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TEGEVUSARUANNE

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “Emaettevstja™) on valdusettevite, millele kuuluvad seisuga
31. detsember 2011 tiitarkonisernid Eestis (AS Pro Kapital Eesti), Litis (Pro Kapital Latvia PISC),
Leedus (Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB) ning eelpool nimetatud tiitarkontsernidesse
mittekunluvad tiitarettevdtjad Saksamaal (Pro Kapital Germany GmbH ja Domina Tourismus GmbH)
{edaspidi ka “Kontsern™) ning mille pShitegevuseks on koordineerida ja kontrollida tittarkontsernide
arengustratéegia koostamist ja tditmist, korraldada Kontserni finantsjuhtimist, majandusiegevuse
arvandlust ja informatsiooni edastamist investoritele.

2011 aastal tbdtas Kontsernis keskmiselt 118 pdhikohaga td6tajat (2010: 600). Aruandepericodi
toétasukulude iildsumma oli 3,3 miljonit eurot (2010: 18,6 miljonit eurof), s.h. maksti Kontserni
ettevitjate juhatuste liikmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning preemiatena 1,1 miljonit eurot
(2010: 1,1 miljonit eurot).

Alljiirgnevalt on esitatud aruandeperioodi olulisemad siindmused Kontsemis,

Emaettevotia

Seoses euro kasutuselevStuga Eesti Vabariigis otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsioniride koosolek
30. juunil 2011 vihendada aktsiakapitali aktsia nimivésrtuse vihendamise teel, mille jirgselt oli AS-i
Pro Kapital Grupp aktsiakapitali sunruseks 31 911 tuhat eurot, mis jagunes 53 185 422 lihtaktsiaks
nimivairtusega 0,6 eurot aktsia kohta.

Jagunemine

AS-1 Pro Kapital Grupp juhatuse ettepanekul ja ndukogu ning suuremate aktsioniiride heakskiidul
otsustati 14bi viia EmaettevStja jagunemine, mille eesmérgiks oli eraldada erinevad sihtturud ja
dristrateegiad kurvord. dritegevus Baltikumis oli keskendunud elamu-, #ri- ja kaubanduskinnisvara
arendamisele ning Itaalias puhkuseosakute miiigile ja hotellide opereerimisega seotud projektide

arendamisele.

30. juunil 2011 allkirjastas AS-i Pro Kapital Grupp jubatus jagunemiskava, mille kohaselt toimus
Emaettevdtjia jagunemine eraldumise teel. Jagunevaks iihinguks on AS Pro Kapital Grupp ja
omandavaks iihinguks jagunemise k#igus asutatav AS Domina Vacanze Holding, millele jagunemise
tulernusena antakse iile kdik AS-i Pro Kapital Grupp investeeringud, nduded ja kohustused, mis on
seotud Itaalias asuvate tittarettevitjatega ning 9 500 tuhat eurot rahas.

Jagunemiskava sdlmimise aluseks ja omandavale Ghingule {ileantavate varade ja kohustusie vidrtuse
médramise aluseks oli AS-i Pro Kapital Grupp 2010. aasta kohta koostatud auditeeritud majandusaasta
aruandes mirgitud varade ja kohustuste véirtused seisuga 31. detsember 2010. Sellest tulenevalt pidi
AS Pro Kapital Grupp jagunemise kdigus AS-le Domina Vacanze Holding iile andma netovara (varad,
millest on maha arvatud kohustused) summas, mis vastab 74 741 tuhandele eurole (sealhulgas
dleantavad rahalised vahendid summas 9 500 tuhat eurot).

