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PROKarITal
AS-i Pro Kapital Grupp lihitutvustus

Aastal 1994 asutatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka , Ettevéte” ja/vdi ,,Pro Kapital“)
on Eestijuhtiv kinnisvaraettevote, mis tegeleb kaasaegsete suuremahuliste kaubandus-
ja elamukinnisvara projektide arendamise, haldamise ja midgiga Eesti, Lati ja Leedu
pealinnades. Lisaks omab ja haldab Ettevéte hotelli asukohtadega Bad Kreuznachis

Saksamaal.

Alates Pro Kapitali asutamisest 1994. aastal on Ettevdte viinud ellu ca 20
arendusprojekti muildava kogupinnaga ca 190 000 ruutmeetrit. Pro Kapitali
aristrateegiaks on arendada Baltimaade pealinnades kdrgema klassi elamu- ja
kaubanduskinnisvara. Ettevote loob lisandvaartust labi kogu arendusprotsessi elutsukli,

vottes aluseks pikaajalise lahenemise.
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|
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Kontaktandmed

Aadress: S6jakooli 11, 11316 Tallinn, Estonia
Telefon: +372 614 4920

E-post: prokapital@prokapital.ee
Koduleht: www.prokapital.com
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Tegevusaruanne

Peamised finantsnaitajad, siindmused 01. jaanuar - 31.
detsember 2017 ja aruandeperioodi jargselt

- Ettevotte 2017. aasta kogukdive oli 14 098 tuhat eurot, vadhenedes
vordlusperioodi suhtes 32% vorra (2016 12 kuud: 20 652 tuhat eurot). Neljanda kvartali
kogukaive oli 4 281 tuhat eurot vérreldes 4 475 tuhande euroga aastal 2016. Ettevotte
kaive sbltub elamuarenduste valmimise ajast. 2017. aasta neljanda kvartali tulemusi
mojutas Kristina Majade arenduse neljanda maja valmimine Tallinnas.

- 2017. aasta brutokasumi moodustas 5 365 tuhat eurot, mis vahenes
vordlusperioodi suhtes 11% vérra (2016 12 kuud: 6 054 tuhat eurot). Neljanda kvartali
brutokasumi moodustas 2 056 tuhat eurot vordluses 1 424 tuhande euroga 2016.
aastal. Aruandeperioodi kdibe ja brutokasumi vahenemisest hoolimata on tegevuse
kasumlikkus kasvanud — 2017. aasta brutokasumi marginaal oli 38% (2016 12 kuud.
29%).

- Arikasum kasvas aruandeaasta jooksul vérdlusperioodi suhtes 1 242 tuhande
euro vorra (402%) ning moodustas kasumi 933 tuhat eurot (2016 12 kuud: 309 tuhat
eurot arikahjumit). Neljanda kvartali drikasum oli 1 155 tuhat eurot (2016 4. kv: 872
tuhat eurot kahjumit). Aruandeaasta arikasumit mdjutas positiivselt Tallinna hotelli
muuk juulikuus, millest saadud kasumit kajastati muude arituludena. Aruandeperioodil
kasvasid vérdlusperioodi suhtes turustuskulud seoses aktiivsema arendustegevusega ja
konsultatsioonikulud seoses aktsiaemissiooniga.

- 2017. aasta puhaskahjum kahanes vérdlusperioodi suhtes 3 507 tuhande euro
vorra (87%), moodustades kahjumi 518 tuhat eurot (2016 12 kuud: 4 025 tuhat eurot
kahjumit). Neljanda kvartali puhaskasum oli 922 tuhat eurot (2016 4. kv: 1 655 tuhat
eurot kahjumit). Aasta netotulemit mdjutas positiivselt Riia hotelli omava ettevotte
muuk augustikuus, millest saadud kasumit kajastati finantstuludena. Korgete
intressikulude tottu jai netotulem siiski negatiivseks.

- 2017. aasta rahavood pd&hitegevusest moodustasid miinus 5 267 tuhat eurot
(2016 12 kuud: 648 tuhat eurot). Neljanda kvartali rahavood pd&hitegevusest
moodustasid miinus 2 186 tuhat eurot (2016 4. kv: miinus 2 027 tuhat eurot).
PShitegevuse rahavood on mdjutatud aktiivsest arendustegevusest ja varude kasvust
Tallinnas, Riias ja Vilniuses.

- Aktsia puhasvaartus 31. detsembril 2017 oli 1,46 eurot (31. detsembril 2016:
1,48 eurot).

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

- 3. veebruaril 2017 solmisid 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 on ligi 2,5
miljonit eurot kdaibemaksuta ning téode kestvuseks on ligikaudu 1 aasta.

- 8. martsil 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 382 778 PKG6 vahetusvdlakirja
lunastustdhtaega 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 31 korteriga viiekordne eluhoone, mille
planeeritud valmimine on juunis 2018 ning mille kdibemaksuta maksumus on veidi le
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.

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

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

- 25. juulil 2017, peale aruandeperioodi [6ppu, sdImiti leping kontserni kuuluvate
PK Ilmarine Hotel ja PK Riga Hotel midulgiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide
opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara miuk. Tehingu Eesti segmenti puudutavas
osas v3drandas kontsern OU Hotel Management Services (PK [Imarine Hotel operaator)
100% osakapitalist moodustava osaluse ning PK Ilmarine Hoteli kasutuses olnud
kinnisvara. PK lImarine hotell maddi 25. juulil 2017. Tehingu Lati segmenti puudutavas
osas sdlmis 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 vddrandamiseks. PK Riga Hotel
muudi 22. augustil 2017. Tehingu kogumaksumuseks oli 14 114 537 eurot.

- 14. augustil 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 1081 076 PKG1 vahetus-
vOlakirja lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on 13. august 2019.
83 731 PKG1 vahetusvdlakirja lunastati valjalaskehinnas 234 446,80 eurot.
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- 19. septembril 2017 teavitas Pro Kapitali kontserni kuuluv ettevéte OU Marsi Elu
AS-i Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu teise etapi kolmanda maja
ehitustoodega 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 Ettevote vdlja 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 (nimivadartus 0,20 eurot ja Ulekurss 1,60 eurot) iga aktsia
kohta. AS Pro Kapital Grupp juhatus otsustas tihistada 3583 768 aktsiat, mida
markimisperioodi jooksul ei margitud.

- 19. oktoobril 2017 kanti ariregistrisse 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 Nasdaq 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 [6ppu.

- 22.jaanuaril 2018, parast aruandeperioodi [Gppu, pikendas AS Pro Kapital Grupp
378 070 PKG2 vahetus-vélakirja lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks
lunastustahtajaks on 20. jaanuar 2020.

- 30. jaanuaril 2018, parast aruandeperioodi I6ppu, teavitas Pro Kapitali kontserni
kuuluv ettevdte OU Marsi Elu AS-i Nordecon, et soovib Kristina Majade ehituslepingu
teise etapi neljanda maja ehitustéddega alustamist. Toode kaigus valmib 31 korteriga
viiekordne eluhoone plaanitud tdhtajaga aprillis 2019 ning mille kdibemaksuta
maksumus on veidi lle 2,8 miljoni euro.

- Milgitegevus Saltiniy Namai projektis Vilniuses ning Kristina Majade arenduses
Tallinnas on edukalt jatkunud. Vahearuande avaldamise ajaks on Vilniuse projekti
Saltiniy Namai teise etapi korteritele sdlmitud 69 eelmiigilepingut. Kristiine City
arenduses Tallinnas on vahearuande avaldamise ajaks Kristina majade neli eluhoonet
valminud ning asjadiguslepingutega on klientidele lle antud 118 korterit 124-st.
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Valmivas viiendas hoones on sélmitud 25 eelmudgilepingut 31-st korterist, kuuendas

hoones 8 lepingut 31-st korterist. Valminud on ka Marsi 6 projekt ja 45-st korterist on

omanikele dle antud 36. Marsi 6 majas on muUmata kaks korterit. Riias, Kliversala

projekti esimeses korterelamus, on sdlmitud 11 eellepingut 47-st korterist.

