Diskonto- ja kapitalisatsioonimaarad panevad osaliselt paika turutingimused, kuid neid
mojutab ka eeldatav tulunorm, mis on aktsionaride eeldatav tulunorm.

PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis

Hotell Bad Kreuznachis kannatas teatava ebamugavuse kdes, mille pdhjustasid
renoveerimistood 2016. aastal ja 2017. aasta alguses. T66d mdjusid negatiivselt 2016.
aasta taituvusele, miugitulule ja 10pptulemusele. 2017. aasta 10puks kasvas hotelli
tdituvus 17% vorra ja keskmine hind 6%, mis viisid 23%-lise kasvuni tubade muadgitulus
vOrreldes 2016. aastaga. Tanu teostatud renoveerimistoddele on tuleviku valjavaated
palju optimistlikumad. Hindaja on kasutanud kiimne aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskonteerimismadaraga 9,66% ja kapitalisatsioonimadaraga 8,16%. Kdige
kriitilisemad teemad, millega arvestada, on efektiivsem hotellide opereerimine ja
investeeringud kinnistusse.
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Lisa 12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute 0&iglast vaartust seisuga 31. detsember 2017 ja 31.
detsember 2016 hindas Grupist sOltumatu hindaja Colliers International.
Hindamisettevdttel on  vastav  kompetents ja  kogemused  hindamaks
kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes asukohtades. Hinnangute tegemise alusena
kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. Vérreldavate turutehingute vdahesuse
tottu kasutati Gldjuhul diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Vaartuse suurendamiseks hoitud

tuhandetes eurodes kinnisvarainvesteeringud Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2016 92 457 92 457
Lisandumine:

Investeeringud 8 552 8552
Muutused diglases vaartuses:

Kahjum diglase vaartuse muutusest -599 -599
Umber klassifitseeritud p&hivaraks -750 -750
Soetusmaksumus 31.12.2016 99 660 99 660
Lisandumine:

Investeeringud 25893 25893

Kapitaliseeritud intressikulu (lisa 16) 947 947
Muutused Biglases vaartuses:

Kasum Biglase vaartuse muutusest 530 530
Umber klassifitseeritud varudeks (lisa 10) -12 890 -12 890
Soetusmaksumus 31.12.2017 114 140 114 140

2017. aastal jooksul tasus Grupp investeeringute eest 24 772 tuhat eurot (2016: 8 552).

Investeeringud kinnisvarasse sisaldavad peamiselt AS Tallinna Moekombinaadi
ehituskulusid —aruandeperioodil ligi 25 miljonit eurot. Antud projekti finantseerimisega
seotud intressikulud kapitaliseeritakse hoone kasutusele vGtmiseni. 2017. aastal on
EttevGte kapitaliseerinud 22% kogu intressikulust (2016: 0%).

2017. aasta alguses sdlmis Leedu tlUtarettevéte PK Invest UAB ehituslepingu
elamuarenduse teise etapi arendamiseks. Sellega seoses klassifitseeriti Leedu
kinnisvarainvesteering imber varudesse I6petamata kinnisvarana.

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvara-
investeeringud Oiglase vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse
hindamine pdhineb sisenditel, mis on mittejadlgitavad ja olulised Oiglase vaartuse
maaramiseks.
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Grupi kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja vaartuse
hindamine pdhineb jadkvaartusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
EttevOte annab hindajatele jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu liik,
arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus ja kui v@imalik, oodatavad mutgi- voi
rendihinnad. Hindajad kasutavad ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule
iseloomulikud nagu naiteks diskonteerimismaarad ja kapitalisatsioonimaar projektist
valjumisel. Hindamisraportid vaatab Ule ja kinnitab ettevétte juhatus.

2017. aasta sUgisel vaatas ettevstte juhatus Ule peamised hindamise sisendid ja viis
need vastavusse tdpsemate plaanidega, mis ndevad ette osade arenduste kiiremat
ehitust ja muudatusi mdnede adripindade rentimise plaanides. Eeltoodust olenemata,
enamuse kinnisvarainvesteeringute turuvaartusele see olulist méju ei avaldanud.

T1 Mall of Tallinn - Peterburi tee 2, Tallinn

Peterburi tee kaubanduskeskus 55 328 ruutmeetrise renditava pinnaga on heks Grupi
prioriteediks.  Mall-tilbis  arendatav ~ kaubanduskeskus esindab  moodsat
kaubanduskeskuse kontseptsiooni, mille kaubandusalad vahelduvad arvukate vaba aja
veetmise ja meelelahutuse vBimalustega. Hoone ehitustddd hoogustusid 2016. aastal
ja kaubanduskeskuse avamine toimub plaanide jargi 2018. aasta sUgisel. Hindaja on
Oiglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood (ks aasta
(2016: 2 aastat), kogu maapealse brutopinna (108 814 m?) ehituse jdgakmaksumus 320
€/m? (2016: 500 €/m?). Keskmine renditava netopinna arvestuslik kulu on 763 €/m?
(2016: 1 247€/m?). Keskmine rendihind on 14,02 €/m? esimesel, 14,02 €/m? teisel,
15,93 €/m? kolmandal tegevusaastal (2016: 14,24 €/m? esimesel, 16,00 €/m? teisel,
17,85 €/m? kolmandal tegevusaastal), keskmine kogu renditulu sisaldades hinnangulist
aastast hinnatdusu ja vakantsi 15,25 €/m? (2016: 16,57 €/m?), valjumise
kapitalisatsioonimdar 7% (2016: sama madar) peale 5 aastast rendiperioodi
valjumishinnaga peale vakantsi, halduskulude ja maakleritasude maha arvamist 16,45
€/m? (2016: 17,55 €/m?). Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomé&araga 14,50% (2016: sama maar). Oiglase vaartuse tdus vdrreldes
eelmise hindamisega on 25 950 tuhat eurot. TUtarettevdte on 2017. aastal
investeerinud projekti 25 958 tuhat eurot ja kogu Umberhindluse md&ju on -8 tuhat
eurot.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub eespool nimetatud Peterburi tee 2 kinnistu kdrval ning see on
kavandatud osaliselt kaubanduskeskuse ehituse laiendamiseks. Kinnistule on
planeeritud arendada kontori- ja kaubanduspinnad, renditava pinnaga 6 061
ruutmeetrit. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega:
ehitusperiood 1 aastat, eeldatava algusega peale Uheaastast ooteperioodi (2016:
ehitusperiood 2 aastat, eeldatava algusega peale kolmeaastast ooteperioodi),
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ehitusmaksumus 533 €/m? (2016: 513 €/m?), keskmine netopinna kulu 1597 €/m?
(2016: 1 582 €/m?), kaubanduspindade keskmine rendihind 15 €/m? (2016: sama hind),
keskmine kogu renditulu sisaldades hinnangulist aastast hinnatdusu ja vakantsi 15,28
€/m? (2016: 13,52 €/m?), véljumise kapitalisatsiooniméar 7% peale kolmeaastast
rendiperioodi (2016: 7% peale Uheaastast rendiperioodi) koos valjumishinnaga peale
vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 15,94 €/m? (2016: 15,89
€/m?). Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomadraga 14,50% (2016: sama maar). Vdrreldes eelmise hindamisega suurenes
Oiglane vaartus 30 tuhande euro vérra, mis tuleneb plaanist alustada projektiga varem.

Kalaranna piirkond, Tallinn

Kalaranna on atraktiivne elamurajoon: see asub mere dares, vana- ja kesklinna vahetus
|laheduses. Ettevdttel on plaanis arendada peamiselt elamispindasid netopinnaga
22 210 m?(2016: 27 600 m?) ja aripindasid nii renditava kui ka mitdava pinnaga kokku
9714 m? (2016: 6251 m?). Muutused pindade mahtudes tulenevad 2017. aastal
toimunud arhitektuurikonkursil valja valitud voidutoost. Enamus korteritest saavad
nautida merevaadet, mille tdttu on prognoositav hinnatase k&rgem vdrreldes
naabruskonnas asuvate sarnaste korteritega, millel puudub merevaade. Hindaja on
Oiglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood on
planeeritud neljas faasis, ehitusperioodi igas faasis 2 aastat, eeldatava algusega peale
Uheaastast ooteperioodi, ehitusmaksumus 664-839 €/m? (2016: 733-961 €/m3),
keskmine netopinna kulu 1 732 €/m? (2016: 1 673 €/m?), keskmine korteri muugihind
alates 2 750 €/m? (2016: 2 600 £/m?), keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu 3 227 €/m? (2016: 3 074
€/m?), keskmine rendihind 10,91 €/m? (2016: 8,83 €/m?), kogu perioodi keskmine rent
arvestades iga-aastast hinnatdusu ja vakantsi 12,67 €/m? (2016: 10,87 €/m?), valjumise
kapitalisatsioonimdar 7,5% peale kaheaastast rendiperioodi (2016: 7,5% peale Uhe-
aastast rendiperioodi) vdljumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude
maha arvamist 11,99 €/m? (2016: 9,15 €/m?). Hindaja on rakendanud 7 aasta (2016: 11
aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomdaraga 13,00% (2016: 14,00%).
Vorreldes eelmise hindamisega suurenes diglane vaartus 460 tuhande euro vorra,
tUtarettevGte on 2017. aastal projekti investeerinud 304 tuhat eurot, kogu
Umberhindluse netomdju on 156 tuhat eurot.

Tondi elamukvartal (Kristiine City), Tallinn

Tondi kvartal on Uks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna lahedal.
Seda on planeeritud arendada viies etapis. Arenduse esimene etapp — punastest
tellistest kasarmuhoone renoveerimine — on I8petatud ning kdik korterid on maddud.
Teises etapis on plaanis ehitada 10 uut korterelamut Marsi, S&jakooli ja Sammu
tanavale, lisaks Marsi 5 ja Marsi 6. Kolme kortermaja ehitustodd Marsi tanaval ja
SGjakooli 12a kortermaja on Idpetatud. Kolm kortermaja Sdjakooli tanaval on
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ehitusjargus. Marsi 6 maja renoveerimine on edukalt |Opetatud. Finantsseisundi
aruandes on teise etapi kinnisvaraarendus kajastatud varude real, erandina vaid Sammu
tanava kinnistu. Vastavalt juhtkonna otsusele on kolmes jargnevas faasis arendatavad
kinnistud koos Sammu tanava kinnistuga bilansipaeva seisuga klassifitseeritud varudest
kinnisvarainvesteeringuks 2014. aastal. Hindaja on Odiglase vaartuse hindamisel
arvestanud jargnevate sisenditega, mis puudutab Sammu tanava ja kolme viimase etapi
arendust: miludav netopind 52 842 ruutmeetrit ja renditav dripind 25 838 ruutmeetrit,
ehitusperiood teises faasis 2-5 aastat, kolmandas faasis 2-3 aastat alustades 2023,
aastal ja viimases faasis 2 aastat alustades aastal 2027, (2016: teises faasis 3 aastat,
kolmandas faasis 4 aastat ja viimane faas 5 aastat, mis algavad peale 2-7 aastat ja
kestavad kokku 12 aastat), ehitusmaksumus 551-681 €/m? (2016: 562-700 €/m?3),
keskmine netopinna kulu 1 321 €/m? (2016: 1 126 €/m?), keskmine korteri muugihind
alates 1 850 €/m? (2016: 1 750 £€/m?), keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatSusu 2 270 €/m? (2016: 2055
€/m?), keskmine aripindade rendihind alates 10 €/m? (2016: 10 €/m2), kogu perioodi
keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatdusu ja vakantsi 10,32 €/m? (2016: 9,38
€/m?), valjumise kapitalisatsioonimaar 7,25% peale kaheaastast rendiperioodi (2016:
7,50%) valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha
arvamist 10,33 €/m? (2016: 10,08 €/m?). Muugiarvestuses on hindaja kasutanud 13
aasta (2016: 12 aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontoméaaraga 14,50%
(2016: diskontomaar vahemikus 14,50%-17,00%). Vorreldes eelmise hindamisega
suurenes Oiglane vaartus 710 tuhat eurot, tUtarettevGte on 2017. aastal projekti
investeerinud 369 tuhat eurot, kogu imberhindluse netomdju on 341 tuhat eurot.