Jagunemiskavaga lepiti kokku, et ileantavate investeeringuie viirtuse midramisel ldhtutakse
investeeringute bilansilisest maksumusest kapitaliosaluse meetodil seisuga 31. detsember 20190,
investeeringute véirtuste -muutused, mis Jeiavad aset perioodil 01. jaanuar 2011 kuni jagunemise piev,
- kajastatakse AS-i Domina Vacanze Holding kasumi v6i kahjumina. Nouete ja kohustuste vi#rtuste
muutuste osas, mis leiavad ‘aset pericodil 01. jaanuar 2011 kuni jagunemise pHev, teostatakse
korrigeerimine AS-le Domina Vacanze Holding iileantavate rahaliste vahendite arvel ({ileantavate
kohustuste vihenemisel vihenes iileantav raha, iileantavate nduete suurenemisel viheneb iileantav raha
jne.).

Jagunemiskavaga lepiti kokkn, et omandavale tihingule antakse osaliselt iile AS-i Pro Kapital Grupp
aktsionéride poolt sissemakstud omakapital rulumaksuseaduse § 50 Ig 2 thhenduses. Jagunemiskavaga
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Jagati aktsiondride sissemaksed, mis on aktsionéride poolt tehtud AS-i Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
Ja tilekurssi kokku summas 102 271 tuhat eurot jérgnevalt: 71 590 tuhat eurot j&i AS-i Pro Kapital
Grupp sissemakstud omakapitaliks ja 30 681 tuhat eurot jii AS-i Domina Vacanze Holding
sissemakstud omakapitaliks.

16. septembril 2011 toimunud AS-i Pro Kapital Grupp erakorralisel aktsionsiride koosolekul kiitsid
aktsiondrid jagunemiskava heaks. Seoses jagunemisega kaasneva netovara vihenemisega summas
74 741 that eurot otsustasid aktsiondrid eelnevast tulenevat kahjumit katta kohustusliku reservkapitali
arvelt summas 2 938 tuhat eurot ja llekursi arvelt summas 45 089 that eurot ning vdhendada
Emaettevtja akisiakapitali 21 274 whande euro vérra 10 637 tuhande euroni aktsia nimivéirtuse
véhendamise teel 0,6 eurolt 0,2 euroni.

Jagunemine ja AS-i Pro Kapital Grupp akisiakapitali vihendamine kanti &riregistrisse 23. novembril
2011, Mirgitud pdeval kanti registrisse ka jagunemise kiigus Itaalia varade haldamiseks loodud
driiihing AS Domina Vacanze Holding. Iga AS-i Pro Kapital Grupp aktsioniir omandas jagunemise
tulemusena sama arvu AS-i Domina Vacanze Holding aktsiaid nagu vastavale aktsiondrile kuulus
Jjagunemise eelselt aktsiaid AS-is Pro Kapital Grupp.

AS Pro Kapital Grupp andis AS-le Domina Vacanze Holding iile netovara (varad miinus kohustused)
kokku summas 74 741 tuhat eurot, millest 3 198 tuhat eurot anti jagunemispieval ile rahas.

Jagunemise kiigus anti iile osalused jhrgmistes tthingutes: Domina Vacanze S.p.A., Serval S.x.l.,
Immobiliare Novate S.p.A. ja PX.Sicily S.p.A. Ule anti ka nduded mirgitud ithingute vastu ja
kohustused mirgitad ihingotele. Jagunemise kdigus jagati AS-i Pro Kapital Grupp
vahetusvlakirjadest tulenevad kohustused viisil, et AS-i Pro Kapital Grupp kanda j3i
vahetusvdlakirjadest tulenev kohustus summas 11 272 twhat eurot ja AS-i Domina Vacanze Holding
kanda jii vahetusvdlakirjadest tulenev kohustus summas 6 844 tuhat eurot.

Jagunemise jirgselt tegutseb AS Pro Kapital Grupp oma tiitarettevdtjate kaudu Eesti, Liti, Leedu ja
Saksamaa sibtturgudel ja on keskendunud elanu-, dri- ja kaubanduskinnisvara arendamisele. Kontserni
koosseisu kuulub ka kolm hotelli (iiks Tallinnas, tiks Riias ja ilks Bad Kreuznach linnas Saksamaal),
mis kasuytavad Domina kaubamérki ja tegutsevad Kontsernile kuuluval kinnisvaral, Hotellide
opereerimine ei ole kontsemi strateegias olulisel kohal.