Peamised finantsnditajad

2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Kaive (tuhat eurot) 14 098 20 652 4281 4 475
Brutokasum (tuhat eurot) 5365 6 054 2 056 1424
Brutokasum, % 38% 29% 48% 32%
Arikasum/ -kahjum, (tuhat eurot) 933 -309 1155 -872
Arikasum/ -kahjum, % 7% -1% 27% -19%
Puhaskasum/ -kahjum (tuhat eurot) -518 -4.025 922 -1 655
Puhaskasum/ -kahjum, % -4% -19% 22% 37%
Kasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) -0,01 -0,07 0,02 -0,03
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Varad kokku (tuhat eurot) 175158 142 314 130323
Kohustused kokku (tuhat eurot) 92 476 62 110 46 891
Omakapital kokku (tuhat eurot) 82 682 80 204 83432
Véla / omakapitali suhe * 1,12 0,77 0.56
Varade tootlus, % ** -0,3%, -3,0% -1,5%
Omakapitali tootlus, % *** -0,6% -4,8% -2,4%
Aktsia puhasvaartus, eurot **** 1,46 1,48 1,54

*vGla / omakapitali suhe = kohustused kokku / omakapital kokku

**varade tootlus = puhaskasum/kahjum / varad kokku (keskmine)

*** omakapitali tootlus = puhaskasum/kahjum / omakapital kokku (keskmine)

**x* aktsia puhasvaartus = omakapital kokku / aktsiate arv
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Ettevotte juhi tlevaade

2017. aasta neljandas kvartalis jatkas Pro Kapital oma suurima arendusprojekti T1 Mall
of Tallinn kaubandus- ja meelelahutuskeskuse ehitustdid ning samuti aktiivseid
ddrilabiraakimisi mitmete kohalike ja valismaiste jaekaubandusettevotetega. Ettevote
jatkas arendustegevustega Riias Kliversala elamuarendusprojektis, Saltiniy Namai
kvartalis Vilniuses ning Kristiine Citys Tallinnas.

Vilniuses on Saltiniy Namai arenduse esimene etapp peaaegu miidud. Jaanuaris 2017
alustati teise etapi elamuhoonete ehitustdddega ja vahearuande avaldamise ajaks on
s6lmitud 69 eelmullgilepingut. Teise etapi neli elamuhoonet peaksid valmima 2019.
aasta alguses. Peale Saltiniy Namai projekti valmimist on Vilniuse arenduste portfell
ammendunud. Sellega seoses otsib Ettevote vdimalust omandada uusi atraktiivseid
arendusi antud piirkonnas.

Kristiine Citys (Tondi kvartalis), Tallinnas, on vahearuande avaldamise ajaks neli hoonet
valminud ning asjadiguslepingutega on klientidele Ule antud 118 korterit 124-st.
Valmimas on kaks jargmist maja. Jatkus viienda hoone korterite eelmuik, kus hetkel on
s6lmitud 25 eelmUlgilepingut 31-st ja kuuenda hoone eelmiik, kus hetkel on sdImitud
8 eelmidgilepingut 31-st. Korterite eelmiik on alanud ka seitsmendas hoones. Marsi
6 projekt on valminud ja 36 korterit 45-st on omanikele Gle antud.

Riias, Kliversala arendusprojektis, jatkati 47 korteriga elamu ehitustéid ning
vahearuande avaldamise ajaks on sdImitud eelmutgilepingud 11 korterile. Kdimas on
labirdakimised veel mitmete potentsiaalsete ostjatega. Projekti esimene faas valmib
kdesoleval kevadel. Jatkuvad Tallinase elamuehitusprojekti projekteerimistodd ning
Zvaigznese kvartali birookompleksi esimese etapi projekteerimist6od.

Aruandeperioodil oli Ettevotte kdive 14,1 miljonit eurot ehk 2016. aasta sama perioodi
20,7 miljoni euro kaibega vorreldes 32% vorra vaiksem. Kaive vdhenes peamiselt
kinnisvaramuugi segmendis. Antud drisegmendi kdive sdltub uute hoonete valmimisest,
kuna muugitulu kajastatakse asjadiguslepingute sdlmimise hetkel. Vahenenud kaibest
hoolimata kasvas brutokasum 30% vorra. Perioodi puhastulem jdi negatiivseks kuigi
2017. aasta puhaskahjum 0,5 miljonit eurot oli 88% madalam kui 4,0 miljonit eurot
2016. aastal. EttevOte tegeleb efektiivsuse tdstmisega ja tulemused on ndhtavalt
paranenud. 2018. aastal on oodata positiivset aasta tulemit Tallinna ja Riia arenduste
valmimise ja T1 Mall of Tallinn avamise tulemusena.
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Koguvdlgnevus finantsinstitutsioonidele oli 31. detsember 2017 seisuga 29,7 miljonit
eurot. Laenud vahemusosanikelt moodustasid 0,3 miljonit eurot, ettevéttel oli
lunastamata 10,3 miljoni euro vaartuses vahetusvolakirju ja 28,9 miljoni euro vaartuses
mittekonverteeritavaid volakirju.

Tootajaid oli 31. detsember 2017 seisuga 88, kellest 48 toodtavad hotellis ja
kinnisvarahaldusettevotetes.

Paolo Michelozzi
Ettevotte juht
AS Pro Kapital Grupp

26. veebruar 2018
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Kontserni struktuur

31. detsember 2017 seisuga

AS Pro Kapital Grupp

Pro Kapital . . . : )
Pro Kapital Pro Kapital Vilnius Pro KapitallEesti AS Pro Karjlstsl Latvia

G Holdi
ermangu oldings Germany GmbH Real Estate UAB

PK Hotel limarise Kvartal
Management In Vitam UAB ol Kliversala SIA

Services GmbH

Tallina
NEOHEIE]
Tpadumi SIA

PK Invest UAB Pro Halduse OU

Nekustamo
i Tpasumu
Pro Kapital B
Bonum UAB §ab|edr|ba
Zvaigznes centrs
SIA

100% osalus

AS Tondi Kvartal g

0U Marsi Elu
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Arendusprojektide lilevaade

T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskus

Tana kiirelt kerkimas, avab 2018. aasta slgisel Eesti pealinna siidames uksed T1 Mall
of Tallinn - kaubandus- ja meelelahutuskeskus, 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 naeb 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 (alumine pilt) — ajaloolise kasarmuhoone renoveerimine erilahendustega loft-
korteriteks on 2018. aasta alguses |6ppenud 2018. Enamus korteritest on miudud.

1m

Il
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Kristina Majad (alumisel pildil) on kiimne uue korterelamuga arendus Kristiine Citys
(umbes 22 tuhat ruutmeetrit mutdavat pinda), millest on valminud neli hoonest.
Viienda ja kuuenda elamu ehitus ja eelmudgid on jatkumas, alustatud on seitsmenda

maja eelmudgiga.
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Kalaranna Tallinnas

Kalaranna arendus (alumisel pildid) asub Tallinna stdalinna eksklusiivseima kinnistu
merepiiril. Detailplaneeringuga on kinnistule kavandatud pisiva iseloomuga
rannapromenaad ja sidus avalik ruum koos hoonestuslahendusega, 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 TUUr.
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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 Iahiimbrus on lisatud aastani 2030 Riia linna pikaajalise
arendusstrateegia hulka kui kérge lisandvaartusega territoorium, mida arendatakse
seoses selle asukohaga UNESCO kultuuriparandi kaitsealal.

River Breeze Residence (alumisel pildil) on uus korterelamu ning thtlasi uus maamark
Riia vasaku joekalda siluetis. Tegemist on esimese hoonega Kliversala kvartalis —
eksklusiivse asukohaga Daugava joe ja Agenskalna lahe dares. Hoone ehitustood

peaksid Idppema 2018. aasta kevadel. Jargneva etapi projekteerimistood on alanud.

[ é
-]
i = | m i
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Zvaigznes kvartal Riias

Endise tehasehoone krundile ehitatav kontorihoonete kompleks (alumisel pildil) asub
Uhe peamise linna labiva tuiksoone — Brivibas tanava — aares. Projekti kohaselt
renoveeritakse esimeses faasis olemasolev to6stushoone kontorihooneks ning teises
faasis lisanduvad uued kontori- ja drihooned. Projekt on ehitusvalmiduses, olemasolev
hoone on konserveeritud. 2017. aastal algas renoveeritava hoone projekteerimine,

kdimas on tehniline projekteerimine.

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.
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Saltiniy Namai Vilniuses

Saltiniy Namai projekti esimene faas on I&pule viidud: valminud on kuus viiekordset

pdoninguga hoonet ning 11 eramut. Saltiniy Namai kvartali elanikud saavad nautida

privaatse sisedue, viimistletud maastikuplaneeringu ning mitmekdilgse manguvaljaku
pakutavaid mugavusi.

Saltiniy Namai Attico (alumisel pildil) on prestiizne uus kvartal, mida Saltiniu tanaval
Umbritseb Vilniuse vanalinna k&ige rahulikum loodus. Ehitamisel on neli luksuslikkude
A-energiaklassiga korterelamut.
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Segmendid ja muud tulemusnaitajad

EttevOtte tegevus on jaotunud nelja geograafilise segmendi vahel: Eesti, Lati, Leedu ja
Saksamaa. Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib Ettevdte oma tegevust ka
arivaldkondade [Gikes: kinnisvara muuk, renditulu, hotelli opereerimine, kinnisvara
haldamine ja muu.