Kliversala elamukompleks, Riga

Kliversala on elamu- ja arikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava joe vasakul
kaldal. Pika rannajoonega maa-ala asub kahe p&hilise silla vahel, Ghe Riia kdige suurema
pargi korval. Kinnistu asub vee piiril ning sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale
vanalinnale. Kinnisvaraarendus ndeb ette rea eksklusiivseid korterelamuid koos
aripindadega. Kinnistut on plaanitud arendada neljas etapis. Esimese etapi arendust
alustati 2016. aastal ja see osa kinnistust on kajastatud varudes. Ulejdadnud kolm faasi
on klassifitseeritud kinnisvarainvesteeringuna. Hindaja on kolme faasi diglase vaartuse
hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: muitdav neto elupind 41 108
ruutmeetrit ja renditav dripind 6 715 ruutmeetrit, iga etapi ehitusperiood 2-3 aastat,
ehitusmaksumus 845 €/m? (2016: 876 €/m?), keskmine netopinna kulu 2 055 €/m?
(2016: 1 849 €/m?), keskmine korteri muugihind alates 2 700 €/m? (2016: 2 700 €/m?),
keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat
iga-aastast hinnatdusu 3 303 €/m? (2016: 3 283 £€/m?), keskmine aripindade rendihind
alates 12 €/m? (2016: 12-14 €/m?), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-aastast
hinnatdusu ja vakantsi 19,65 €/m? (2016: 14,41 €/m?) sisaldades aastast hinnangulist
hinnatSusu ja vabade pindade kulu, valjumise kapitalisatsioonimaar 8,50% peale
kaheaastast rendiperioodi (2016: 8,25%) valjumishinnaga peale vakantsi,
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tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 23,27 €/m? (2016: 15,14 €/m?).
Hindaja on rakendanud 12 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomadraga 11,30% arvestades projekti kohest algust (2016: 11 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 11,60% ja alustamise aeg
peale 1 aastat). Vorreldes eelmise hindamisega suurenes diglane vaartus 80 tuhande
euro vOrra, tltarettevéte on 2017. aastal projekti investeerinud 42 tuhat eurot, kogu
Umberhindluse netomdju on 38 tuhat eurot.

Tallinas tdnava elamukompleks, Riia

Tallinas on elamuarendusprojekt Riias Daugava joe paremal kaldal ja kesklinna ajaloolise
linnakeskuse piiril. Arendusprojekt ndeb ette mitmeid korterelamuid miuldava
netopinnaga 22 960 ruutmeetrit ja elamute esimesel korrusel olevate aripindadega
rendipinnaga 974 ruutmeetrit. Kinnisvara arendustddd on planeeritud kolmes etapis,
Hindaja on 0Oiglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega:
ehitusperiood viis aastat, ehitusmaksumus 719 €/m? (2016: 702 €/m?), keskmine
netopinna kulu 1 784 €/m? (2016:1 742 €/m?), keskmine korteri mudgihind alates 2 350
€/m? (2016: 2 300 €/m?), keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu 2 617 €/m? (2016: 2 561
€/m?), keskmine aripindade rendihind alates 11 €/m? (2016: 11 €/m?), kogu perioodi
keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatSusu ja vakantsi 9,83 €/m? (2016: 11,35
£€/m?), valjumise kapitalisatsiooniméaar 8% peale kaheaastast rendiperioodi (2016: 8%)
valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 9,83
€/m? (2016: 9,83 €/m?2). Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomadraga 11,10% (2016: 11,20%) kohese alustamise eeldusel.
Vorreldes eelmise hindamisega suurenes Giglane vaartus 50 tuhande euro vorra,
tUtarettevGte on 2017. aastal projekti investeerinud 30 tuhat eurot, kogu
dmberhindluse netomdju on 20 tuhat eurot.

Zvaigznes Centrs, Riia

Zvaigznes on kombineeritud arendusprojekt, mis asub pdhilise linna labiva tee aares,
endises toostuspiirkonnas raudtee lahedal. Arendusprojekt ndeb ette téostushoonete
renoveerimise  kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 17520 ruutmeetrit.
Kinnisvaraprojekti kavatsetakse arendada kahes etapis, esimeses etapis on planeeritud
renoveerimine. Hindaja on O&iglase vdartuse hindamisel arvestanud jdrgnevate
sisenditega: iga etapi ehitusperiood 2 aastat, kokku 3 aastat ilma ooteperioodita (2016:
4 aastat ilma ooteperioodita), ehitusmaksumus 707 €/m? (2016: 671 €/m?), keskmine
netopinna kulu 1 609 €/m? (2016: 1 472 €/m?), keskmine aripindade rendihind alates
12,5-13,0 €/m? (2016: 12,5-13,6 €/m?), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-
aastast hinnatdusu ja vakantsi 11,61 €/m? (2016: 11,09 €/m?), valjumise
kapitalisatsioonimdar 7,7% peale 3-5 rendiperioodi (2016: 7,8% pealse kaheaastast
rendiperioodi) valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha
arvamist 14,04 €/m? (2016: 12,56 €/m?). Hindamises on hindaja kasutanud 6 aasta
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diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaddraga 11,10% (2016: 6 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetod diskontomadraga 11,20%). Vorreldes eelmise
hindamisega suurenes diglane vaartus 90 tuhande euro vorra, tltarettevéte on 2017.

aastal projekti investeerinud 136 tuhat eurot, kogu Umberhindluse netomdju on -46
tuhat eurot.

Kinnisvarainvesteeringute keskmiseks muugikuluks (kinnisvaraga seonduvad otsekulud
ja hoolduskulud kuni midgini ja otsesed mutgikulud, sh komisjonitasud) on planeeritud
keskmiselt 4,5% muugitulust.

All olevates tabelites on vidlja toodud kinnisvarainvesteeringu 0oiglase vaartuse
vGimalikud muutused (tuhandetes eurodes), kui toimuvad muutused peamistes

Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:
Kapitalisatsiooni-

Allkirﬂ;/ W
% PROKaPrITaL

Oiglane Ehituskulu/ m? Miitgihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2016  vaartus 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
Peterburi 33 500 -2 800 2 800 N/A N/A 0 0 -3100 3300
Ulemiste 2410 -260 260 N/A N/A 420 -400 -350 380
Kalaranna 12 500 0 0 1800 -1 700 N/A N/A N/A N/A
Tondi 17 590 -490 480 1930 -1 890 N/A N/A N/A N/A
Kliversala 14 150 -2 600 2 600 2950 -2 950 760 -770 N/A N/A
Tallinas 4140 -1560 1560 1520 -1530 40 -50 N/A N/A
Zvaigznes 2 480 -920 910 N/A N/A 1140 -1150 N/A N/A
§a|tiniq 12 890 -670 660 1390 -1 390 N/A N/A N/A N/A

Kapitalisatsiooni-

Oiglane Ehituskulu/ m? Miiiigihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2017 vaartus 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
Peterburi 59 450 -1 820 1820 N/A N/A 0 0 -3340 3600
Ulemiste 2 440 -310 300 N/A N/A 470 -470 -360 380
Kalaranna 12 960 0 0 1850 -1 800 N/A N/A N/A N/A
Tondi 18 300 0 0 2120 -2 060 N/A N/A N/A N/A
Kliversala 14 230 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Tallinas 4190 -1610 1600 1530 -1530 40 -50 N/A N/A
Zvaigznes 2570 -1130 1130 N/A N/A 1390 -1390 N/A N/A

2017. aasta alguses klassifitseeriti Saltiniy Namai arendusprojekt varudesse. Kliversala
tundlikuse analGlsi 2017. aasta hindamisaktis valja ei toodud. Kdik antud lisas
kajastatud ehituse ja eeldatavad mudgi- ning Gurihinnad on ilma kdibemaksuta.

Kinnisvarainvesteeringud on juhtkonna hinnangul hinnatud l|ahtudes parima ja
kdrgeima vaartuse teenimise eesmarki.

Informatsioon panditud kinnisvarainvesteeringute tagatiste kohta on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 18.
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Lisa 13. Luihiajalised laenukohustused
Panga- Mitte- Kapitali-
laenud ja Konver- konver- rendi
arveldus- teeritavad teeritavad lGhi-
krediidid  vOlakirjad  vOlakirjad ajaline
tuhandetes eurodes (lisa 16) (lisa 17) (lisa 17) osa Kokku
01.01.2016 931 6 052 1000 21 8004
Muutused finantseerimistegevuse rahavoogudes -866 -123 -1 000 -20 -2 009
Muud muutused 3076 -825 0 15 2266
31.12.2016 3141 5104 0 16 8261
Muutused finantseerimistegevuse rahavoogudes -3134 -773 0 -16 -3923
Muutused tltarettevdtete Ule kontrolli loobumisest 0 0 0 -3 -3
Muud muutused 161 1599 640 3 2403
31.12.2017 168 5930 640 0 6738
Lisa 14. Luihiajalised volad
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Vélad tarnijatele 7371 6 656
Viitvolad 1818 1820
Dividendi volad aktsionaridele (lisa 29) 851 0
Muud 51 26
Kokku 10091 8502
Lisa 15. Pikaajalised laenukohustused
Panga- Mitte-  Vahemus-
laenud ja Konver- konver- omanike
arveldus-  teeritavad  teeritavad laenud ja Kapitali-
krediidid  volakirjad  vodlakirjad intressid  rendi pika-
tuhandetes eurodes (lisa 16) (lisa 17) (lisa 17) (lisa29) ajaline osa Kokku
01.01.2016 6924 5105 14 640 362 23 27 054
Muutused finantseerimis-
517 0 12 637 0 0 13154
tegevuse rahavoogudes
Muutused Biglases vaartuses 0 0 60 0 0 60
Muud muutused -3076 825 0 38 -15 -2228
31.12.2016 4365 5930 27 337 400 8 38 040
Muutused finantseerimis-
tegevuse rahavoogudes 24347 0 1456 0 0 25803
Muutused tUtarettevotete
Ule kontrolli loobumisest 0 0 0 0 > >
Muutused Giglases vaartuses 0 0 108 0 0 108
Muud muutused 786 -1599 -640 37 -3 -1419
31.12.2017 29498 4331 28 261 437 0 62527
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Lisa 16. Pangalaenud ja arvelduskrediidid

Laenu jaak
tuhandetes eurodes

Laenusaaja Kreeditor 31.12.2017 31.12.2016 Tahtaeg
AS Pro Kapital Eesti Swedbank AS 0 1303 Tagastatud
AS Pro Kapital Eesti Swedbank AS 0 1942 Tagastatud
Investhotel SIA Swedbank AS 0 2874 Tagastatud
0U Marsi Elu Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 139 0 15.12.2018
AS Tondi Kvartal Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 1524 0 28.03.2019
Kliversala SIA AS Swedbanka 4999 0 21.03.2020
AS Tondi Kvartal Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 474 501 31.08.2021
AS Tallinna Moekombinaat  Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L. 22530 886 18.11.2021
Kokku 29 666 7 506

2017. aastal maksid Pro Kapital Eesti AS ja Investhotel SIA tagasi AS-ilt Swedbank saadud
laenud. Aruandeperioodi I8pu laenujaak on seotud arendustegevustega, valja arvatud
AS Tondi Kvartal saadud laen Nordea Bank AB-It summas 474 tuhat eurot. Laen on
vOetud S&jakooli 11 hoone renoveerimiseks, mida kasutatakse Ettevotte peakontorina.