Lisategevusena pakub Kontsern kinnisvaraarendus- ja haldamisteenust ka kolmandatele isikutele.

Vahetusvblakiriad

AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride erakorraline iildkoosolek otsustas 13. aprillil 2009 emiteerida kuni
100 000 000 Emaettevbtja vahetusvdlakirja ja suurendada, vahetusvdlakirjade vahetamiscks
Emaettevotja akisiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtja aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vrra.

Volakirju pakuti mérkimiseks kuni 01. jaanuarini 2012. Pakkumisperioodi jooksul oli Emaettevbtja
juhatusel Sigus nimetatud kogus vahetusvolakirju pakkuda mitme pakkumisvooru raames: Pakkumised
tuli 1bi viia selliselt, et pakkumised ei oleks ihiselt ega eraldi késitletavad vifripaberite avaliku
pakkumisena direktiiv.  2003/71/EU ja kohaldatavate seaduste tihenduses. Vahetusvolakirja
véljalaskehinna otsustas Emaetievitja juhatus igas pakkumisvoorus eraldi, kuid see ei vdinud olla
vidiksem kui 4 eurot vahetusvblakirfa kohta. Vahetusvélakirju oli v8imalik mirkida koguses, mille cest
fasutav viljalaskehinnast ldhtuv summa oli vihemalt 50 what eurot. Vahetusvdlakirja intressiméir on
7% valialaskehinnast aastas.

Tulenevalt eelpoolnimetatud otsusest korraldas EmaettevStja juhatus 03. detsembril 2010 (kuues
pakkumisvoor) 600 000 vaketusvdlakirja ja 08. mirtsil 2011 (seitsmes pakkumisvoor) 1 000 000
vahetusvolakirja pakkumise, mdlemad viljalaskehinnaga 4,5 eurot vahetusvblakirja kohta. Kuuendas
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pakkumisvoorus mérgiti 569 273 vahetusvolakirja, mille eest lackus Emaettevitjale aruandeperioodil
2 562 tuhat eurot. Emiteeritud vahetusvBlakirjad kanti Eesti virtpaberite keskregistrisse 08, mirtsil
2011. Seitsmendas pakkumisvoorus mérgiti 111 111 vahetusvdlakirja, mille eest lackus Emaettevdtjale
aruandepericodil 500 tubat ewrot. Emiteeritud vahetusvolakirjad kanti Eesti vifrtpaberite
keskregistrisse 25. mail 2011.

Vahetusvlakirjade emissiooni raames emiteeris AS Pro Kapital Grupp kokku 4 025 758 vahetus-
volakirja. Iga vahetusvglakiri on vahetatav lthe AS-i Pro Kapital Grupp aktsia vastu. Seega lastakse
vahetusvélakirjade vahetamisel maksimaalselt vilja 4 025758 AS-i Pro Kapital Grupp akisiat.
Aktsiakapitali suurendamise tipne ulatus selgub 31. detsembril 2012, mil on vahetusvolakirjade
omanike viimane voimalus valietada vabetusvdlakirju AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate vastu.

Seoses AS-i Pro Kapital Grupp jagnnemisega aruandeperioodil viidi 18bi ka vahetusvBlakirjade split
(jagamine), mille kiigus emiteeriti igale vahetusvdlakirja omanikule lisaks AS-i Pro Kapital Grupp
vahetusvolakirjale iiks AS-i Domina Vacanze Holding vahetusvolakiri nimividrtusega 0,1 eurot, mis
on vahetatav iihe AS-i Domina Vacanze Holding aktsia (nimivadrtusega 0,1 eurol) vastu ning mille
lunastustihtaeg I8ppeb samaaegselt AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvdlakitja lunastustihtajaga.