Tulude struktuur 01. jaanuar — 31. detsember 2017, tuhandetes eurodes

Eesti Eesti Lati Lati  Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku Kokku
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud
Kinnisvara 5067 4173 0 0 1554 8729 0 0 6621 12902
Rent 19 20 69 59 87 91 0 0 175 170
Hotellid 1019 1613 996 1395 0 0 3539 2935 5554 5943
Haldus 1483 1412 100 51 137 112 0 0 1720 1575
Muu 0 7 22 22 6 33 0 0 28 62
KOKKU 7 588 7225 1187 1527 1784 8 965 3539 2935 14098 20652
Tulude struktuur 01. oktoober — 31. detsember 2017, tuhandetes eurodes
Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku  Kokku
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv
Kinnisvara 2591 503 0 0 117 2054 0 0 2708 2557
Rent 2 5 19 10 21 24 0 0 42 39
Hotellid 0 347 0 281 0 0 1026 771 1026 1399
Haldus 426 408 35 24 36 12 0 0 497 444
Muu 0 0 7 8 1 28 0 0 8 36
KOKKU 3019 1263 61 323 175 2118 1026 771 4281 4475

EttevGte tegeles aruandeperioodil Eestis peamiselt korterite arenduse ja mdudgiga
kdrgema klassi elamukinnisvara segmendis, kontoripindade arenduse ja rendiga ning
rahavoogu tekitavate kontoripindade ning hotelli haldusega.

Eesti segmendiosa Ettevotte 2017. aasta kdibest oli 53,8%, vorreldes 35,0% eelmise

aasta vorreldaval perioodil. Segmendiosa suurenemine tuleneb Leedu tulude

vahenemisest.

2017. aasta jooksul mius Ettevdte kokku 18 korterit, 24 parkimiskohta ja 17 panipaika
(2016 12 kuud: 32 korterit, 34 parkimiskohta ja 23 panipaika). Kristina Majade
arenduses on valminud neli elumaja. Kdesoleva aruande avaldamise ajaks on 124
korterist omanikele Ule antud 118. Kdimas on jargneva kolme elamuhoone ehitus ja /
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vOi eelmiik: 25 eelmutgilepingut on sdlmitud viiendas majas ja 8 eelmuulgilepingut
kuuendas majas. Marsi 6 projekt valmis kdesoleva aasta jaanuaris ja peaaegu kdik 45-st
valminud korterist on middud. Aruandeperioodi I6pus oli Ettevéttel Tallinnas mulgis
18 korterit ja 2 dripinda, lisaks mitmed parkimiskohad ning panipaigad.

2017. aasta juulis muls EttevBte Tallinnas asuva hotelli kinnisvara ning hotelli
opereerimisega tegeleva ettevotte. Lisainfot leiab all olevast borsiteatest:

https://cns.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=784814&me
ssageld=986893.

Enne hotelli madki oli PK Ilmarine Hoteli taituvus 76,3%, mis kasvas 2016. aasta
vordlusperioodi suhtes 6% vorra, hotelli arikasum suurenes 30% vorreldes eelneva
aasta sama perioodiga.

EttevGte tegeles aruandeperioodil Latis peamiselt korterite arenduse ja mudgiga
kdrgema klassi elamukinnisvara segmendis ning rahavoogu tootva hotelli haldusega.

Lati segmendiosa Ettevétte 2017. aasta kdibest oli 8,4% vorreldes 7,4%
vOrdlusperioodil. Latis puudub mutdav kinnisvara uute arenduste valmimiseni.
Kliversala projektis on valjastatud ehitusluba 47 korteriga elamu ehitamiseks ja
ehitustood peaksid [6ppema 2018. aasta kevadel. Kaesoleva aruande valmimise hetkel
on sdlmitud eelmuugilepingud 11 korterile, hetkel on pooleli mitmed labirddkimised
potentsiaalset ostjatega.

2017. aasta augustis muud Ettevote Riias asuva hotelliga seotud kinnisvara ja hotelli
opereerimise ettevdtted. Lisainfot leiab all olevatest borsiteadetest:

https://cns.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=784814&me
ssageld=986893.

https://cns.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=788257&me
ssageld=991616

Enne hotelli mutki PK Riga Hotel tdituvus 75,5% kasvas 3% ja arikasum suurenes 4%
vOrreldes sama perioodiga eelneval aastal.

Leedus tegeleb Ettevdte pohiliselt korterite arenduse ja mulgiga kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis.
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Leedu segmendiosa EttevGtte 2017. aasta kadibest oli 12,7% vorreldes 43,4% aasta
varem. Saltiniy Namai arenduse esimene etapp on valminud ja peaaegu kdik pinnad on
muldud. 2017. aasta alguses alustati teise etapi ehitustoddega ja neli elamuhoonet
peaksid valmima jargmise aasta alguses. Kdesoleva aruande avaldamise ajaks on teise
etapi korteritele on sdlmitud 69 eelmidgilepingut.

2017. aasta jooksul muis ettevdte Leedus 4 korterit, 3 dripinda, 8 parkimiskohta ja 2
panipaika (2016 12 kuud: 41 korterit, 7 aripinda, 35 parkimiskohta ja 2 panipaika).
Aruandeperioodi I6pus oli Vilniuses miugis veel 4 korterit, 4 eramu tUUpi korterit, 4
aripinda, 10 panipaika ning mitmeid parkimiskohti.

Saksamaal tegeleb Ettevéte hotelli PK Parkhotel Kurhaus arendamise ja juhtimisega Bad
Kreuznachis.

Saksamaa segmendiosa Ettevdtte 2017. aasta kdibest oli 25,1% vorreldes 14,2% aasta
varem. PK Parkhotel Kurhausi tdituvus 63,7% on 17% vorra kérgem kui 54,6% samal
perioodil 2016. aastal. Arikasum on kasvanud peaaegu Uheksa korda ja netotulem
paranes 77% vorra vorreldes sama perioodiga aasta tagasi. Hotell on taastunud
renoveerimistoodest tingitud negatiivsest mdjust ja tulemused on alates toode
|Gppemisest stabiilselt paranenud.

Muud tulemusnaitajad 01. jaanuar - 31. detsember 2017

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku Kokku

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
12K 12K 12K 12K 12K 12K 12K 12K 12K 12K

Mialddud m2* 2762 2271 0 0 564 3435 0 0 3326 5706
Keskmine hind,

1682 1717 0 0 2532 2389 0 0 1826 2122
m2/EUR*
Hallatavaid m2 61869 61869 15038 15038 17546 16907 0 0 94453 93814

Hotellide taituvus %** 76,3% 72,1% 75,5% 73,2% 0,0% 0,0% 63,7% 54,6% 69,7% 63,4%
*Kajastatud ruutmeetrid ei sisalda parkimiskohti ja panipaikasid, hinnad on arvestatud kdibemaksuta
** Hotellide taituvus veergudes Eesti, Lati ja Kokku on kajastatud hotellide mutgihetkeni
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Muud tulemusnaitajad 01. oktoober - 31. detsember 2017

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku Kokku

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv 4. kv

Mialddud m2* 1355 201 0 0 56 564 0 0 1411 765
Keskmine hind,

1777 2317 0 0 2041 2875 0 0 1788 2728
m2/EUR*
Hallatavaid m2 61869 61869 15038 15038 17546 16907 0 0 94453 93814

Hotellide taituvus % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 68,7% 52,7% 68,7% 52,7%
*Kajastatud ruutmeetrid ei sisalda parkimiskohti ja panipaikasid, hinnad on arvestatud kdibemaksuta
** Hotellide taituvus veergudes Eesti, Lati ja Kokku on kajastatud hotellide muugihetkeni

Rahastamisallikad ja -pohimotted

Pro Kapital ldhtub konservatiivsest rahastamispoliitikast ning erinevalt valdkonnas
levinud arusaamadest taotleb oma projektides omakapitali suurt osatahtsust. Ettevotte
eesmark on kasutada vdlist rahastamist mahus, mis aitaks véltida intressi- ja
laenutingimuste riski majanduse madalseisus, ning omada soodsate arivdimaluste
tekkides piisav tadiendav vadline rahastamine. Ettevote pllab oma krediidivGime
sailitamiseks hoida pikaajalist vBlataset mdistlikus suhtes aritegevuse kasvuga.

2017. aasta jooksul laenas Pro Kapital 20 696 tuhat eurot Lintgen Adjacent
Investmentsilt, 4 998 tuhat eurot Lati Swedbankilt ja 2 565 tuhat eurot Nordea Bankilt.
EttevOte on tagastanud 2017. aastal 7 048 tuhande euro vaartuses pangalaene. 31.
detsember 2017 seisuga oli laenude kogumaht 29,7 miljonit eurot. Laenud on peamiselt
kesk pika tdhtajaga, tagastamistahtajaga Uks kuni viis aastat. Tagasimaksegraafikuid

esineb nii fikseeritud tahtaegadega kui ka ujuva graafikuga, mis soltub
muulgimahtudest.