K&ik laenulepingud on fikseeritud eurodes. Jargneva 12 kuu jooksul kuulub
tagasimaksmisele 168 tuhat eurot, llejaanud 29 498 tuhat eurot tuleb tagasi maksta
jargmise nelja aasta jooksul. Laenude tagatised on kirjeldatud lisas 18.

Kogu aruandeperioodi intressikulu pangalaenudelt oli 185 tuhat eurot (2016: 331 tuhat
eurot). Intressikulu finantseerimislepingult ettevéttega Lintgen Adjacent Investments
T1 projekti (AS Tallinna Moekombinaat) rahastamiseks summas 947 tuhat eurot on
kapitaliseeritud ja kajastatud kinnisvarainvesteeringu osana ega oma seetdttu madju
intressikuludele laenudelt (lisa 12).
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Lisa 17. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad
volakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Luhiajalised vahetusvdlakirjad (lisa 13) 5930 5104
LUhiajalised mittekonverteeritavad vdlakirjad (lisa 13) 640 0
Pikaajalised vahetusvdlakirjad (lisa 15) 4331 5930
Pikaajalised mittekonverteeritavad vélakirjad (lisa 15) 28 261 27 337
Kokku 39162 38371

Konverteeritavad vdlakirjad

AS-i Pro Kapital Grupp aktsionéride erakorraline Uldkoosolek otsustas 13. aprillil 2009
emiteerida kuni 10 000 000 Emaettevdtte vahetusvdlakirja nimivaartusega 0,6 eurot
vahetusvdlakirja kohta ja suurendada, vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevdtte
aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtte aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vorra
nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta. Emaettevdtte juhtkonnal oli Gigus pakkuda
eelnevalt mainitud vahetusvdlakirju mitmel markimisperioodil. Vahetusvdlakirja
pakkumised viidi labi moel, et ei eraldi ega koos ei vastanud need, vastavalt direktiivile
2003/71/EC ja kehtivatele seadustele, avaliku pakkumise tingimustele. Vdlakirja hind
erinevatel perioodidel oli Emaettevdtte juhtkonna poolt maaratud, kuid see ei tohtinud
olla vahem kui 4,0 eurot vahetusvolakirja kohta. Markimiseks pakutud
vahetusvdlakirjade miinimumkoguseks oli 50 tuhat eurot. Intressimdar vdlakirja kohta
oli 7% aastas tema emiteerimise hinnast. 24. aprillil 2009 registreeriti Emaettevotte
tingimuslik aktsiakapitali suurendamine Ariregistris.

Kooskdlas AS-i Pro Kapital Grupp aktsionaride erakorralisele koosoleku otsusega 13.
aprillil 2009, margiti 4 025 758 vahetusvdlakirja hinnaga 4,5 eurot vahetusvdlakirja
kohta. K&ik vahetusvdlakirjad registreeriti Eesti Vaartpaberite Keskregistris. Aastal 2011
jagunes Grupp kaheks ja selle tulemusena jai emiteeritud vahetusvdélakirjade hinnaks
2,8 eurot vahetusvolakirja kohta.

AS Pro Kapital Grupp poolt perioodil 2009-2011 emiteeritud vahetusvdlakirjad sai
vastavalt emissiooni tingimustele vahetada Emaettevdtte aktsiate vastu kuni 31.
detsember 2012, Uhe vahetusvdlakirja vahetusmaaraks oli tGks vahetusvdlakiri aktsia
kohta. 6. veebruaril 2013 toimunud Grupi aktsionaride Gldkoosolekul otsustati pakkuda
vO@imalust vahetusvdlakirja omanikele pikendada vdlakirja lunastamise tahtaega kahe
aasta vOrra ning volakirjade omanikud vOtsid pakkumise vastu. Kdikide
vahetusvélakirjade lunastamise tdhtaega on pikendatud vastavalt, valja arvatud
lunastatud vahetusvolakirjad: 2017. aastal lunastati 276 163 konverteeritavat
vahetusvdlakirja summas 773 256,40 eurot, 2016. aastal lunastati 43 667
vahetusvoélakirja summas 122 267,60 eurot, 2015. aastal lunastati 22 224
vahetusvdlakirja summas 62 227,20 eurot. 31. detsember 2017 seisuga on lunastamata
vOlakirjade jaak 10 261 tuhat eurot.
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Vdlakirjade ) . .
. o 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
registreerimise
. 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011
kuupaev
Vélakirjade arv 1081076 378 070 840 184 516 029 383 634 382778 82 950
Valjalaskehind
vGlakirja kohta 2,80 EUR  2,80EUR  2,80EUR  2,80EUR  2,80EUR 2,80 EUR 2,80 EUR

eurodes
Valjalaskehind
3027013 105859 2352515 1444881 1074175 1071778 232 260
kokku eurodes
Vélakirja aasta
tulusus (%) 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%

véljalaskehinnast

o ) Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks
Volakirja intressi
) korda korda korda korda korda korda korda
tasumise sagedus
aastas aastas aastas aastas aastas aastas aastas
Lunastamise 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
tahtaeg 2019 2018 2018 2018 2018 2019 2019
Aktsiateks ) - )
. 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
vahetamise

o . 2019 2018 2018 2018 2018 2019 2019
hiliseim kuupéaev

8. martsil 2017 pikendas Ettevdte 382 778 vahetusvdlakirja PKG6 lunastustahtaega 2
aasta vOrra ning uus lunastustahtaeg on 8. marts 2019. 186 495 konverteeritavat
vélakirja on lunastatud summas 522 186,00 eurot.

23. mail 2017 pikendas Ettevéte 82 950 vahetusvdlakirja PKG7 lunastustdahtaega 2 aasta
vorra. Uueks lunastustahtajaks on 25. mai 2019. 5 937 PKG7 vahetusvdlakirja lunastati
valjalaskehinnas 16 623,60 eurot.

14. augustil 2017 pikendas Ettevote 1 081 076 vahetusvdlakirja PKG1 lunastustahtaega
2 aasta voOrra. Uueks lunastustahtajaks on 13. august 2019. 83 731 PKG1
vahetusvdlakirja lunastati valjalaskehinnas 234 446,80 eurot.

22. jaanuaril 2018, parast aruandeperioodi |8ppu, pikendas Ettevdte 378 070
vahetusvdlakirja PKG2 lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustdhtajaks on 20.
jaanuar 2020.

31. detsember 2017 seisuga ei ole EttevGtte vahetusvolakirju vahetatud Emaettevotte
aktsiate vastu (lisa 19).

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 108



"/,' / "
: :/ PROKaPrITaL

AS/Deloitte Andit Eesti

Vélakirjade arv 2017 2016
Vahetusvdlakirjade arv perioodi algul 3340884 3984551
Lunastatud vahetusvdlakirjade arv -276 163 -43 667
Vahetusvdlakirjade arv perioodi IGpus 3664721 3340 884
tuhandetes eurodes 2017 2016
Vahetusvolakirjade vaartus perioodi algul 11 034 11 157
Lunastatud vélakirjad tagasiostuhinnas -773 -123
Vahetusvolakirjade vaartus perioodi 18pus 10 261 11 034
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi |Gpus 5930 5104
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 4331 5930

Mittekonverteeritavad tagamata vdlakirjad ja tagatud, ennetdhtaegse
lunastamis-Gigusega, fikseeritud intressimdaraga vélakirjad

1. augustil 2013 emiteeris EttevGte 64 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja
nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud volakirjade koguvaartus oli 640 tuhat
eurot, kestvus 5 aastat ja intressimaar 5% aastas.

7. novembril 2013 emiteeris Ettevéte 100 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja
nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud vélakirjade koguvaartus oli 1 miljon eurot,
vOlakirjad on tagamata, nende kestvus on 3 aastat ja intressimaar 5% aastas. Novembris
2016 lunastas Ettevéte 100 tagamata mittekonverteeritavat vdlakirja summas 1 miljon
eurot.

15. aprillil 2014 emiteeris Ettevéte 30 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja
nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud volakirjade koguvaartus oli 300 tuhat
eurot, vBlakirjad on tagatiseta, nende kestvus on 5 aastat ja intressimaar 5% aastas.

16. septembril 2014 emiteeris EttevSte 30 uut tagamata mittekonverteeritavat
vOlakirja nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaartus oli
300 tuhat eurot, vélakirjad on tagatiseta, nende kestvus on 5 aastat ja intressimaar 5%
aastas.

31. detsember 2017 seisuga on EttevGte fiantsseisundi aruandes 124
mittekonverteritavat tagamata volakirja koguvaartusega 1,24 miljonit eurot.

2. aprillil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu kiita heaks tagatud,
ennetahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimadraga volakirjade
emiteerimise. Pro Kapitali juhatus sai volituse emiteerida vdlakirju mitmes osas
kogusummas kuni 50 miljonit eurot. 20. aprillil 2015 otsustas Ettevdtte juhatus
kuulutada valja emiteerimise esimese etapi vaartuses 10 — 15 miljonit eurot.
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Mais 2015 otsustas Ettevotte juhatus jaotada esimesel markimisperioodil margitud
vOlakirjad valjalaskehinnas 7 miljonit eurot lunastamistahtpdevaga 1. juuni 2020. 70

esmaklassilist  tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja  fikseeritud
intressimaadraga voélakirja kannavad fikseeritud intressi 8%.

Juulis 2015 otsustas Ettevotte juhatus jaotada teisel markimisperioodil margitud
vOlakirjad nominaalvaartusega 6,4 miljonit eurot valjalaskehinnas 6,5 miljonit eurot
lunastamistahtpaevaga 1. juuni 2020. 64 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimadaraga volakirja kannavad fikseeritud
intressi 8%.

Veebruari 2016 otsustas Ettevdtte juhatus emiteerida kolmandal etapil margitud
tagatud, ennetahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga vdlakirjad
nimivaartusega 900 tuhat eurot, valjalaskehinnaga 920 tuhat ja lunastamistahtpdevaga
1.juuni 2020. 9 esmaklassilist tagatud, ennetahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud
intressimadraga volakirja kannavad fikseeritud intressi 8%.