Iga AS Pro Kapital Grupp vahetusvdlakirja eest on AS-le Pro Kapital Grupp lackunud 4,5 eurot
(vdljalaskehind). Jagunemise fulemusena j#i iga AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvdlakiri kandma
intressi summalt 2,8 eurot ja AS-i Domina Vacanze Holding vahetusvélakiri jdi kandma intressi
summalt 1,7 eurot.

AS-1 Domina Vacanze Holding vahetusvélakirjade viljalaskehind 1,7 eurot loeti tasutuks AS-i Domina
Vacanze Holding Siguseellasele AS-le Pro Kapital Grupp laekunud vahetusvGlakirjade véljalaskehinna
arvelt. Jagunemise kiigus anti AS-le Domina Vacanze Holding file, AS-i Domina Vacanze Holding
vahetusvdlakirjade viljalaskehinnast ldhtuvas summas, vara vastavalt jagunemiskavale.

AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvdlakirja omanikul on pdrast AS-i Pro Kapital Grupp jaguneniist ja
vahetusvdlakirjade spliti toimumist Gigus nduda iga vahetusvBlakirja vahetamist {the AS-i Pro Kapital
Grupp aktsia vastu vOi vahetusvilakirja Junastamist 2,8 eurot eest vastavalt vahetusvdlakirjade

tingimustes mirgitud tdhtaegadele.

Muud stindmused

14, septembril 2011 Iopetati AS-i Pro Kapital Grupp tiltarettevStja Pro Kapital Ukraine 3AT
likvideerimine, millega seoses 18ppes ka Kontsemi aritegevus Ukrainas.

15. septembril 2011 asutas AS Pro Kapital Grupp tiitarettevdtja Pro Kapital Germany Holdings OU
(valdusettevite), mille aktsiakapitali suuruseks on 2 500 eurot.

28. novembril 2011 milis AS Pro Kapital Grupp 100%-lise osaluse tiitarettevdtjas Pro Kapital Rus
O0O hinnaga 10 tuhat Vene rubla (292 eurot). Kasum osaluse vodrandamisest tilfarettevdtjas
moodustas 6 589 tuhat eurot. Sellega seoses 16ppes ka Kontserni dritegevus Venemaal.

Pro Kapital Eesti fitarkontsern

17. mértsil 2011 allkirjastas. AS Pro Kapital Eesti tiitarettevitja AS Kristiine Kaubanduskeskus talle
kuuluva kaubanduskeskuse #ritegevuse ostu-miiligilepingu esialgses summas 105 000 tuhat ewrot.
Lepingu tingimustest tulenevalt kujunes aimetatud lepingu Oplikuks summaks 104 997 tuhat eurot.
Leping joustus 02, mail 201 1. Kasum dritegevuse miifigist moodustas 54 057 tuhat eurot,
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17. mirtsil 2011 viljastasid AS Pro Kapital Grupp ja AS Pro Kapital Eesti garantiikirja OU-le Kristiine
Keskus, millega nad tagavad solidaarselt AS Pro Kapital Eesti titarkontserni kuuluva ettevitia AS
Kristiine Kaubanduskeskus rahalisi kohustusi OU Kristiine Keskus ees jubul kui AS Kristiine
Kaubanduskeskus on rikkunud miilija kinnitusi talle kunlunud kaubanduskeskuse éritegevuse ostu-
miitigilepingus ja OU Kristiine Keskus saab vastavalt nimetatud lepingule esitada miiiija kinnituste
rikkumisest tuleneva ndude AS Kristiine Kaubanduskeskus vastu. Garantii on tingimuslik ja
garantiiandjad vastutavad iiksnes jubul kui AS Kristiine Kaubanduskeskus ei sunda mirgitud ndunet isé
tasuda. Garanteeritud summaks on 5 000 tuhat eurot. Garantii kehtib 18 kuud alates ostu-miiligilepingu
joustumisest ehk kuni 02. novembrini 2012.