31. detsember 2017 seisuga oli Ettevéttel lunastamata 10,3 miljoni euro vaartuses
vahetusvdlakirju (lGhiajaline osa 5,9 miljonit eurot, pikaajaline osa 4,4 miljonit eurot),
1,2 miljoni euro vaartuses mittekonverteeritavaid tagamata vélakirju (IGhiajaline osa
0,6 miljonit eurot, pikaajaline osa 0,6 miljonit eurot) ning 29,3 min euro vaartuses
tagatud, ennetdahtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirju
lunastamistdhtajaga 1. juuni 2020, millest 1,4 miljoni euro vaartuses volakirju hoiab Pro
Kapital.
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Aktsiad ja aktsionarid

31. detsember 2017 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 56 687 954
aktsiat nimivaartusega 0,2 eurot.

Ettevotte registreeritud aktsiakapital oli 11 337 590,80 eurot.

Aruandeperioodil emiteeriti 2416 232 uut aktsiat markimishinnaga 1,80 eurot
(nimivaartus 0,20 eurot ja Ulekurss 1,60 eurot) iga aktsia kohta. AS Pro Kapital Grupp
aktsiakapitali suurendamine kanti ariregistrisse 19. oktoobril 2017. 2 416 232 uut
aktsiat on voetud kauplemisele Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldatava reguleeritud turu
lisanimekirjas.

31. detsember 2017 seisuga oli aktsionaride registris registreeritud 98 aktsionari. Paljud
neist on ettevétted, mis esindavad erinevaid suuri ja vaikeseid mitteresidentidest
investoreid.

31. detsember 2017 seisuga oli Ule 5% aktsiaid jargmistel aktsionaridel:

Aktsionarid Aktsiate arv Osalus (%)
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%

Juhtkonna ja ndukogu liikmete osalused 31. detsember 2017 seisuga:

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

Viimase aktsiaemissiooni kaigus markis Paolo Vittorio Michelozzi 29 000, Petri
Olkinuora 30 000 ja Pertti Huuskonen 13 447 aktsiat.

2016. aasta maist alates omab Paolo Vittorio Michelozzi 3 tagatud, ennetdhtaegse
lunastamise Oigusega ja fikseeritud intressimdaraga vdlakirja nominaalvaartusega
kokku 300 000 eurot.

2017. aasta kahjum aktsia kohta oli -0,01 eurot (2016 12 kuud: -0,07 eurot).
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Pro Kapital Grupi aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogused,

01. jaanuar — 31. detsember 2017 NASDAQ OMX Tallinna borsi
lisanimekirjas
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Tuhandetes

23. novembril 2012 alustas Ettevote aktsiatega kauplemist Tallinna Borsi lisanimekirjas.
Perioodil 01. jaanuar — 31. detsember 2017 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 1,81 -
2,75 eurot ning 31. detsember 2017 kauplemispdeva sulgemishind oli 1,82 eurot aktsia
kohta. Perioodi jooksul kaubeldi Ettevotte 219 tuhande aktsiaga, mille kdive ulatus 0,46
miljoni euroni.

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse kontserni aktsiatega Frankfurdi borsi (Frankfurt
Wertpapierborse) Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board.
Perioodil 01. jaanuar — 31. detsember 2017 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 1,55 -
2,66 eurot ning 31. detsember 2017 kauplemispdeva aktsia sulgemishind oli 2,00 eurot.
Perioodi jooksul kaubeldi Ettevdtte 131 tuhande aktsiaga, mille kdive ulatus 0,28 miljoni

euroni.

Oiguskiisimused

Ettevdte on seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses pooleliolevad
kohtuvaidlused, millel v&ib olla oluline majanduslik mdju Ettevdttele ja aktsiahinnale.
PShimdotte kohaselt avaldatakse aruandluses kdik kohtuvaidlused, millel majanduslik
moju (kas Ghekordne vdi Ghe majandusaasta perioodis) on vahemalt 100 000 eurot.
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Juhatuse hinnangul ei olnud AS-I Pro Kapital Grupp ega tema tltarettevotetel
aruandeperioodi I6pus Uhtegi kohtuvaidlust, mille majanduslik m&ju oleks vahemalt
100 000 eurot.

Tootajad
31. detsembril 2017 oli Ettevottes to66l 88 inimest (31. detsembril 2016: 121). Neist 48

tootasid hotelli ja kinnisvara haldamisettevotetes(31. detsembril 2016: 86). Tootajate
arv on vahenenud vordlusperioodi suhtes seoses Tallinna ja Riia hotellide miugiga.

Riskid

EttevOte peab peamisteks ohuallikateks tururiski, likviidsusriski ning finantseerimisriski.
Arimudeli pikaajalisusele keskendumine vdimaldab Ettevdttel leevendada vdimalikke
turgude kdikumisi. Ettevdtte pikaajaline strateegia naeb ette kinnisvaraobjektide

omandamist turu madalseisus ja nende arendamist ning muumist turu kdrghetkel,
kasutades turu véimalusi ja tururiski maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, vOttes arvesse kdibekapitali arengut ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab tOhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine,
arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapaevastes rahakisimustes.

Finantseerimisrisk vOib pikendada Ettevotte projektide arendusprotsessi ning
aeglustada kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida
finantseerimise jatkusuutlikkuse paindlik tagamine nii arvelduskrediidi, pangalaenu,
vélakirjade ning muude vdlainstrumentide kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning
tdiendava kapitali kaasamine.

Varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.
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Juhatuse kinnitus tegevusaruandele

Juhatus kinnitab, et tegevusaruanne annab dige ja Giglase Ulevaate aruandeperioodi
jooksul toimunud olulistest sindmustest, aritegevuse arengust ja finantsseisundist ning
sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust. Vahearuanne sisaldab teavet seotud
osapooltega tehtud oluliste tehingute kohta.

Paolo Michelozzi Ettevotte juht 26. veebruar 2018

Juhatuse esimees

Allan Remmelkoor Tegevjuht 26. veebruar 2018

Juhatuse liige

Edoardo Preatoni Juhatuse liige 26. veebruar 2018
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Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne

tuhandetes eurodes Lisad

VARAD
Kdibevara

Raha ja raha ekvivalendid

Lihiajalised néuded

Varud 5
Kaibevara kokku

Pdhivara
Pikaajalised nduded
Materiaalne p&hivara
Kinnisvarainvesteeringud
Immateriaalne p&hivara
PGhivara kokku

VARAD KOKKU 3

31.12.2017

10 317

4 888
38 024
53229

37
7435
114 140
317
121929

175158

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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31.12.2016

5382

4475
14 144
24001

42

18 336
99 660
275
118 313

142 314
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Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne

tuhandetes eurodes Lisad 31.12.2017 31.12.2016

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused

LUhiajalised laenukohustused 8 6738 8261
Ostjate ettemaksed 7224 2226
Luhiajalised v&lgnevused 10 091 8502
Maksukohustused 132 547
Luhiajalised eraldised 170 5
Lihiajalised kohustused kokku 24355 19541

Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 8 62 527 38 040
Muud pikaajalised kohustused 3437 804
Edasilukkunud tulumaksukohustus 2058 3360
Pikaajalised eraldised 99 365
Pikaajalised kohustused kokku 68 121 42 569
KOHUSTUSED KOKKU 3 92 476 62 110

EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital nimivaartuses 11338 10 854
Ulekurss 5661 1816
Kohustuslik reservkapital 1082 1082
Umberhindluse reserv 3256 9462
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 60 369 59 104
Aruandeperioodi puhaskahjum -419 -3913
EmaettevGtte omanikele kuuluv omakapital kokku 81287 78 405
Mittekontrolliv osalus 4 1395 1799
OMAKAPITAL KOKKU 82682 80204
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 175158 142 314

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud koondkasumi vahearuanne

tuhandetes eurodes Lisad 201712 kuud 201612 kuud 20174.kv 2016 4. kv

JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD

Aritulud
Muugitulu 9,14 12 077 17610 4281 3838
Mutdud toodete ja teenuste kulu 10,14 -7 475 -12 725 -2 210 -2 696
Brutokasum 11,14 4602 4 885 2071 1142
Turustuskulud -822 -445 -186 -150
Uldhalduskulud 12,14 -5235 -5052 -1478 -1401
Muud éritulud 2316 183 748 30
Muud &rikulud -454 -697 0 -630
Arikasum/ -kahjum 407 -1126 1155 -1009
Finantstulud 13,14 1402 -77 3 -37
Finantskulud 13,14 -3398 -3417 -817 -761
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -1589 -4 620 341 -1807
Tulumaks 581 -163 582 22
Jatkuvate tegevuste puhaskasum/ -kahjum -1008 -4783 923 -1785
Kasum IGpetatud tegevusvaldkondadest 14 490 758 0 130
Perioodi puhaskasum/ -kahjum -518 -4 025 923 -1655
Emaettevétte omanikele kuuluv osa 3 -419 -3913 955 -1598
Mittekontrolliv osalus 3 -99 -112 -32 -57