Mais 2016 otsustas Ettevdtte juhatus emiteerida neljandal etapil margitud tagatud,
ennetahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimdaraga vdlakirjad
nimivaartusega 15 miljonit eurot, valjalaskehinnaga 15,1 miljonit eurot ja
lunastamistahtpaevaga 1. juuni 2020. 150 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimadaraga volakirja kannavad fikseeritud
intressi 8%.

31. detsember 2017 seisuga oli Ettevdte emiteerinud kokku 293 vdlakirja vaartusega
29,3 miljonit eurot. Aruandeperioodi Idppedes oli 14 vdélakirja Ettevdtte enda kontol ja
seetdttu on finantsseisundi aruandes vahendatud vélakirjade eest kohustust 1,4 miljoni
euro vorra (31. detsember 2016: 29 volakirja vdartusega 2,9 miljonit eurot). Viimane
emissioon viidi 1abi 3%-lise allahindlusega ja seetdttu 150 vdlakirja on finantsseisundi
aruandes kajastatud diskonteeritult. 31. detsember 2017 seisuga on tagatud fikseeritud
intressimadraga volakirjade vaartus kajastatud summas 27,7 miljonit eurot (31.
detsember 2016: 26,1 miljonit eurot).

Tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjad
on tagatud k&igi Grupi tltarettevOtete aktsiate ja osadega. Alates 8. juuli 2015 on
vélakirjad kaubeldavad Nasdaqg Stockholmi borsil.
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Vdlakirjade . . - . .
. L l.aug. 15.aprill  16.sept. 27. mai 28. juuli marts mai
registreerimise
. 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016
kuupaev
Vélakirjade arv 640 300 300 7 000 6 400 900 15 000
Valjalaskehind
S 10 000 10 000 10 000 100 000 100 000 100 000 100 000
vélakirja kohta
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
eurodes
Valjalaskehind
640 000 300 000 300000 7000000 6400000 900 000 15 000 000
kokku eurodes
Volakirja aasta
tulusus (%) 5% 5% 5% 8% 8% 8% 8%
valjalaskehinnast
Slakiria | ) Kaks Kaks Kaks Kaks
Volakirja intressi Uks kord ~ Uks kord ~ Uks kord korda korda korda korda
tasumise sagedus
& aastas aastas aastas aastas aastas aastas aastas
Lunastamise 15.aug.  23. aprill 24. sept 1. juuni 1. juuni 1. juuni 1. juuni
kuupdev 2018 2019 2019 2020 2020 2020 2020
Volakirjade arv 2017 2016
Mittekonverteeritavate volakirjade arv perioodi algul 124 224
Lunastatud mittekonverteeritavate voélakirjade arv 0 -100
Mittekonverteeritavate volakirjade arv perioodi IGpus 124 124
tuhandetes eurodes 2017 2016
Mittekonverteeritavate vélakirjade vaartus perioodi algul 1240 2240
Lunastatud mittekonverteeritavate volakirjade nominaalvaartus 0 -1 000
Vélakirjade vaartus perioodi IGpus 1240 1240
Lihiajaliste kohustuse osa perioodi I8pus 640 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 600 1240
Vélakirjade arv 2017 2016
Tagatud volakirjade arv perioodi algul 293 134
Emiteeritud tagatud volakirjade arv 0 159
Tagatud volakirjade arv perioodi [Gpus 293 293
tuhandetes eurodes 2017 2016
Tagatud volakirjade vaartus perioodi algul 29 300 13 400
Emiteeritud tagatud volakirjade nominaalvaartus 0 15900
Tagatud volakirjade vaartus perioodi I6pus 29 300 29 300
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi |Gpus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 29 300 29 300
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Lisa 18. Tagatised ja panditud varad

Kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 16 avalikustatud

vOlgade tagatiseks panditud kinnistud on alljargnevad:
tuhandetes eurodes

Saaja Tagatise selgitus 31.12.2017 31.12.2016 Lisa
Swedbank AS (Eesti) PBhja pst 21, 21a, 21 b-1, Tallinn N/A 5475 11
Swedbank AS (Eesti) Pohja pst 21, 23, Tallinn N/A 283 11
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) S6jakooli 12, 12a, 12b, 12¢, Tallinn 5612 230 10
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) Sammu 6, 6a, 6b, Tallinn 2 355 2310 12
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) Marsi 6, Tallinn 2653 N/A 10
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) SGjakooli 11, Tallinn 732 720 11
Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L. Peterburi 2, Tallinn 59 450 33 500 12
AS Swedbanka (Lati) Pulkveza Brieza 11, Riia N/A 5364 11
AS Swedbanka (Lati) Trijadibas 5, Riia 27701 22877 10,12

AS Pro Kapital Grupp on pantinud Nordic Trustee & Agency AB kasuks kdikide Grupi
tUtarettevotete aktsiad ja osad. Pandid on seatud tagamaks mittekonverteeritavate
vOlakirjade valjastamist 2015. ja 2016. aastal kokku summas 29,3 miljonit eurot.
Tagatiseks antud aktsiate ja osade koguvadartus on 63 miljonit eurot. Lisaks panditud
osalustele, on panditud Emaettevdtte pangakontod Nordea Bank AB (Luminor) Rootsi
filiaalis. Tagatiseks antud rahakonto seis Nordea (Luminor) pangas oli 31. detsembri
2017 seisuga 374 tuhat eurot.

2017. aasta kolmandas kvartalis valjus ettevéte Tallinna ja Riia hotelliturult mutes
modlemate hotellide operaatorettevétted, hotelli kinnisvara Eestis ja hotelli kinnisvara
omanud ettevétte Latis. Tehingu tulemusena said tagastatud hotellide kinnisvaraga
seotud pangalaenud. Operaatorettevdtete muligiga seoses vabastati nende ettevdtete
osad pandist. Ettevdte kandis operaatorettevdtete mudlgist saadud vahendid Nordic
Trustee deposiidikontole. Riia hotelli kinnisvara omaniku Investhotel SIA osad ei olnud
panditud.

EttevGte on valjastanud garantiikirja AS-ile Swedbank (Lati) tagamaks Pro Kapital Latvia
tUtarkontserni kuuluva ettevdtte Kliversala RE SIA v&imalikku kohustust AS Swedbank
ees, kuna AS Swedbank on valjastanud garantiikirja summas 8 084 tuhat eurot VAS-ile
,Privatizacijas agentdra” tagamaks Kliversala RE SIA ja VAS , Privatizacijas agenttra”
vahel sdlmitud lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi. Aruandeperioodil taideti
investeerimiskohustused VAS , Privatizacijas agentlra” ees ja garantii on tihistatud.
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Lisa 19. Aktsiakapital ja reservid

Aktsiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on digus saada dividende, kui need valja
kuulutatakse ning osaleda aktsiaseltsi aktsiondride Uldkoosolekutel toimuvatel
haadletamistel ihe hadlega aktsia kohta. Emaettevéte ei ole véljastanud eelisaktsiaid.

31. detsember 2016 seisuga oli aktsiakapital summas 10 854 tuhat eurot, mis jagunes
54 271 722 lihtaktsiaks nimivaartusega 0,20 eurot aktsia kohta. 19. septembril 2017
kuulutas Ettevdte valja AS Pro Kapital Grupp aktsiate avaliku pakkumise. AS Pro Kapital
Grupp pakkus markimiseks kuni 6 000 000 uut aktsiat hinnavahemikus 1,80 kuni 2,30
eurot, millest 0,20 eurot moodustas aktsia nimivaartuse ja Ulejaanud osa ulekursi.
Aktsiate markimist pakuti perioodil 20. september kuni 4. oktoober 2017. 6. oktoobril
2017 otsustas AS Pro Kapital Grupp ndukogu margitud aktsiate jaotamise investoritele.
Kokku jaotati investoritele 2416 232 uut aktsiat markimishinnaga 1,80 eurot
(nimivaartus 0,20 eurot ja Ulekurss 1,60 eurot) iga aktsia kohta. AS Pro Kapital Grupp
juhatus otsustas tlhistada 3583 768 aktsiat, mida markimisperioodi jooksul ei
margitud. 19. oktoobril 2017 kanti ariregistrisse AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
suurendamine. Aktsiate emissioonist laekus AS-le Pro Kapital Grupp peale emissiooniga
seotud kulude maha arvamist netosumma 4 328 tuhat eurot.

Seisuga 31. detsember 2017 on AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali suurus 11 338 tuhat
eurot, mida esindavad 56 687 954 aktsiat nimivaartuses 0,20 eurot. Kdikide aktsiate
eest on taielikult tasutud.

31. detsember 2017 seisuga kehtiva pdhikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks
6 000 tuhat eurot ja maksimaalseks aktsiakapitaliks 24 000 tuhat eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvélakirju, mis on tapsemalt valja toodud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17. Vahetusvdlakirjade omanikud
ei ole kasutanud oma Gigusi vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevotte aktsiate
vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja
koosneb puhaskasumist tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31.
detsember 2017 on 1 082 tuhat eurot (2016: 1 082 tuhat eurot).

Umberhindluste reserv tulenes materiaalse pdhivara (st maa ja ehitiste) imberhindluse
mudeli rakendamisest IAS 16 “Materiaalne pdhivara” pdhjal 2011. aastal. Kooskdlas IAS
8.17 kajastatakse Umberhindluse reserv edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 113



AS/Deloitte Andit Eesti
koondkasumiaruandes. 31. detsember 2017 seisuga oli Umberhindluse reserv 3 256
tuhat eurot (2016: 9 462 tuhat eurot). Reservi vihenemine summas 6 202 tuhat eurot
tuleneb valjumisest Tallinna ja Riia hotelliturult ning 4 tuhat eurot on seotud Saksa
hotelli kinnisvara edasilikatud tulumaksu kohustuse korrigeerimisega.

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus
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tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Tekkinud Pro Kapital Eesti titarkontsernist 1395 1799
Kokku 1395 1799

2016. aasta |0pus ja 2017. aastal oli Grupil vaid Uks tltarettevdte mittekontrolliva
osalusega - AS Tallinna Moekombinaat, Eestis.

24.jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevote AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tltarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 tuhat eurot, mis moodustavad 1,40% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest. Osaluste omandamise jargselt kuulub AS-le Pro Kapital Eesti
93,35% AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiatest.

Osaluse omandamise eesmargiks oli suurendada Pro Kapitali osalust T1 kaubandus- ja
meelelahutuskeskust arendavas ettevottes.