17. martsil 2011 viljastasid AS Pro Kapital Grupp ja AS Pro Kapital Eesti garantiikirja OU-le Kristiine
Keskus, millega nad tagavad solidaarselt vdimalikke ndudeid, mida v&idakse nduda OU-It Kristiine
Keskus seoses 09. mirtsil 2004 AS Kristiine Kaubanduskeskus ja AS Pro Kapital Eesti vahel sdlmitud
laenulepinguga. Garantiiandjate maksimaalseks vastutuse summaks on vdimaliku ndude summa.
Garantii kehtib 72 keud alates ostu-miiiigilepingu jdustumisest ehk kuni 02. maini 2017.

02. mail 2011 tagastas AS Pro Kapital Festi titarettevGtja AS Kristiine Kaubanduskeskus kéik talle
viljastatud pangalaenud summas 63,4 miljonit eurot. Laenu tagatiseks olevad AS XKristiine
Kaubanduskeskus kinnistutele seatud hilpoteegid kustutati.

27. mail 2011 toimunud AS-i Pro Kapital Eesti titarettevitja AS Kristiine Kaubanduskeskus
aktsiondride ildkoosolelal otsustasid aktsiondirid muuta ettevOtja #rinime, vueks nimeks on AS
Téismaja. Muudatus kanti driregistrisse 30. mail 2011.

22. novembril 2011 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtia AS Tondi Kvartal ja AS
Swedbank 16. jaanuaril 2009 s8lmitud laenulepingu lisa, millega kehtestati uueks laenu
tagastamistdhtajaks 16. jaanuar 2013 ja uneks intressimaéraks 6 kuu Euribor + 2,5% aastas.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Pro Kapitali titarkontsern Litis jatkas 2011. aastal olemasolevate kinnisvaraprojektide arendamist ja
haldamist.

06. mail 2011 allkirjastasid Pro Kapital Latvia PISC tiitarettevGtja Investhotel SIA ja AS Swedbank
poolte vahel 09. oktoobril 2002 sGlmitud laenulepinga lisa, millega kehtestati uvueks laenu
tagastanmistihtajaks 01. mai 2015, teisi laenutingimusi ei muudetud.

22. juulil 2011 miilis Pro Kapital Latvia PISC 67%-lise osaluse tiitarettevdtjas PK Investments SIA
hinnaga 6 437 tuhat eurot. Kasum osaluse vodrandamisest tiltarettevtjas moodustas 2 736 tuhat eurot.

Pro Kapital Latvia titarkontserni kuuluv ettevdtia Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga" SIA jétkas
aadressi} Riia, Elizabetes 2 asuva kontorihoone rentimist ja haldamist.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevdtia Nekustamo ipaumu sabiedriba Prokurs SIA jétkas
Riias, Kugu 26 asuvate renoveeritud korterite miiitki. 2011, aasta I5puks oli milimata 4 korterit, mis
kdik olid vélja renditud.

Pro Kapital Latvia tittarkontserni kuuluv ettevdtja Kliversala RE SIA tegeles 2011. aastal Riias
Trijadibas’e piirkonna detailplanceringu kinnitamisega seotud tegevustega. Detailplaneering peai\s
saama kinnitatud 2012. aastal 56 000 m* suurusele temtoormrmle on kavas echitada 86 500 m’

elamispindasid ja 67 200 m? dripindasid.