Tulumaksujargne muu koondkasum
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes
Kinnisvara imberhindluse reservi muutus 6206 0 3 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku
Emaettevétte omanikele kuuluv osa 5787 -3913 958 -1598
Mittekontrolliv osalus -99 -112 -32 -57

Kasum/ kahjum aktsia kohta jatkuvatest
tegevusvaldkondadest (euro)
Perioodi kasum/kahjum aktsia kohta (euro) 15 -0,01 -0,07 0,02 -0,03

15 -0,02 -0,09 0,02 -0,03

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud rahavoogude vahearuanne

2017 2016
tuhandetes eurodes Lisad 12 kuud 12kuud 20174.kv 2016 4. kv

PGhitegevuse rahavood
Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum -518 -4.025 923 -1655
Korrigeerimised:

Materiaalse ja immateriaalse pS&hivara kulum 3 455 695 -20 166
Kasum pohivara midgist -1247 -4 0 -4
PGhivara vaartuse muutus -26 30 -26 30
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus 7 -530 599 -530 599
Kasum titarettevGtete osade muulgist -1452 0 0 0
Finantstulud ja —kulud 13 3460 3499 815 784
Muud mitterahalised muutused (netosumma) 12 424 302 -683 353
Muutused kdibevahendites:
LUhiajalistes nGuetes ja ettemaksetes -408 -2 862 -833 -2999
Varudes 5 -23 880 -1707 -4221 -4.329
Kohustustes ja ettemaksetes 6556 4185 2367 5102
Eraldistes -101 -64 23 -74
PShitegevuse rahavood kokku -5 267 648 -2 186 -2027

Rahavood investeerimistegevusest

Materiaalse pdhivara soetamine 6 -281 -1 206 -127 -520
Immateriaalse pdhivara soetamine -52 -2 -22 -1
Laekumised p&hivara muugist 6651 7 0 7
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 7 -24772 -8 552 -7424 -2 893
Neto rahavood titarettevotete midgist 6235 0 0 0
Saadud intressid 6 13 2 9
Rahavood investeerimistegevusest kokku -12 213 -9740 -7571 -3398

Rahavood finantseerimistegevusest

Aktsiakapitali suurendamine 4328 0 4328 0
Vdhemusosalusega seotud netomuutus -480 276 0 -550
Laekumised volakirjade eest 1446 12 637 0 0
Vahetusvolakirjade lunastamine 8 -773 -123 0 -111
Saadud laenud 28 260 2961 8984 936
Tagastatud laenud -7 048 -3310 -909 -556
Makstud intressid -3318 -3359 -1122 -1126
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 22 415 8082 11281 -2 407
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4935 -1010 1524 -7 832
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5382 6392 8793 13214
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 10317 5382 10317 5382

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

Ema-
Aktsia- Kohus- ettevGttele
kapital tuslik Umber- Jaotamata kuuluv
nimi- Ule- reserv- hindlus- Kursi- kasum/ omakapital Mitte-kontrolliv. Omakapital
tuhandetes eurodes vaartuses kurss  kapital  reserv vahed kahjum kokku osalus kokku
1. jaanuar 2015 10821 1474 1064 9389 -143 61159 83764 2024 85788
Kohustusliku reservi 0 0 18 0 0 -18 0 0 0
moodustamine
Kapitali suurendamine 20 195 0 0 0 0 215 0 215
Mittekontrolliva 0 0 0 0 0 -464 -464 -313 -777
osaluse muutus
Perioodi puhaskasum 0 0 0 73 143 -1934 -1718 -76 -1794
(-kahjum)
31. detsember 2015 10841 1669 1082 9462 0 58 743 81797 1635 83432
Kapitali suurendamine 13 147 0 0 0 0 160 0 160
Mittekontrolliva 0 0 0 0 0 361 361 276 637
osaluse muutus
Perioodi puhaskasum 0 0 0 0 0 -3913 -3913 -112 -4 025
(-kahjum)
31. detsember 2016 10854 1816 1082 9462 0 55191 78 405 1799 80204
Kapitali suurendamine 484 3845 0 0 0 0 4329 0 4329
Dividendide jaotamine 0 0 0 0 0 -850 -850 0 -850
Mittekontrolliva 0 0 0 0 0 -174 -174 -305 -479
osaluse muutus
Umberhindluse reservi 0 0 0 -6202 0 6202 0 0 0
realiseerumine
Perioodi puhaskasum 0 0 0 -4 0 -419 -423 -99 -522
(-kahjum)
31. detsember 2017 11338 5661 1082 3256 0 59 950 81287 1395 82 682
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Konsolideeritud vahearuande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka pdhiemaettevdtja ja vGi PKG) on Eesti Vabariigis
registreeritud ja tegutsev valdusettevGtja. PBhiemaettevétja suuraktsionarid on
jargmised:

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

Kdesoleva raamatupidamise konsolideeritud vahearuande 31. detsember 2017 seisuga
finantsnaitajate vordlusperioodi tahenduses on ettevéte AS Pro Kapital Grupp
valdusettevdtja, millele kuuluvad titarettevétjad Eestis (Pro Kapital Eesti AS), Latis (Pro
Kapital Latvia PJSC), Leedus (Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB) ja Saksamaal (Pro
Kapital Germany GmbH) (edaspidi ka grupp) ning mille pdhitegevusalad on
tUtarettevGtjate aristrateegiate arengu ja elluviimise koordineerimine ja kontrollimine,
grupi finantsjuhtimise haldamine, ariaruandlus ja info edastamine investoritele.

Kdesolev raamatupidamise konsolideeritud vahearuanne sisaldab 2017. aasta
kaheteistkimne kuu vordlusperioodi andmeid pd&hiemaettevotja ja  selle
tUtarettevGtjate konsolideeritud varade, kohustuste, omakapitali, tegevustulemuste ja
rahavoogude kohta.

Lisa 2. Raamatupidamise vahearuande
koostamisalused

Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne on kooskdlas rahvusvahelise
finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahefinantsaruandlus®, nagu see on vastu
vOetud Euroopa Liidu poolt. Aruanne ei sisalda kogu informatsiooni, mis tuleb esitada
tdielikus raamatupidamise aastaaruandes, mistdttu tuleb seda lugeda koos Ettevotte
31. detsembril 2016 I6ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega.

EttevOote on kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamisel
rakendanud samu arvestuspdhimdtteid, mida rakendas 31. detsembril 2016 16ppenud
majandusaasta  auditeeritud  konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel.

AS Pro Kapital Grupp 2017 a. IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata) 30



Lisa 3. Segmentide tilevaade

tuhandetes eurodes
(koos |6petatud

PROKaPrITaL

Eliminee-
tegevusvaldkondadega) PKG Eesti Lati Leedu Saksa rimised Kokku
2017 12 kuud
Kaive 607 7591 1194 1784 3974 -1052 14 098
Muud é&ritulud ja —kulud (neto) 0 1572 186 -16 230 -80 1892
Segmendi drikasum (-kahjum) -1471 2903 -400 -90 -9 933
Finantstulud ja —kulud (neto) -4 634 2078 951 -239 -164 -2 008
Kasum (kahjum) enne tulumaksu -6 105 4981 551 -329 -173 -1 075
Tulumaks 0 0 578 -21 0 557
Mittekontrolliv osalus 0 -99 0 0 0 -99
Emaettevotte omanikele kuuluvy

i -6 105 5080 1129 -350 -173 -419
puhaskasum (-kahjum)
31.12.2017
Varad 58292 179472 37551 19171 7029 -126357 175158
Kohustused 111680 35772 24687 11031 4123 -94817 92 476
Materiaalse ja immateriaalse
o ) 25 46 12 11 239 333
pGhivara soetamine
Materiaalse pdhivara mitk 0 -6 267 -7 562 0 0 -13 829
Materiaalse ja immateriaalse
o -1 -114 -139 -28 -173 -455
pohivara kulum
2016 12 kuud
Kaive 523 7 230 1565 8 965 3421 -1052 20652
Muud é&ritulud ja —kulud (neto) 7 -540 37 -65 171 -59 -449
Segmendi drikasum (-kahjum) -1307 -829 -689 3109 -593 -309
Finantstulu ja —kulu (neto) -4913 2 347 -347 -473 -113 -3499
Kasum (kahjum) enne tulumaksu -6 220 1518 -1036 2636 -706 -3 808
Tulumaks 0 0 20 -237 0 -217
Mittekontrolliv osalus 0 -112 0 0 0 -112
Emaettevotte omanikele kuuluv
i -6 220 1630 -1016 2399 -706 -3913
puhaskasum (-kahjum)
31.12.2016
Varad 56710 149116 35917 18060 7019 -124508 142 314
Kohustused 107 472 9918 24182 9570 4705 93737 62110
Materiaalse ja immateriaalse
o ) 0 75 5 2 1124 1206
pGhivara soetamine
Materiaalse ja immateriaalse
0 -159 -217 -35 -284 -695

pohivara kulum
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Lisa 4. Vahemusosaluse muutus tlitarettevotjas

AS Tallinna Moekombinaat

Vahemusosalus (%) 31. detsembril 2016 8,05%
Vahemusosaluse soetamine -1,40%
Vahemusosalus (%) 31. detsembril 2017 6,65%

tuhandetes eurodes

Vahemusosaluse vaartus 31. detsembril 2016 1799
Vahemusosaluse suurenemine -305
Aruandeperioodi kahjum -99
Vahemusosaluse vaartus 31. detsembril 2017 1395

24. jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevote AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tltarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vdahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 000 eurot, mis moodustavad 1,4% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest. Osaluste omandamise jargselt kuulub AS-le Pro Kapital Eesti
93,3% AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiatest.