AS Tallinna Moekombinaat

Tegevuse asukoht Eesti
Mittekontrolliv osalus 31.12.2016 8,05%
Vahemusosaluse soetamine -1,40%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2017 6,65%
Finantsinformatsiooni kokkuv&te AS Tallinna Moekombinaat
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Kaibevara 2919 3659
P&hivara 59 456 33 500
LUhiajalised kohustused 3884 3080
Pikaajalised kohustused 38 065 12 284
Ettevotte omanikele kuuluv kapital 20 426 21795
sh mittekontrolliv osalus 1395 1799
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tuhandetes eurodes 2017 2016
Arikahjum -728 -946
Kahjum enne maksustamist -1 369 -1294
Aruandeperioodi puhaskahjum -1369 -1294
Jaotatav:
Emaettevstte aktsionéaridele -1270 -1182
Mittekontrollivale osalusele -99 -112
Aruandeperioodi koondkahjum kokku -1369 -1294
Jaotatav:
Emaettevstte aktsionéaridele -1270 -1182
Mittekontrollivale osalusele -99 -112
P&hitegevuse rahavood 1088 -1710
Investeerimistegevuse rahavood -23 892 -7 705
Finantseerimistegevuse rahavood 22 790 9400
Raha ja raha ekvivalentide muutus -14 -15
Lisa 21. Muugitulu
LOpetatud
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
tegevusvaldkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Kinnisvara muugitulu 6621 12902 0 0 6621 12902
Renditulu 175 170 0 0 175 170
Hotellide opereerimise tulu 3533 2901 2021 3042 5554 5943
Haldusteenused ja muud teenused 1748 1637 0 0 1748 1637
Kokku 12077 17610 2021 3042 14098 20652

Lisa 22. Muudud kaupade ja teenuste kulu

Lopetatud
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
tegevusvaldkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Kinnisvara mutgi otsekulu 3303 8536 0 0 3303 8536
Kinnisvara rendi otsekulu 182 116 0 0 182 116
Hotellide opereerimise otsekulu 2516 2547 1202 1910 3718 4 457
Haldusteenuste ja muude teenuste otsekulu 1515 1489 0 0 1515 1489
Kokku 7516 12688 1202 1910 8718 14598
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L&petatud
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
tegevusvaldkonnad (lisa 27) Kokku

tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Personalikulud 1069 917 210 333 1279 1250
P&hivara kulum 131 233 208 353 339 586
Muud 6316 11538 784 1224 7 100 12 762

sh middud kinnisvara kulu 3129 8360 0 0 3129 8 360

sh sisse ostetud hooldusteenused 1317 1590 150 231 1467 1821

sh tarvikute kulu 470 424 33 57 503 481

sh vahendus- ja teenustasud 248 218 97 123 345 341
Kokku 7 516 12 688 1202 1910 8718 14 598

Lisa 23. Turustus- ja tildhalduskulud
Lopetatud
Jatkuvad tegevusvaldkonnad

Turustuskulud tegevusvaldkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Personalikulud 247 141 28 36 275 177
Muud 575 304 27 37 602 341
Kokku 822 445 55 73 877 518

2017. aastal on muidgi- ja turustuskulud kasvanud seoses aktiivsema arendusega

kinnisvara miugi suurendamiseks.

L8petatud

) Jatkuvad tegevusvaldkonnad

Uldhalduskulud tegevusvaldkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Personalikulud 2593 2694 80 131 2673 2825
Materiaalse pdhivara kulum 95 92 10 17 105 109
Immateriaalse pdhivara kulum 2 2 0 0 2 2
Maa ja kinnisvara maksud 488 550 0 0 488 550
Muud 2078 1793 115 117 2193 1910
Kokku 5256 5131 205 265 5461 5396

2017. aastal oli Grupi keskmine tddtajate arv 107 (2016: 114) ja tédjdukulud (sealhulgas
otsekulud, turustus- ja Gldhalduskulud) moodustasid 2017. aastal 4,22 miljonit eurot

vorreldes 4,25 miljoni euroga 2016. aastal.
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Lisa 24. Muud aritulud ja muud arikulud

Jatkuvad LGpetatud

tegevus- tegevusvald-
Muud &ritulud valdkonnad konnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Viivised ja trahvid 200 35 0 0 200 35
Kasum materiaalse pdhivara mudgist 3045 0 0 0 3045 0
Muud tulud materiaalsest pohivarast 26 0 0 0 26 0
Kasum diglase vaartuse korrigeerimisest 530 0 0 0 530 0
Muud 313 148 33 71 346 219
Kokku 4114 183 33 71 4147 254

Jatkuvad L&petatud

tegevus- tegevusvald-
Muud &rikulud valdkonnad konnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Viivised ja trahvid 17 28 0 0 17 28
Kahjum materiaalse pdhivara midgist 0 3 0 0 0 3
Materiaalse pdhivara allahindlus 30 0 0 0 30
Kahjum Oiglase vaartuse hindamise muutusest 0 599 0 0 0 599
Kahjum hotelliari mutgist 346 0 0 0 346 0
Muud 437 37 3 6 440 43
Kokku 800 697 3 6 803 703

Muudele tuludele avaldas mdju Eesti ja Lati hotellide maik mille tulemusena sai Grupp
3 045 tuhat eurot kasumit (lisa 11) ning kinnisvarainvesteeringute mberhindlus (lisa
12). Umberhindluse mdju oli 2017. aastal ebaoluline. 2016. aasta negatiivne muutus oli
mojutatud sellest, et T1 kaubanduskeskus on ehitamisjargus ning selle vaartust ei saa
ajas nii tapselt fikseerida. 2017. aastal tuleneb diglase vaartuse peamine muutus Tondi
ja Kalaranna projektidest, mis oli mdjutatud peamiste sisendite muutusest.

Kahjum hotelliari mdauagist on hotelli
Management Services SIA muugiga.

opereerimisega seotud ettevotte Hotel
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Lisa 25. Finantstulud- ja kulud
L8petatud
Jatkuvad tegevus- tegevusvaldkonnad
Finantstulud valdkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intressitulud 6 11 0 1 6 12
Kasum valuutakursi muutusest 0 1 0 0 0 1
Kokku 6 12 0 1 6 13
LOpetatud tegevus-
Jatkuvad tegevus- valdkonnad
Finantskulud valdkonnad (lisa 27) Kokku
tuhandetes eurodes 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Intressikulud: 3148 2772 114 186 3262 2958
Konverteeritavate ja mitte-
konverteeritavate volakirjade
) ) 3077 2627 0 0 3077 2627
intressikulu
Laenude ja arvelduskrediitide
) ) 71 145 114 186 185 331
intressikulu
Muud finantskulud 204 554 0 0 204 554
Kokku 3352 3326 114 186 3466 3512

Volakirjade tingimused on kirjeldatud lisas 17, pangalaenud lisas 16. Intressikulu
finantseerimislepingult ettevéttega Lintgen Adjacent Investments T1 projekti
rahastamiseks on kapitaliseeritud ja kajastatud osana kinnisvarainvesteeringu hulgas
ega oma seetdttu mdju intressikuludele laenudelt (lisa 12).

Lisa 26. Tulumaks

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohaselt maksustatakse mitte teenitud
puhaskasumit, vaid vdljamakstud dividende ja teisi kasumi jaotamise iseloomuga
valjamakseid. Tulenevalt maksustamise kontseptsiooni erinevusest ei oma mdiste
“varade ja kohustuste maksubaas” oma majanduslikku sisu ning edasilikkunud
tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks” tahenduses tekkida.

Kohalik ettevStete tulumaksumaar 2017 2016
Eesti 20% 20%
Lati 15% 15%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%

Hetkel Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ettevdtte puhaskasumit ei maksustata
kuni selle valjamaksmise hetkeni.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017 118



PROKarITaL
AS Deloitte Audit Besti
Tulumaksu kulu konsolideerimata aruannetes
tuhandetes eurodes 2016 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
(konsolideerimata) -4702 -891 1971 -706 -4.328
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 -134 296 0 162
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 50 12 0 62
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 24 -10 0 34
Kasutatud maksukahjumid 0 -6 -30 0 -36
Tagastused 0 170 0 0 170
Tulumaksukulu kokku 0 56 268 0 324
Efektiivne tulumaksu maar 0% 0% 14% 0% 0%
tuhandetes eurodes 2017 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
(konsolideerimata) -1124 4606 1289 -171 4 600
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 691 193 0 384
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 38 4 0 42
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 -858 -240 0 -1098
Kasutatud maksukahjumid 0 -10 0 0 -10
Tagastused 0 175 69 0 244
Tulumaksukulu kokku 0 36 26 0 62
Efektiivne tulumaksu maar 0% 1% 2% 0% 1%
Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes
tuhandetes eurodes 2017 2016
Kahjum enne tulumaksustamist -1 075 -3698
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumaaradele 265 55
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud (+) 42 62
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -1098 -34
Kasutatud maksukahjumid -10 -36
Edasikantavad maksukahjumid (+) 244 170
Tulumaksukulu -557 217
Sisaldab jatkuvate tegevusvaldkondade maksukulu -596 163
Sisaldab I6petatud tegevusvaldkondade maksukulu 39 54
Efektiivne maksumaar N/A N/A
Tulumaksu kulu 62 324
Edasilikkunud tulumaksu kulu -619 -107
MGju kasumiaruandele -557 217
Tasutud tulumaks 423 139
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Edasiltikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) liikumised

Kiirendatud

tulumaksu Edasilukkunud

Materiaalse
pGhivara Edasikantavad

tuhandetes eurodes amortisatsioon  arenduskulud Gmberhindlus maksukahjumid Kokku
1.12.2016 145 0 4068 -710 3503
Mju kasumiaruandele:
Tulumaksu tagastused
aruandeperioodil -3 -30 -15 -59 -107
Mdju omakapitali kirjetele: 0 0 -36 0 -36
31.12.2016 142 -30 4017 -769 3360
Mju kasumiaruandele:
Tulumaksu kulu/ tagastus
aruandeperioodil -16 1661 -3033 769 -619
Msju omakapitali kirjetele: -126 0 -557 0 -683
31.12.2017 0 1631 427 0 2058
Edasiliikkunud tulumaksu saldod
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Edasilikkunud tulumaksu kohustus (+) 2 058 3360
Kokku, neto 2 058 3360

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:

tuhandetes eurodes

31.12.2017 31.12.2016 (korrigeeritud)

Grupi jaotamata kasum 59 950 56 764
Eesti tulumaksumaar 20% 20%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 11990 11353
Maksimaalne v&imalik dividendi véljamakse 47 960 45411

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on ldhtutud eeldusest, et
jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide
valjamaksmisel kokku ei vdi lletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2017 ja

31. detsember 2016.

Emaettevdttel on tingimuslik vGimalus (jaotamata kasumi olemasolul) valja maksta
dividendid summas 44 647 tuhat eurot, mida ei maksustata tulumaksuga, sest
Emaettevéte on saanud dividende Pro Kapital Latvia PJSC-It, mis on Lati Vabariigi
resident ja tulumaksukohustuslane. Maksimaalne vdimalik tulumaksuvaba summa,
mida vdib kasitleda tingimusliku varana ja mida saab netodividendidena valja maksta

on 11 162 tuhat eurot.
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Lisa 27. Lopetatud tegevusvaldkonnad

25. juulil 2017 s6lmis Ettevéte lepingu gruppi kuuluvate hotellide PK [Imarine ja PK Riga
muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara
muuk. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas v&drandati OU Hotel Management
Services (PK llmarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustav osalus ning PK
llImarine Hotel-i kasutuses olnud kinnisvara. PK Iimarine Hotel maddi 25. juulil 2017.
Tehingu Lati segmenti puudutavas osas sdlmiti leping SIA Hotel Management Services
(PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava osaluse ja SIA Investhotel (PK
Riga Hotel kinnisvara omav {hing) 100% osakapitalist moodustava osaluse
vBdrandamiseks. PK Riga Hotel mutdi 22. augustil 2017. Tehingu eesmargiks oli valjuda
Tallinna ja Riia hotelliturult, mis ei ole olnud Ettevdtte pdhivaldkonnaks ja selle labi
kilrendada oma kinnisvaraprojektide arendustegevust turgudel, kus on positiivsed
trendid.