6 Juhatuse lige:
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Pro Kapial [atvie ularkontsernt Ruukav ctiovdi Zyvaigzugs Uentis Y
porkonnas 19 000 m™ sunsust Linnismt Kavas on chitada wd1 renoveends 276

‘srimndasxci and otsust ehitustegevise alustanuseks anuandeperiondil vasue ci voetnd,

1A wmab Ron Beiviluv e
i

TTR] FECH TSR

Latvia tiarkontserni kuuhay ettevdya Talling Nekustamic Tpafam SIA alustas 2007, anstal

'ro Kapual
2. aastal, wulke

fam kesklinnas asuva piirkonna pmjckluu‘%misiéiiidcu; Fhitusiuba on kavas saada 201
shtgselt saub z,hmxsk gevist alusteda. Bueviyale kunlaval tarmitooriumil on planceritud 1enoy :rui“ Vil
chitada 25 000 oy clamis- ja Seipindasid.

Pro Kapital Latvia titarkontserni kunluy ettevotja Juvesthotel SIA jitkas Ruas, Pulkvers Brieza i1
asuva hofeli “Domma Inn Riga” renthmst baotels opercerimisega teyelevale Pra Kape al Latvia
fitarkentserni kuulnvale etrevdtjale Hotol Management Services SIA ke

P Kapstal Pidnius tditarkantsern

Pro Kapitali ritarkontsern Leedus jiltkas 2011, austal olemasolevate Ruwis graprogeknde prendamist,
mitiiki ja haldamist,

Pro Kapital Vilnius tditarkentsern kuuluy estevotn IFK Invest UAB yitkas Vilese vanabnna puril

i clanmspindade nyinihy

eise etapn nus holab
12

aswva Agsont kmnisw esumese eluping 2008, aastal valnunad  dn
¥
2012, aastul.

Av ::mds,pumudzl miifidi 1 610 . 2011, aasta iopuks oft miiitmats 7 990 m'
13066 7 dn- o clunispindasid, projekieerimistiodega on planceritud alustada

i4. novembril 2011 altkigastasid Pro Kapital Vilnivs Real Estate UAB tinueuevdya PK invest LAB
AB Swedbaukas menulapingu fisa, millega kebtestatt weeks laenu tagastanustihtagaks 07 desewher

2014 ja uncky intressimiiiraks 6 kup Eoribor - 2089 aastas
Pro Kapital Germany Holdings OU

10, novembril 2011 soetas Pro Kapitsl Germany Hobdings OU 100%. lise osaluse cieadjas Doenena
Vourssmus Gmbtl hinnags | owro, Domina Toursius (bl wgeleb Saksamas! Bad Kecuzna
ssevy hotell “Kurhaus & Conference Park” opercerimisega.

Pro Kapital Germay GmbH

Pri I(am‘fai Germany Genbll itkas Saksamaal Bad Kreuznaeh is asuva hotelh "Kurhaus & Conferency
Park rentimist hotelli operverinnsepa tegelevaic Pro Kupital Germany Holdings OU ditrenevdtale

Do Tourismus GoubH-le

Paoclo Vitforufwticheloza:

AS Pro Kapiugh Grapp

Juhatuse lge

7 Jubatase flige:




AS PRO KAPITAL GRUPP PP -
Majandusaasta aruanne 2011 Lo e e
KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE
VARAD
Korrigeeritud Korrigeeritud
(tuhandetes eurodes) Lisad 31.12.2011 31.12.2010 01.01.2010
Kiibevara
Raha ja pangakontod 2 8 637 4303 7040
Aktsiad ja védrtpaberid 8 0 0 9
Nouded ostjate vastu
Ostjatelt lackumata arved 669 14 780 19894
Mitmesugused nduded 1874 7 899 11645
Viitlaekumised 55 309 781
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 267 16475 19174
sh. maksude ettemaksed ja tagasinuded 193 12732 13 460
Varud 3
Kinnisvara midigiks 53054 164 425 157 200
Muud varud 132 579 12 588
Kokku 53 186 165 004 169 788
Miitigiootel pShivara 12 0 50 044 0
Kiibevara kokku 64 688 258 814 228 331
Pahivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud
Aktsiad ja vadrtpaberid 8 0 1309 2383
Mitmesugused pikaajalised nGuded 9 152 3449 4465
Kokku 152 4758 6 8§48
Edasilikkunud tulumaksu vara 28 370 32 0
Materiaalne pShivara 10 21 863 81288 70 299
Kinnisvarainvesteeringud 12 26 111 2611 61265
Immateriaalne pohivara il 288 1885 2 145
Pohivara kokku 48784 114 674 140 557
VARAD KOKKU 113472 372 888 368 888