Lisa 5. Varud
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Kinnisvara mudgiks 4894 4956
L6petamata kinnisvara 33062 9078
Ostetud kaubad muugiks 59 75
Ettemaksed varude eest 9 35
Kokku 38024 14144

MUUgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud Tallinnas ja Vilniuses.
LGpetamata kinnisvara moodustub hetkel arendatavatest ja lahiajal arendamisele
kuuluvatest kinnistutest kdigis kolmes Balti riigis. 2017. aasta alguses s6lmis Leedu
tUtarettevéte PK Invest UAB ehituslepingu elamuarenduse teise etapi arendamiseks.
Sellega seoses klassifitseeriti Leedu kinnisvarainvesteering imber varudesse summas
12 890 tuhat eurot (Lisa 7).
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Lisa 6. Materiaalne pohivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks voi administratiivsetel
eesmarkidel, kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud
vaartuses, mis on vordne selle diglase vaartusega Umberhindluse kuupaeval, millest on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vdartuse langusest tulenevad
akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi teostatakse piisava korrapérasusega, et
raamatupidamislik  jadkmaksumus ei  erineks oluliselt selle  bilansilisest
jaakmaksumusest, mis madaratakse Oiglase vaartuse alusel aruandeperioodi [6pu
kuupaeval.

Vordlusperioodil moodustusid maa ja ehitised kolmest hotellikinnistust (Tallinnas, Riias
ja Bad Kreuznachis) ning kontoripindadest Tallinnas ja Vilniuses. Tallinna hotellikinnistu
muudi 25. juulil 2017 ja Riia hotellikinnistu omav ettevdte muddi 22. augustil 2017.

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Soetusmaksumus 10500 24 086
Akumuleeritud kulum -3065 -5 750
Bilansiline jadkvaartus 7435 18 336
Muu
Maaja Masinadja materiaalne
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pbhivara Ettemaksed Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2016 19316 1688 1205 0 22 209
Omandamised:

Soetatud 0 11 77 1118 1206

Umber klassifitseeritud 750 0 0 0 750
Mutgid ja maha kandmised:

Mutdud 0 0 -9 0 -9

Maha kantud 0 -13 -57 0 -70
Soetusmaksumus 31.12.2016 20066 1686 1216 1118 24086
Omandamised:

Soetatud 1351 7 27 -1 104 281
Muutused Giglases vaartuses 26 0 0 0 26
Mutgid ja maha kandmised:

Mutdud -6 100 0 -9 0 -6 109

Miudud Iabi tutarettevotete osaluse -6 076 -804 -835 -5 -7720

Maha kantud 0 -9 -55 0 -64
Soetusmaksumus 31.12.2017 9132 880 344 0 10 500
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2016. aasta IGpus alustati Saksa hotellis ca 60 toa ja Uldpindade renoveerimistoddega.

Tood mis on tehtud 2016.

aasta

[Gpuni  on

kajastatud ettemaksete

real.

Renoveerimistodde esimene etapp |0petati 2017. aasta esimese kvartali [Opus ja

ettemaksed klassifitseeriti imber maa ja ehitiste pdhivara klassiks.

tuhandetes eurodes
Akumuleeritud kulum 01.01.2016
Lisandumine:

Materiaalse p&hivara kulum
Umberhindlused (+/-)
Mutdud ja maha kantud:

Mildud

Maha kantud
Akumuleeritud kulum 31.12.2016
Lisandumine:

Materiaalse p&hivara kulum
Mildud ja maha kantud:

Muudud

Middud I&bi titarettevdtete

osaluse

Maha kantud
Akumuleeritud kulum 31.12.2017

Maa ja
ehitised
2583

490
-64

3103

327

-696

-800

1934

Masinad ja
seadmed
1429

144

-64

-13

1560

83

-791

843

Muu
materiaalne
pdhivara
1095

55
30

-9
-54
1087

35

-771

-55
288

Ettemaksed
0

Kokku
5107

689

-67
5750

445

-704
2362

-64
3065
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Lisa 7. Kinnisvarainvesteeringud

Vaartuse suurendamiseks hoitud

tuhandetes eurodes kinnisvara-investeeringud Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2016 92 457 92 457
Soetatud:

Investeeringud 8552 8552
Muutused diglases vaartuses:

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

Investeeringud 25893 25893

Kapitaliseeritud intressikulu 947 947
Muutused diglases vaartuses:

Kasum Biglase vaartuse muutusest 530 530
Umber klassifitseeritud varudeks -12 890 -12 890
Soetusmaksumus 31.12.2017 114 140 114 140

Kinnisvarainvesteeringute 0diglast vaartust seisuga 31. detsember 2017 hindas
Ettevdttest sGltumatu hindaja Colliers International. Hindamisel arvestati viimaseid
turul toimunud tehinguid ning kasutati vorreldavuse pd&himdétet. Vorreldavate
turutehingute vahesuse tdttu kasutati Uldjuhul diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Investeeringud kinnisvarasse sisaldavad peamiselt AS Tallinna Moekombinaadi
ehituskulusid —aruandeperioodil ligi 25 miljonit eurot. 2017. aasta alguses sélmis leedu
tUtarettevéte PK Invest UAB ehituslepingu elamuarenduse teise etapi arendamiseks.
Sellega seoses klassifitseeriti Leedu kinnisvarainvesteering Umber varudesse
|6petamata kinnisvarana.
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Lisa 8. Lihiajalised ja pikaajalised laenukohustused

Lihiajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Pangalaenud ja arvelduskrediidid 168 3141
Konverteeritavad vahetusvodlakirjad 5930 5104
Mittekonverteeritavad vahetusvdlakirjad 640 0
Kapitalirendi IGhiajaline osa 0 16
Kokku 6738 8261

Pikaajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Pangalaenud ja arvelduskrediidid 29 498 4365
Konverteeritavad vahetusvolakirjad 4331 5930
Mittekonverteeritavad vélakirjad 28 261 27 337
Laenud mittekontrollivalt osaluselt 437 400
Kapitalirendi pikaajaline osa 0 8
Kokku 62 527 38 040
Laenuandjad
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Swedbank AS (Eesti) 0 1303
Swedbank AS (Eesti) 0 1942
Nordea Bank AB Eesti filiaal (Eesti) 474 501
Nordea Bank AB Eesti filiaal (Eesti) 1663 0
AS Swedbank (Lati) 0 2874
AS Swedbank (Lati) 4999 0
Lintgen Adjacent Investments (agent) koos tasumata intressidega 22 530 886
Liisingu ettevotted 0 24
Fiducaria Emiliana s.r.l koos tasumata intressidega 283 259
Nikasi Overseas SA koos tasumata intressidega 154 141
Konverteeritav vGlg —vdlakirjade omanikud 10 261 11 034
Mittekonverteeritav volg — vdlakirjade omanikud 1240 1240
Tagatud volakirjad — vGlakirjade omanikud 27 661 26 097
Kokku 69 265 46 301

K&ik laenulepingud on sdImitud eurodes. Kogu intressikulu aruandeperioodil oli 3 262
tuhat eurot (2016 12 kuud: 2 958 tuhat eurot).
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Konverteeritavad volakirjad

Ettevote on emiteerinud vahetusvdlakirjasid valjalaskehinnaga 2,80 eurot ning
lunastamata vdlakirjade vaartus on 10 496 tuhat eurot. Iga vahetusvdlakiri annab
omanikule diguse lunastada ja vahetada vdlakirju vahetusmadaraga ks Ettevotte aktsia
iga volakirja kohta, voimaldades markida Ettevotte aktsiaid vastavalt AS Pro Kapital
Grupp emissiooni tingimustel. Vahetusvdlakirjade eest tasutakse intressi 7% aastas.

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.

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

14. augustil 2017 pikendas AS Pro Kapital Grupp 1081 076 PKG1 vahetus-vdlakirja
lunastustdhtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on 13. august 2019. 83 731
PKG1 vahetusvdlakirja lunastati valjalaskehinnas 234 446,80 eurot.