LOpetatud tegevusvaldkonnad

tuhandetes eurodes Lisad 2017 2016
Aritulud

Muugitulu 21 2021 3042
Muidud toodete ja teenuste kulu 22 -1202 -1910
Brutokasum 819 1132
Turustuskulud 23 -55 -73
Uldhalduskulud 23 -205 -265
Muud aritulud 24 33 71
Muud arikulud 24 -4 -6
Arikasum 588 859
Finantstulud 25 0 1
Finantskulud 25 -114 -186
Kasum enne tulumaksu 474 674
Tulumaks -39 -54
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv kasumi osa 435 620
Kasum aktsia kohta IGpetatud tegevusvaldkondadest (euro) 0,01 0,01

Rahavood |8petatud tegevusvaldkondadest

tuhandetes eurodes 2017 2016
Pohitegevuse rahavood 485 1111
Investeerimistegevuse rahavood 934 -75
Finantseerimistegevuse rahavood -496 -971
Raha ja raha ekvivalentide muutus IGpetatud tegevusvaldkondadest 923 65
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Lisa 28. Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta

Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta arvutatakse perioodi puhaskasumi (-kahjumi) ja

kaalutud keskmise lihtaktsiate arvu suhtena:

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2017-31.12.2017 (54 271 722* 292/365+56 687 954*73/365) =54 754 968
Perioodil 01.01.2016-31.12.2016 (54 203 938* 354/366+54 271 722*12/366) =54 206 160

Indikatiivne kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:
2017 - 854 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,02 eurot
2016 - 4 546 tuhat eurot/ 54 206 160 = -0,08 eurot

Perioodi indikatiivne kahjum aktsia kohta:
2017 -419 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,01 eurot
2016 -3 913 tuhat eurot/ 54 206 160 = -0,07 eurot

Emiteeritud vahetusvdlakirjadel ei olnud lahjendatavat mdéju 2017. ja 2016. aasta
tulemile, mistottu neid ei ole arvestatud aktsia kohta lahjendatud puhaskahjumi
arvutamisel ning lahjendatud puhaskahjum aktsia kohta on vordne naitajaga
puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta.
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Lisa 29. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevotte ja tema tUtarettevétete vahelised saldod ja tehingud on konsolideerimise
kaigus elimineeritud, mistdttu ei ole neid ka kadesolevas lisas valja toodud. Grupi ja teiste
seotud osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitatud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi korgema tasandi
EmaettevOtte aktsiondridega, ndukogu ja juhatuse liikkmetega (defineeritud kui
Ltippjuhtkond”), nende lahisugulastega ja ettevétetega, milles nad omavad kontrolli voi
olulist moju.

Tehingud seotud osapooltega
tuhandetes eurodes 2017 2016

Olulised omanikud ja nendega seotud ettevotted

Kaupade/ teenuste mutk 69 78
Kaupade/ teenuste soetamine 7 12
Vahemusaktsiate soetamine 480 550
Maksed vahemusaktsiate eest 480 911
Mittekonverteeritavate vélakirjade lunastamine 0 1000
Arvestatud intressikulud 0 91
Tasutud intresse 0 91
Vahemusosanikud
Arvestatud intressikulud 37 38
Muud aktsionérid/ vdlakirjade omanikud
Arvestatud intressikulud 797 794
Vahetusvdlakirjade lunastamine 733 123
Tasutud intresse 825 830
Juhatuse ja néukogu liikmed
Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad 802 872
Kaupade/ teenuste miuk 0 290
Kaupade/ teenuste soetamine 7 6

24.jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevéte AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tutarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 tuhat eurot, mis moodustavad 1,4% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest.

Ettevdte avaldab infot vahetusvdlakirjade lunastamise ja nendelt intresside arvestuse/
tasumise kohta kuna enamus vdlakirjade omanikke on ka Emaettevdtte aktsionaride
hulgas.
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Nouded seotud osapooltelt

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
LUhiajalised nGuded

Oluliste omanikega seotud ettevdtted (lisa 9) 2 11
Kokku 2 11

Nouded seotud osapooltelt on aritegevusega seotud nduded.

Noudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vdrdlusperioodil maha
kantud. Grupp on seotud osapooltele andnud laene keskmiste turutingimustega
vOrreldavate intressimaaradega. Laenud seotud osapooltele on ilma tagatisteta.

Vdlad seotud osapooltele

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
LUhiajalised vélad

Dividendivdlad (lisa 14) 851 0
Pikaajalised vdlad

Vahemusosanikele 437 400
Kokku 1288 400

15. jaanuaril 2018 maksis Grupp dividende aktsiondridele vastavalt 20. detsembril 2017
aktsionaride erakorralisel koosolekul vastu vBetud dividendide jaotamise otsusele.

Pikaajalised kohustused sisaldavad laenukohustusi ja intressivélgasid AS Tallinna
Moekombinaat vahemusosanikele. 31. detsember 2017 seisuga koosnes pikaajaline
kohustus vahemusosanikele laenukohustustest summas 308 tuhat eurot ja
akumuleeritud intressidest summas 129 tuhat eurot. Laenude ja intresside tasumise
tahtaeg on aastal 2029.

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele sularahas. Seotud
osapooltele ei ole antud garantiisid.

Osalused emaettevottes 31.12.2017 31.12.2016
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettev&tted 39,55% 43,42%
NSukogu liikkmed ja nende sugulased 0,10% 0,02%

0,50% 0,47%

Juhatuse liikmed ja nende sugulased
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Lisa 30. Bilansipdevajargsed sindmused

15. jaanuaril 2018 jaotas Emaettevéte oma aktsionaridele dividende 0,015 eurot aktsia
kohta kokku summas 850 319 eurot. Dividendide jaotamise otsus voeti vastu 20.
detsembril 2017 aktsionaride erakorralisel koosolekul.

22. jaanuaril 2018 pikendas Ettevote 378 070 PKG2 vahetusvdlakirja lunastustahtaega
2 aasta vOrra. Uueks lunastustahtajaks on 20. jaanuar 2020.

30. jaanuaril 2018 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevdte OU Marsi Elu AS-i
Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi neljanda maja
ehitustoddega alustamist. Todde kdigus valmib 31 korteriga viiekordne eluhoone, mis
on jarjestikuselt seitsmes maja Kristina Majade arendusprojektis. Plaanitud
valmimistdhtaeg on aprillis 2019 ning ehitusmaksumus ilma kdibemaksuta on veidi dle
2,8 miljoni euro.

9. martsil 2018 teavitas EttevOte plaanist reorganiseerida oma tltarettevote Pro
Halduse OU ja vahendada haldusteenuste dritegevust Eestis. Haldusteenuste osutamise
eesmargiks on olnud ja on ka edaspidi kdrge kvaliteediga haldusteenuste osutamine
eluaseme ostjatele ja tagasiside saamine majade haldamisega seonduvatest
probleemidest, et kasutada edaspidi antud informatsiooni sarnaste probleemide
tekkimise valtimiseks uutes arendustes. Teistele kinnistutele haldusteenuste osutamine
ei ole olnud Ettevotte pohistrateegia osa ega ole toonud olulist tulu grupile. Seetdttu
on otsustatud, et Ettevote keskendub haldusteenuste osutamisele ainult viimastel
aastatel Pro Kapitali poolt arendatud ja edaspidi arendatavatel kinnistutel.
Haldusteenuste osutamise lepingud Glejadanud kinnistutel IGpetatakse jargnevate
lahikuude jooksul. Eesti haldusteenuste dritegevuse reorganiseerimise mdju grupile on
jargnev: 2017. aasta finantstulemuste pd&hjal vaheneb Ettevotte kdive 1 352 tuhande
euro vorra ja brutokasum 155 tuhande euro vérra. Reorganiseerimine ei oma olulist
moju Ettevotte kasumlikkusele.
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Lisa 31. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja
valuutarisk), krediidirisk ja likviidsusrisk, mille vdimalikku negatiivset md&ju Grupi
finantstulemusele pualtakse riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise
peamiseks eesmargiks on kindlustada Grupi omakapitali sdilivus ja tegevuse jatkuvus.

Finantsriskid

Finantsvarad

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Raha ja pangakontod 10317 5383
LUhiajalised nGuded 4888 4475
Pikaajalised néuded 37 42
Kokku 15242 9900

Finantsvarade hulka kuuluvad raha ja pangakontod ning pika- ja lUhiajalised nduded.
Grupil puuduvad lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad diglases
vadrtuses muutustega labi kasumiaruande ja mutgiootel finantsvarad.

Finantskohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
LUhiajalised v&lakohustused 6738 8261
LUhiajalised volad tarnijatele 10 091 8502
Pikaajalised vdlakohustused 62 527 38 040
Pikaajalised vdlad tarnijatele 3437 804
Kokku 82793 55 607

Finantskohustuste hulka kuuluvad pangalaenud, konverteeritavad ja
mittekonverteeritavad volakirjad, vBlad hankijatele, laenud vahemusosaluse omanikelt.
Grupi  finantskohustused  kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused
korrigeeritud soetusmaksumuses”.

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste vdlakohustustega. Grupi ettevotete
poolt vdetud laenude intressimaar on uldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva
riskimarginaali baasil. Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste turuintressimaarade
volatiilsusest, mis mdjutavad Grupi intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on
finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Grupi juhtkonna hinnangul Uletavad
intressiriski maandamisega, fikseeritud intressimaara kehtestamise kaudu, seotud
kulud intressimadrade muutustest tuleneda vdivaid kahjumeid. Hinnang lahtub Grupi
aritegevuse finantseerimise strateegiast lahiaastatel.
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Intressi kandvate finantskohustuste jaotus on alljargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Fikseeritud intressimaaraga kohustused 62 239 39 868
Muutuva intressimaaraga kohustused (1-12 kuud) 168 3157
Muutuva intressimaaraga kohustused (12+ kuud) 6968 3487

Kuna intressimaarad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi
madra suurt muutust. Eeldatav Euribori tdus 100 baaspunkti vorra ei tooks kaasa
muutust kohustuste positsioonis, kuid intressikulud kasvaksid 71 tuhande euro (2016:
75 tuhande euro) vorra ja puhaskasum vdheneks 71 tuhande euro (2016: 75 tuhande
euro) vorra.

Raha pangakontodel kannab samuti intressiriski, seda eelkdige negatiivsete
intressimaadrade ja nende véimaliku rakendamise tdttu. Seisuga 31. detsember 2017 oli
Grupil 10 283 tuhat eurot arvelduskontodel pankades (31. detsember 2016: 5 349 tuhat
eurot).

Valuutarisk

Gruppi kuuluvad ettevétted teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas,
valuutakursirisk tekib valisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud
valuutades. Valuutariski maandamiseks s&lmitakse Grupis ko&ik olulised lepingud
eurodes vOi euroga seotud valuutades. Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud
valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vastu Grupp ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et Grupi kohustused on valdavas osas eurodes ning enamus Grupi
tuludest teenitakse euro-pdhiste lepingute alusel, hindab Grupi juhtkond valuutariski
ebaoluliseks.

Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui koostoopartner ei taida
oma lepingujargseid kohustusi Grupi ees.

Uldjuhul on kinnisvara miik finantseeritud ostjate ettemaksetest. Kinnisvara migil
jarelmaksuga anallusitakse iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. Mduulgiobjekti
omandidigus kuulub Gruppi kuuluvatele ettevotetele seni, kuni klient on tasunud kogu
vBlgnevuse. Siiski esineb harva juhuseid, et omandidigus antakse kliendile tle enne
kogu maksumuse laekumist. Sellistel juhtudel seatakse hipoteek Grupi ettevdtte
kasuks.