22. jaanuaril 2018, pdrast aruandeperioodi 16ppu, pikendas AS Pro Kapital Grupp 378
070 PKG2 vahetusvdlakirja lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on
20. jaanuar 2020.

Ulejaanud vahetusvdlakirjade tingimusi ei ole muudetud.

Mittekonverteeritavad tagamata volakirjad

EttevOte on emiteerinud mittekonverteeritavad tagamata volakirjad valjalaskehinnaga
10 000 eurot. Aruande kuupdeval on ettevéttel 124 lunastamata mittekonverteeritavat
tagamata volakirja 1 240 000 euro vaartuses.

Mittekonverteeritavad tagatud volakirjad

2. aprillil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp nodukogu kiita heaks tagatud,
ennetahtaegse lunastamise Oigusega ja fikseeritud intressimdaraga volakirjade
emiteerimise. Pro Kapitali juhatus sai volituse emiteerida volakirju mitmes osas
kogusummas kuni 50 miljonit eurot. 31. detsember 2017 seisuga oli Ettevéte
emiteerinud kokku 293 vdlakirja vaartusega 29,3 miljonit eurot, lunastamistahtpdevaga
01. juuni 2020 ja fikseeritud intressimaaraga 8% aastas. Aruande perioodi |[Gppedes oli
14 vdlakirja Ettevdtte enda kontol ja seetdttu on bilansis vahendatud vélakirjade eest
kohustust 1,4 miljoni euro vorra. Viimane emissioon viidi labi allahindlusega ja seet&ttu
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150 volakirja on bilansis kajastatud diskonteeritult. 31. detsember 2017 seisuga on
vOlakirjade vaartus bilansis kajastatud summas 27,7 miljonit eurot.

31. detsember 2017 seisuga on tagatud, ennetdhtaegse lunastamise Jigusega ja

fikseeritud intressimaadraga volakirjad tagatud kdigi Grupi tltarettevdtete aktsiatega.

Alates 8. juuli 2015 on volakirjad kaubeldavad Nasdaqg Stockholmi borsil.

Tagatised bilansilises vaartuses

tuhandetes eurodes

Saaja Tagatis 31.12.2017 31.12.2016
Swedbank AS (Eesti)* Pdhja pst 21, 213, 21 b-1, Tallinn - 5475
Swedbank AS (Eesti)* P&hja pst 21, 23, Tallinn - 283
Nordea Bank AB Eesti filiaal S8jakooli 12, 12a, 12b, 12c, Tallinn 5612 230
Nordea Bank AB Eesti filiaal Sammu 6, 6a, 6b, Tallinn 2355 2310
Nordea Bank AB Eesti filiaal Marsi 6, Tallinn 2 653 -
Nordea Bank AB Eesti filiaal S&jakooli 11, Tallinn 732 720
Lintgen Adjacent Investments Peterburi 2, Tallinn 59 450 33500
AS Swedbanka (Lati)* Pulkveza Brieza 11, Riia - 5364
AS Swedbanka (Lati) Trijadibas 5, Riia 27 701 22 877
Volakirjade tagamiseks panditud ettevétete aktsiad ja osad:

Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Germany Holdings OU 10 10
Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Germany GmbH 25 25
Nordic Trustee & Agency AB PK Hotel Management Services GmbH 116 116
Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Eesti AS 16 880 16 880
Nordic Trustee & Agency AB 0U limarise Kvartal 3 3
Nordic Trustee & Agency AB Pro Halduse OU 26 26
Nordic Trustee & Agency AB* OU Hotel Management Services - 25
Nordic Trustee & Agency AB AS Tondi Kvartal 160 160
Nordic Trustee & Agency AB 0U Marsi Elu 20 13
Nordic Trustee & Agency AB AS Tallinna Moekombinaat 11795 11795
Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Latvia JSC 9960 9960
Nordic Trustee & Agency AB Kliversala SIA 14 531 14 531
Nordic Trustee & Agency AB Tallina Nekustamie Tpasumi SIA 4000 4000
Nordic Trustee & Agency AB  Nekustamo Tpasumu sabiedriba Zvaigznes centrs SIA 2500 2500
Nordic Trustee & Agency AB* Hotel Management Services SIA - 569
Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB 1335 1335
Nordic Trustee & Agency AB In Vitam UAB 3 3
Nordic Trustee & Agency AB PK Invest UAB 823 823
Nordic Trustee & Agency AB Pro Kapital Bonum UAB 800 800
Nordic Trustee & Agency AB arveldusarved Nordea Bank AB-s (Rootsi) 374 24

*2017. aasta kolmandas kvartalis valjus ettevdte Tallinna ja Riia hotelliturult mides

mdlemate hotellide operaatorettevotted, hotelli kinnisvara Eestis ja hotelli kinnisvara

omanud ettevotte Latis. Tehingu tulemusena said tagastatud hotellide kinnisvaraga

seotud pangalaenud. Operaatorettevétete mulgiga seoses vabastati nende ettevotete
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osad pandist. Pro Kapital kandis operaatorettevotete midgist saadud vahendid Nordic
Trustee deposiidikontole.

Riia hotelli kinnisvara omaniku Investhotel SIA osad ei olnud panditud.

AS Pro Kapital Grupp on véljastanud garantiikirja AS-ile Swedbank (Lati) tagamaks Pro
Kapital Latvia tUtarkontserni kuuluva ettevdtja Kliversala RE SIA vdimalikku kohustust
AS Swedbank ees, kuna AS Swedbank on valjastanud garantiikirja summas 8 084 tuhat
eurot VAS-ile ,Privatizacijas agenttra” tagamaks Kliversala RE SIA ja VAS ,Privatizacijas
agentdra”  vahel  sdlmitud  lepingust  tulenevaid  investeerimiskohustusi.
Aruandeperioodil taideti investeerimiskohustused VAS ,Privatizacijas agentura” ees ja
garantii on tUhistatud.

Lisa 9. Kaive

tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Kinnisvara muuk 6621 12 902 2 708 2 557
Rent 175 170 42 39
Hotelliteenused* 5554 5739 1025 1195
Haldusteenused 1720 1779 497 648
Muud teenused 28 62 9 36
Kokku 14 098 20652 4281 4 475

*Sisaldab I6petatud tegevuste kadivet, mille kohta leiab infot lisas 14.

Lisa 10. Muiudud kaupade ja teenuste omahind

tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Miudud kinnisvara 3303 8536 1083 1464
Renditeenused 182 116 35 42
Hotelliteenused* 3718 4457 649 1120
Haldusteenused 1467 1454 411 419
Muud teenused 47 35 30 6
Kokku 8717 14 598 2208 3051

*Sisaldab 16petatud tegevuste kaupade ja teenuste omahinda, mille kohta leiab infot
lisas 14.
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tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Mutdud kinnisvara 3318 4 366 1625 1093
Renditeenused -7 54 7 -3
Hotelliteenused* 1836 1282 376 75
Haldusteenused 253 325 86 229
Muud teenused -19 27 -21 30
Kokku 5381 6 054 2073 1424
*Sisaldab Idpetatud tegevuste brutokasumit, mille kohta leiab infot lisas 14.

Lisa 12. Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Personalikulud 2673 2825 703 797
Kontori- ja sidekulud 155 216 28 48
Reisimine ja transpordikulud 190 210 57 63
Konsultatsioon, tarkvara litsentsid jms 742 388 347 132
Panga-, borsi- ja depositooriumi kulud 298 390 17 97
Maa- ja kinnisvara maksud 488 550 127 316
Materiaalse pdhivara kulum 105 109 29 29
Immateriaalse pdhivara kulum 2 2 1 0
Muu 808 706 170 61
Kokku* 5461 5396 1479 1543

*Sisaldab |0petatud tegevuste Uldhalduskulusid, mille kohta leiab infot lisas 14.