Rendi-, hotelli- ja haldusaris jalgitakse klientide maksedistsipliini ning tegeldakse
vllgnevustega jarjepidevalt, et vdhendada seonduvat krediidiriski. Vajadusel
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teostatakse krediidikdlbulikkuse hinnanguid nng ndutakse ettemaksu tasumist. Grupp
ei ole kandnud vdlgnevustega seonduvaid olulisi kahjusid.

Ka pangakontode saldod kannavad endas krediidiriski. Grupp vdahendab riske hoides
oma varasid erinevates kdrge reitinguga pankades. Hetkel on Grupi arveldusarved
jargnevates pankades: Swedbank, Luminor (endine Nordea), LHV, SEB, Kélner Banken
ja Sparkasse. Raha kontodel 31. detsember 2017 seisuga jaguneb pankades jargnevalt:
1%
2% | 0%

8%

M Swedbank 17%

M Luminor 73%
M LHV
HSEB

LIK6Iner Banken

LiSparkasse

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk valjendab potentsiaalset vOimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel
vaheneb Grupi vGime taita oma kohustusi Oigeaegselt. Grupp hoiab likviidsusriski
kontolli all sdilitades piisavalt reserve, pangainstrumente ja laenuvahendeid, jalgides
pidevalt rahavoogude prognoose ja tegelikku seisu ning tasakaalustades finantsvarade
ja — kohustuste tdhtaegade tingimusi. Seisuga 31. detsember 2017 on Grupi
kaibekapital positiivne, kdibevarade suhe lihiajalistesse kohustustesse oli 2,2 korda
(31.12.2016: 1,2 korda).

Grupi finantskohustused maksetahtaegade I6ikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
Allal 2-5 Ules Alla1l 2-5 Ules
tuhandetes eurodes 31.12.2017 aasta  aastat aasta 31.12.2016 aasta aastat aasta
Pangalaenud 35545 412 35133 0 8 166 3275 4 891 0
Muud laenud 862 0 0 862 862 0 0 862
Konverteeritavad
IO 11432 6719 4713 0 12 377 5867 6510 0
vélakirjad
Mittekonverteeritavad
IO 1368 722 646 0 1430 62 1368 0
vélakirjad
Tagatud volakirjad 35526 2232 33294 0 35728 2112 33616 0
Volad tarnijatele 9481 9481 0 0 8024 8024 0 0
Muud voélad 13010 7416 5594 0 3081 2268 813 0
Kokku 107224 26982 79380 862 69 668 21608 47 198 862
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Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see
on tasutud.

Grupi lUhiajalised kohustused (laenud ja vélakirjad) maksetahtaegade IGikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
1kuu 2-3kuu 4-12kuu lkuu 2-3kuu 4-12kuu

tuhandetes eurodes 31.12.2017 jooksul jooksul  jooksul 31.12.2016 jooksul  jooksul  jooksul
Pangalaenud 412 23 46 343 3275 70 138 3967
Konverteeritavad

IO 6719 1421 0 5298 5867 389 1614 3864
volakirjad
Mittekonverteeritavad

IO 722 62 0 660 62 62 0 0
volakirjad
Tagatud volakirjad 2232 0 0 2232 2112 0 0 2112
Kokku 10085 1506 46 8533 11316 521 1753 9043

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see
on tasutud. Konverteeritava volakirja PKG2 lunastamismaksed ei realiseerunud. 22.
jaanuaril 2018 pikendas Ettevdote 378 070 konverteeritava volakirja PKG2
lunastustdhtaega 2 aasta vérra summas 1 058 596 eurot. Uus lunastustdhtaeg on 20.
jaanuar 2020 (lisa 17).

Oiglane védrtus

Tulenevalt kasutatavatest arvestuspdhimotetest, ei erine Grupi juhtkonna hinnangul
finantsvarade ja -kohustuste raamatupidamislik vadartus oluliselt nende &iglasest
vaartusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste Oiglast vaartust ei loeta nende
raamatupidamislikest vadartustest oluliselt erinevaks seetfttu, et vastavate nduete ja
kohustuste aluseks olevates lepingutes fikseeritud intressimdarad ei erine oluliselt
hetkel turul kehtivatest intressimaaradest.

Tegevusrisk

Grupi tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturgude arenguga Balti riikides ja
Saksamaal.

Viimastel aastatel aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud majanduskriis
on mdjutanud negatiivselt nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori arengut. Praegu on
majandus taas kasvamas ja Grupp teeb selle nimel t66d, et positiivsest trendist
maksimaalset kasu saada.

Kriisiga vOib kaasneda oluline risk, et elanikkonna reaalne ostuvdime langeb, kinnisvara-
laenude intressimaarad tdusevad ning kaasnevad muud tegurid, mis omakorda vdivad
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vahendada ndudlust kinnisvara ja hotelliteenuste jarele ning avaldada negatiivset mdju
Grupi dritegevusele, ilmnedes milgi- ja renditulude ning arendustegevusest,
kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude vahenemises.

Muutused finantsturgudel vdivad vahendada Grupi arivoimalusi kaasata vdorkapitali
aritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevaid finantskohustusi refinantseerida.

Jargmised instrumendid on avatud tururiskile seisuga 31. detsember 2017:
Jaotus maksetahtaja jargi

Jaak-
tuhandetes eurodes maksumus Alla 1 aasta 2-5 aastat Ule 5 aasta
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12) 114 140 0 0 114 140
Materiaalne pohivara (lisa 11) 7 435 0 0 7 435
Varud (muugiootel varad) (lisa 10) 38 024 4962 33062 0
Finantsvolad 69 375 6738 62 329 308

2017. aastal oli kinnisvarainvesteeringute imberhindluse netomd&ju 530 tuhat eurot
(2016: miinus 599 tuhat eurot). Intressikulu finantskohustustelt oli 3 262 tuhat eurot
(2016: 2 958 tuhat eurot).

Grupi juhtkonna hinnangul on nad votnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks
Grupi jatkusuutliku arengu.

Kapitaliriski juhtimine

Kapitaliriski juhtimise eesmargiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada Grupi
jatkusuutlikkus ja kindlustada tulu aktsionaridele. Grupp kasutab aritegevuse
finantseerimiseks nii  voor- kui omakapitali ja jalgib finantseerimisstruktuuri
kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade mahust.

31.12.2017 31.12.2016
Omakapitali suhe koguvaradesse 47,20% 56,39%
Kohustuste suhe koguvaradesse 52,80% 43,61%
Pikaajalise vOla tase 38,89% 29,89%

Grupp jargib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmadrgiga saavutada oma
projektides vorreldes toostusharu keskmisega kdrgeid omakapitali suhteid. Ettevotte
eesmargiks on kaasata valisfinantseerimist, et valtida intressi ja laenu kovenantide riski,
mis tekivad majanduse langusperioodil ning omamaks piisavat valisfinantseerimise
vOimekust juhuks, kui tekib atraktiivseid investeerimisvdimalusi. Grupp katsub hoida
moistlikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada oma krediidivbimekust
laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projektide kaupa. Enne
valisfinantseerimise  taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades
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sensitiivsusanalllsi. Enne vdlisfinantseerimise taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle
moju vola-omakapitali suhtele, finantsvdimendusele ja projekti nuudisvaartusele,
vOttes arvesse koOiki laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on
spetsiaalseid tingimisi (renditulu, hdivatuse maar, jne), siis Grupp plUab neid juba taita
enne lepingu sGlmimist. Grupi dldiseks poliitikaks on kasutada oma varade
finantseerimisel ja kohustuste tdimisel kohaliku riigi valuutat, et tekitada loomulik
maandamisinstrument ja valtida igasugust valuuta riski.

Viliskapitali kaasamisel eelistataks kdigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende
pakkumised on Ettevottele k&ige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks
Grupi ndukogu poolt enne laenukohustuse votmist. Lihiajalisi laene kasutatakse
Ettevotte dritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks.
LUhiajaliste laenude partnerid on Uldjuhul need, labi kelle teostatakse igapaevaseid
pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele:
omakapital kokku ei tohi olla vaiksem kui % registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt
Eesti raamatupidamise seadusele peab Grupi Emaettevdte omakapitali kohta
kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel kasutama korrigeeritud konsolideerimata
omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on vdrdne Emaettevstte
konsolideerimata omakapitaliga, millest on lahutatud soetusmaksumuses leitud
tUtarettevGtete raamatupidamislik vaartus ning millele on liidetud nende osaluste
vadrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil. Vastavalt lisas 32 valja toodud
informatsioonile on Emaettevdtte omakapital 31. detsember 2017 ja 31. detsember
2016 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.

Lisa 32. Kohtuvaidlused

Et tuua investorite jaoks paremini esile sindmused, millel vdib olla oluline majanduslik
moju Ettevottele ja aktsiahinnale ning valtida aruandluse koormamist vaiksemate
kohtuvaidlustega, on Ettevdote seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses
pooleliolevad kohtuvaidlused, millel vdib olla oluline majanduslik m&ju Ettevéttele ja
aktsiahinnale. Pohimotte kohaselt avaldatakse aruandluses kdik kohtuvaidlused, millel
majanduslik mdju (kas Uhekordne vdi Uhe majandusaasta perioodis) on vahemalt
100 000 eurot.

Juhatuse hinnangul ei olnud AS-il Pro Kapital Grupp ega tema tltarettevotetel
aruandeperioodi I6pus Uhtegi kohtuvaidlust, mille majanduslik mdju oleks vahemalt
100 000 eurot.
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Lisa 33. Lisainformatsioon emaettevotte kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on ndutud lisades avaldada informatsioon
konsolideeriva Uksuse (Emaettevétte) konsolideerimata pd&hiaruannete kohta
(finantsseisundi aruanne, kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali
muutuste aruanne). Emaettevétte pdhiaruanded on koostatud kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete
koostamisel, va tUtarettevétted, mida kajastatakse Emaettevétte konsolideerimata
pShiaruannetes nende soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
VARAD
Kdibevara
Raha ja pangakontod 2715 892
Luhiajalised nduded 2 669 2898
Kaibevara kokku 5384 3790
P&hivara
TUtarettevGtete aktsiad ja osad 29 165 28 396
Pikaajalised néuded 21355 22148
Immateriaalne p&hivara 25 1
PGhivara kokku 50 545 50 545
VARAD KOKKU 55929 54 335

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused

Luhiajalised laenud 6571 5105
Luhiajalised volad 26 005 23732
Maksuvélad 60 40
Luhiajalised eraldised 1576 720
Liihiajalised kohustused kokku 34212 29597
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 32592 33267
Pikaajalised vdlad 44 844 44 589
Muud pikaajalised vélad 45 20
Pikaajalised kohustused 77 481 77 876
Kohustused kokku 111 693 107 473
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 11338 10 854
Ulekurss 5661 1816
Kohustuslik reservkapital 1082 1082
Akumuleerunud kahjum -73 845 -66 890
Omakapital kokku -55 764 -53 138
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 55929 54335
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Kasumiaruanne
tuhandetes eurodes 2017 2016
Aritulu
Miudgitulu 607 523
Brutokasum 607 523
Turustuskulud -17 -38
Uldhalduskulud -2 061 -1799
Muud aritulud 0 10
Muud &rikulud 0 -5
Arikahjum -1471 -1309
Finantstulud- ja kulud
Intressitulud 737 815
Intressikulud -5 346 -5181
Muud finantskulud -25 -545
Aruandeperioodi puhaskahjum -6 105 -6 220
Rahavoogude aruanne
tuhandetes eurodes 2017 2016
P&hitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kahjum -6 105 -6 220
Korrigeerimised:
Immateriaalse pdhivara kulum 2 2
Intressitulud ja —kulud (neto) 4634 4911
Mitterahalised tehingud 0 222
Nouete ja ettemaksete muutus 131 -1013
Kohustuste ja ettemaksete muutus 42 794
P&hitegevuse rahavood kokku -1296 -1304
Investeerimistegevuse rahavood
Immateriaalse pdhivara soetamine -25 0
Antud laenud -1970 -5976
Antud laenude tagasimaksed 3338 5000
Saadud intressid 272 0
TUtarettevGttesse kapitali sissemakse -769 0
Investeerimisetegevuse rahavood kokku 846 -976
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Finantseerimistegevuse rahavood
Aktsiakapitali suurendamine 483 0
Ulekursi suurendamine 3846 0
Vélakirjad 1443 12 637
Lunastatud vélakirjad -773 -1123
Saadud laenud 672 1290
Laenude tagasimaksed -417 -9632
Makstud intressid -2981 -3153
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 2273 19
Rahavood kokku 1823 -2261
Raha aruandeperioodi alguses 892 3153
Raha aruandeperioodi [dpus 2715 892
Omakapitali muutuste aruanne
Eelmiste
perioodide  Aruande-
Aktsia- akumuleeru perioodi
tuhandetes eurodes kapital Ulekurss Reservid nud kahjum kahjum Kokku
1.12.2016 10841 1669 1082 -55203 -5 467 -47 078
Aktsiakapitali suurendamine 13 147 0 0 0 160
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -5 467 5467 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -6220 -6 220
31.12.2016 10 854 1816 1082 -60 670 -6 220 -53 138
TltarettevOtete aktsiate v&i osade
soetusmaksumus X X X X X -28 396
TUtarettevotete aktsiate vGi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 161323
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
(lisa 31)
31.12.2016 X X X X X 79790
Aktsiakapitali suurendamine 484 3845 0 0 0 4329
Dividendide jagamine 0 0 0 -850 0 -850
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -6 220 6220 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -6 105 -6 105
31.12.2017 11338 5661 1082 -67 740 -6 105 -55 764
TUtarettevotete aktsiate vGi osade
soetusmaksumus X X X X X -29 165
TUtarettevotete aktsiate vGi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 167 611
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
(lisa 31)
31.12.2017 X X X X X 82682
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Juhatuse ja noukogu allkirjad 2017 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2017. aasta tegevusaruande,
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Paolo Michelozzi \/‘

/
Juhatuse esimees . /,46 - 18. aprill 2018

Allan Remmelkoor

Juhatuse liige / ///\ 18. aprill 2018
Edoardo Preatoni
Juhatuse liige £ 18. aprill 2018
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Ndukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta aruande, mis
koosneb tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning
millele on lisatud audiitori aruanne ja kasumi jaotamise ettepanek, 1abi vaadanud ja
aktsionaride Uldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Emanuele Bozzone

Ndukogu esimees . 23, aprill 2018

Pertti Huuskonen

Ndukogu liige 3. aprill 2018

Petri Olkinuora .(”_F“':J .
WAE B 2

Noukogu liige v 23 :—.::r:':l‘lf\é?a_'_""‘\_
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsionaridele:
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Pro Kapital Grupp ja tema titarettevotjate (edaspidi ,kontsern™) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis on esitatud leheklilgedel 55 - 134, mis sisaldab konsolideeritud
finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017, konsolideeritud koondkasumiaruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud
kuupédeval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas
markimisvaarsete arvestuspohimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
Oiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval
Ioppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas
raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu
voetud Euroopa Komisjoni poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi
vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused
seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist soltumatud
kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme tditnud
oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi
tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kaesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvadrsemad. Neid asjaolusid
kasitleti konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja meie asjaomase
arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi arvamust.

Peamine auditi asjaolu Kuidas me tegelesime peamise auditi
asjaoluga oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Seisuga 31. detsember 2017 on
kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus | Auditi protseduuride kdigus me:
114 140 tuhat eurot ja kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse muutus, mis on kajastatud .
aruandeperioodi koondkasumiaruandes, on 530
tuhat eurot kasumit. Kinnisvarainvesteeringute
Oiglase vaartuse maaramisel on vaja juhtkonna
markimisvaarset hinnangut. e arutasime juhtkonnaga soéltumatu hindaja
t6o ulatust ning vaatasime Ule

hindasime juhtkonna poolt valitud sdltumatu
hindaja kompetentsi, voimekust  ja
objektiivsust;

Deloitte tahistab (ihte v&i mitut Deloitte Touche Tohmatsu't, mis on UK piiratud vastutusega &riiihing ja selle liikkmesfirmade vdrgustikku, kus iga
liilkmesfirma on juriidiliselt eraldiseisev ja sGltumatu ettevGte. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema liikmesfirmade juriidilise struktuuri detailset kirjeldust
vaata www.deloitte.ee.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited liige
© 2018 Deloitte Eesti
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Peamine auditi asjaolu Kuidas me tegelesime peamise auditi

asjaoluga oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Kontserni kinnisvarainvesteeringud koosnevad toovotu tingimused tegemaks kindlaks, et
erinevatest vara kategooriatest, millest kdige puuduvad asjaolud, mis mdjutaksid hindaja
olulisemad on pooleliolevad  ehitused ja objektiivsust ning piiraksid tema t66vétu
arenduspotentsiaaliga kinnistud. Kontsern ulatust:

kasutab sdltumatut hindajat maaramaks kindlaks !

kdikides nendes kategooriates esitatud kinnistute e hindasime enda kinnisvara ekspertide abil
diglast vaartust. juhtkonna hinnanguid ja eriti sdltumatu

Sisendid ja eeldused, mis on seotud kd&ige hindamise tulemust;

markimisvadarsemate hinnangutega on valja

; . . . ¢ hindasime kasutatud mudelit; ja
toodud lisas 12, sh ajastus ja potentsiaalsete

arenduste valjaminekud, tulevased rendi- ja e hindasime markimisvaarseid eeldusi, sh
matgihinnad, mudgitulu ajastus ja samuti diskontomaarasid, seotud tulusid ja
juhtkonna vdimekus realiseerida need eelduseid ehituskulusid ning arendusplaanide ajastust.

kontserni tegevuses. L ) ) ) ]
Meie vordlesime kasutatud eelduseid turuinfoga ja

Tulenevalt olulisusest konsolideeritud aja|00|ise ﬁnantsinformatsiooniga_
raamatupidamise aastaaruande saldodele . L . o
tervikuna koosmadjus Biglase vasrtuse | Me viisime labi tundlikkuse analtdsi

mé&aramisega seotud hinnangutega on | markimisvaarsete eelduste suhtes hindamaks nende

kinnisvarainvesteeringute hindamine peamine | MOju diglasele vaartusele ja kontserni avalikustatud
auditi asjaolu. asjaolude tundlikkuse asjakohasust.

Lisaks testisime valikuliselt kasutud sisendeid,
millega pdhjendatakse kinnisvarainvesteeringute
hindamist, et hinnata nende tapsust,
usaldusvaarsust ja taielikkust.

Me hindasime ka konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatud oluliste
kinnisvarainvesteeringutesse puutuvate juhtkonna
eelduste asjakohasust.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab ettevotte kirjeldust ja
tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast
vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 oluliselt lahkneb konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandest v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil
olevat oluliselt vdarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on
oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi
kohta aru anda.

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

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise
eest kooskdlas raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamist.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama
kontserni 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 kontserni likvideerida voi tegevuse I6petada voi tal puudub
sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle llesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi lle
jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus,
kuid see ei taga, et olulise vadrkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise
standarditega (Eesti) labiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult
v0i koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud 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 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 voib tdhendada salakokkulepet,
vOltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

. hindame kasutatud arvestuspdhimotete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja
nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

. teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jdtkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise
asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust
kontserni 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 voi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéareldused pohinevad
vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased slindmused voi
tingimused voivad siiski kahjustada kontserni 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 slindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane
esitusviis;

. hangime kontserni majandusiiksuste voi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase
tdendusmaterjali, et avaldada arvamus kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad
oma auditiarvamuse eest.

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

Samuti esitame me nendele, kelle ilesandeks on valitsemine, ka avalduse, milles kinnitame, et oleme
jarginud sOltumatust puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile info kdikide suhete ja muude
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asjaolude kohta, mille puhul v3ib pohjendatult arvata, et need kahjustavad meie sdltumatust, ja seotud
kaitsemehhanismide kohta, kui see on rakendatav.

Me mdadrame nendele, kelle lilesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast kindlaks asjaolud, mis
olid kaesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige
markimisvadarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Me kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori
aruandes, vélja arvatud juhul, kui seaduse vdi regulatsiooni kohaselt on keelatud avalikustada asjaolu
kohta infot v&i kui me aarmisel erandlikel juhtudel otsustame, et asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes
infot esitada, sest pohjendatult voib eeldada, et selle kahjulikud tagajarjed kaaluvad Ules sellise info
esitamise kasu avalikes huvides.

Muu aruandlus vastavalt 16. aprillil 2014 Euroopa Parlamendi ja n6ukogu poolt vastu voetud mééruse
(EL) nr 537/2014 erinduetele avaliku huvi iiksuse auditi osas

Audiitori maaramine

Oleme kontserni audiitoriks maaratud aktsionaride Uldkoosoleku poolt 24. mail 2017. Meie t66votu
katkestamatu pikkus, mis hdlmab ka varasemaid pikendamisi ning taas maaramisi, on 18 aastat.

Vastavus aruandega auditi komiteele

Meie kaesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskolas auditi komiteele 28. martsil 2018
koostatud lisanduva aruandega.

Soltumatus

Kinnitame, et oleme auditi labiviimise jooksul sailitanud séltumatuse kontserni suhtes vastavalt Euroopa
Parlamendi ja ndukogu maaruse (EL) nr 537/2014 nduetele ning audiitortegevuse seaduses kehtestatud
eetikanormidele.

Kinnitame, et meie parima teadmise ja arusaama alusel, et keelatud mitte-auditi teenuseid, nagu need
on erinduetena avaliku huvi Gksuse auditi kohta loetletud Euroopa Parlamendi ja ndukogu maéaruse (EL)
nr 537/2014 artiklis 5, me osutanud ei ole. Me ei ole kontsernile osutanud muid teenuseid kui
raamatupidamise aastaaruande audit ning neid, mis on tegevusaruandes vdi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

18. aprill 2018

'-\.\\
~ Erki Usin \
Vandeaudiitor nr 496
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27
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PROKaPrITaL

Kasumi jaotamise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2017 I18ppenud
majandusaasta puhaskahjum 419 tuhat eurot jaotamata kasumi hulka.
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