Lisa 13. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud

tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Intressitulu 12 2 8
Valuutakursi kasum 1 0 0
Kasum tltarettevdtte midgist 1452 0 0 0
Kokku* 1458 13 2 8
Finantskulud

tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud 2017 4. kv 2016 4. kv
Intressikulu 3262 2958 781 840
Muud finantskulud 204 554 36 -48
Kokku* 3466 3512 817 792

*Sisaldab I6petatud tegevuste finantstulusid ja -kulusid, mille kohta leiab infot lisas 14.
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Lisa 14. Lopetatud tegevusvaldkonnad

25. juulil 2017 sodImiti leping kontserni kuuluvate PK IImarine Hotel ja PK Riga Hotel
muugiks. Tehingu objektiks oli nii hotellide opereerimistegevuse kui hotellide kinnisvara
muik. Tehingu Eesti segmenti puudutavas osas v&drandas kontsern OU Hotel
Management Services (PK limarine Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava
osaluse ning PK limarine Hotel kasutuses olnud kinnisvara. PK [Imarine Hotel middi 25.
juulil 2017. Tehingu Lati segmenti puudutavas osas sélmis kontsern lepingu SIA Hotel
Management Services (PK Riga Hotel operaator) 100% osakapitalist moodustava
osaluse ja SIA Investhotel (PK Riga Hotel kinnisvara omav Ghing) 100% osakapitalist
moodustava osaluse védrandamiseks. PK Riga Hotel miudi 22. augustil 2017. Tehingu
eesmargiks oli valjuda Tallinna ja Riia hotelliturult, mis ei ole olnud Ettevotte
pdhivaldkonnaks ja selle 1abi kiirendada oma kinnisvaraprojektide arendustegevust
turgudel, kus on positiivsed trendid.

tuhandetes eurodes Lisad 2017 12 kuud 2016 12 kuud 20174.kv 2016 4. kv
LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Mudugitulu 9 2021 3042 0 637
Mutdud toodete ja teenuste kulu 10 -1243 -1873 0 -355
Brutokasum 11 778 1169 0 282
Turustuskulud -55 -73 0 -25
Uldhalduskulud 12 -226 -344 0 -142
Muud aritulud 33 71 0 24
Muud arikulud -4 -6 0 -2
Arikasum 526 817 0 137
Finantstulud 13 56 90 0 45
Finantskulud 13 -68 -95 0 -31
Kasum enne tulumaksu 514 812 0 151
Tulumaks -24 -54 0 -21
Kasum I&petatud tegevusvaldkondadest 490 758 0 130
Kasum aktsia kohta [6petatud

0,01 0,01 0,00 0,00

tegevusvaldkondadest (euro)
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Lisa 15. Kasum/kahjum aktsia kohta

Kasum/ kahjum aktsia kohta leitakse, jagades perioodi puhaskasumi/ -kahjumi perioodi

aktsiate kaalutud keskmise arvuga.

Aktsiate keskmine arv:

Perioodil 01.01.2017-31.12.2017 (54 271 722* 292/365+56 687 954*73/365) =54 754 968
Perioodil 01.10.2017-31.12.2017 (54 271 722*19/92+56 687 954*73/92) =56 188 950
Perioodil 01.01.2016-31.12.2016 (54 203 938* 354/366+54 271 722*12/366) =54 206 160
Perioodil 01.10.2016-31.12.2016 (54 203 938*80/92+54 271 722*12/92) =54 212779

Indikatiivne kasum/kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:

01.01.2017-31.12.2017
01.10.2017-31.12.2017
01.01.2016-31.12.2016
01.10.2016-31.12.2016

-1 008 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,02 eurot
923 tuhat eurot/ 56 188 950 = 0,02 eurot

-4 783 tuhat eurot/ 54 206 160 = -0,09 eurot
-1 785 tuhat eurot/ 54 212 779 = -0,03eurot

Perioodi indikatiivne kasum/kahjum aktsia kohta:

01.01.2017-31.12.2017
01.10.2017-31.12.2017
01.01.2016-31.12.2016
01.10.2016-31.12.2016

- 518 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,01 eurot
923 tuhat eurot/ 56 188 950 = 0,02 eurot

-4 025 tuhat eurot/ 54 206 160 = -0,07 eurot
-1 655 tuhat eurot/ 54 212 779 =-0,03 eurot

PROKaPrITaL

Emiteeritud vahetusvolakirjadel ei olnud lahjendatavat md&ju 2017. ja 2016. aasta

tuludele, mistdttu neid ei ole arvestatud aktsia kohta lahjendatud puhaskasumi/

kahjumi arvutamisel ning lahjendatud puhaskahjum aktsia kohta on vdrdne naitajaga

puhaskasum/kahjum aktsia kohta.
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Lisa 16. Aktsionaride koosolekud

AS Pro Kapital Grupp (siin edaspidi kui “Uhing”) aktsionaride korraline tildkoosolek
toimus 24. mail 2017. Koosolekul osales kaheksa aktsionari, kellele kuuluvate aktsiatega
oli esindatud kokku 67,97% haaltest. Koosolekul vastuvoetud olulisemad otsused on

jargnevad:
1) Kinnitati Uhingu auditeeritud 2016.a. majandusaasta aruanne
2) Otsustati katta 31. detsembril 2016 16ppenud majandusaasta kahjum

summas 3 913 tuhat eurot eelmise perioodide jaotamata kasumi arvelt.

3) Otsustati valida AS Deloitte Audit Eesti Uhingu audiitoriks 2017
majandusaasta audiitorkontrolli [abiviimiseks.

4) Otsustati volitada juhatust sélmida teenuselepingud Lunacon Oy-ga
(NSukogu liikme Pertti Huuskonen-iga seotud ettevéte) ja Forbia OY-ga (NGukogu
liikme Petri Olkinuora-ga seotud ettevdte) jargnevatel pdhitingimustel:

Teenuse sisu: Uhingu vastava palve esitamisel osalemine investormaterjalide
koostamises ja investorkohtumistel osalemine.

Teenustasu: Investormaterjalide ettevalmistuses osalemisel pdevatasu 1 000
eurot (poole pdeva tasu 50%), millele lisandub kdibemaks. Sama pdevatasu
investorkohtumistel osalemise eest (Uhingu vastava palve esitamisel).

Tulemustasu: Juhul kui Uhing otsustab aktsiakapitali suurendamise, siis on
tulemustasu suuruseks 0,25%, millele lisandub kaibemaks, teenuse osutaja
aktiivsel kaasabil investori poolt Uhingu aktsiakapitali paigutatud summalt.
Tulemustasu makstakse juhul kui teenuse osutaja on aktiivselt osalenud
konkreetse investori kaasamisel.

Lepingu tahtaeg: tahtajatu.

Muud tingimused: vastavalt AS Pro Kapital Grupp juhatuse aranagemisele.
Méaarata lepingu s&lmimisel Uhingu esindajaks AS Pro Kapital Grupp juhatuse
esimees Paolo Vittorio Michelozzi.

20. detsembril 2017 toimus AS-i Pro Kapital Grupp erakorraline aktsionaride koosolek.
Kohal oli kolm aktsionari, kes esindasid 57,36% kogu haalte arvust. Koosolekul otsustati
jaotada aktsionaridele eelnevate perioodide jaotamata kasumist dividendidena
850 319,31 eurot (0,015 eurot iga aktsia kohta x 56 687 954 aktsiat). Valjamaksed
sooritati 15. jaanuaril 2018.
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Lisa 17. Tehingud seotud osapooltega

Tehingud seotud osapooltega on tehingud konsolideeritud grupi tGksuste, aktsionaride,
ndukogu ja juhatuse liikmete ning nende pereliikmete ja ettevotete vahel, milles neil on
oluline osalus vdi valitsev m&ju.

Tehingud seotud osapooltega tuhandetes eurodes 2017 12 kuud 2016 12 kuud
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevdtted
Aritulud 69 78
Uldhalduskulud 7 12
Vahemusaktsiate soetamine 480 550
Maksed vahemusaktsiate eest 480 911
Mittekonverteeritavate vBlakirjade lunastamine 0 1000
Arvestatud intresse 0 91
Tasutud intresse 0 91
Vahemusosanikud
Arvestatud intresse 37 38
Muud aktsionarid/ v&lakirjade omanikud
Intressikulud 797 794
Vahetusvdlakirjade lunastamine 733 123
Tasutud intresse 825 830
Juhatuse ja ndukogu lilkmed
Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad 802 872
Muugitulu 0 290
Uldhalduskulud 7 6

Nduded seotud osapooltele tuhandetes eurodes
tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
LUhiajalised nGuded

Olulised omanikud ja nendega seotud ettevétted 2 11
Kokku 2 11

Kohustused seotud osapoolte ees tuhandetes eurodes

tuhandetes eurodes 31.12.2017 31.12.2016
Pikaajalised kohustused

Vahemusosanikele 437 400
Kokku 437 400
Osalused Ettevottes % 31.12.2017 31.12.2016
Ndukogu liikkmed ja nendega seotud isikud 0,10% 0,02%
Juhatuse liikmed ja nendega seotud isikud 0,50% 0,47%

Laekumata ja tasumata summad ei ole tagatud ning need arveldatakse rahas. Ei ole
antud ega saadud garantiisid.
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Juhatuse kinnitus raamatupidamise vahearuandele

Juhatus kinnitab AS Pro Kapital Grupp 2017. aasta kaheteistkiimne kuu ja neljanda
kvartali konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamise digsust ja
taielikkust.

Vahearuanne on koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega ja kajastab Oigesti ja 0diglaselt ettevotte finantsseisundit,
majandustegevuse tulemust ning rahavoogusid. AS Pro Kapital Grupp on jatkuvalt
tegutsev ettevote.

Paolo Michelozzi Juhatuse esimees 26. veebruar 2018
Allan Remmelkoor Juhatuse liige 26. veebruar 2018
Edoardo Preatoni Juhatuse liige 26. veebruar 2018
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