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdiesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Korrigeeritud Korrigeeritud
{tuhandetes eurodes) Lisad 31.12.2011 31.12.2010 01.01.2010
Lithiajalised kohustused
Vlakohustused 13 14 002 83299 11935
Ostjate ettemaksed 838 6471 8 500
Vlad hankijatele 724 23236 28670
Maksuvolad 95 1121 1542
Viitvolad 1063 1705 2085
Lihiajalised eraldised 14 1091 5110 676
Tulevaste perioodide ettemakstud tulud 4 153 138
Ldiihiajalised kohustused kokku 17817 121 095 53 546
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vlakohustused 14 21 462 84279 127 165
Muud pikazjalised vilad 14,17 0 24780 21015
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus 14,28 1962 1585 1615
Pikagjalised eraldised 14 173 1245 1 964
Pikaajalised kohustused kokku 23597 111889 151 759
Kohustused kokku 41414 232 984 205 305
Emaettevitia osalug omakapitalis
Aktsiakapital nimivédrtuses 21 10 637 33992 33 992
Ulekurss 0 45089 45 089
Reservid 21 11 330 2 938 2938
Eehmiste perioodide jaotamata kasuin 21 504 46 733 72313
Kursivahed -1 130 -1 157 =580
Aruandeaasta puhaskasum (~kahjum) 28 120 -22.351 -25247
Emacttevitja osalus omakapitalis kokku 70 461 105 244 128 565
Mittekontrolliv osalus 20 1597 34 660 35078
Omakapital kokku 72058 139904 163 583
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 113 472 372 888 368 888

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kilesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANKE

(tuhandetes eurodes) Lisad 2011 Korrigeeritud 2019*
Jitkevad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Miiggitulu 22 23 17 449 21051
Miiiidud toodete kulu 24 16 407 {7015
Brutokasum 1042 4036
Turustuskalud 25 352 609
Uldhaiduskulud 25 5237 4029
Muud aritutud 26 54 280 219
Muud #rikulud 26 1 875 4600
Arikasum (-kahjurs) 47 858 -4 983
Finantstulud 27 4776 2150
Finantskulud 27 2871 4204
Kasur (-kahjum) enne maksustamist 49 751 <7037
Tulumaks 28 -351 -17
Aruandeaasta kasum (-kahjum) jatkuvatest
tegevusvaldkondadest 50 102 <7028
Kasum (-kahjumn) [0petatud tegevusvaldkondadest 5 6046 -15326
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 56 148 -22:346
Aruandeaasta puhaskasumi (-kahjumi) jaofus:
Emaettevotja osalus puhaskasnmis {-kahjumis) 28 120 -22 351
Mittekontrolliv osalus puhaskasmmis (-kahjumis) 28 028 5
Aktsiakasum (-kahjum) arvestatud emaettevitja osaliuse
aruandeaasta puhaskasumist (-kahjumist): 29
Tava puhaskasum (-kalijum) aktsia kohta (eurodes) 0.53 -0,42
Lahustatud puhaskasum {-kahjum) aktsia kohta (eurodes) .53 -0,42
Aruandeaasta puhaskasur (-kaljum) jiitkuvatest
tegevusvalikondadest jaotus:
Emaetievdtja osalus pubaskasnmis (-kahjumis) 21931 -7413
Mittekontrolliv osalus puhaskasumis (-kahjumis) 28171 393
Aktsiakasum {-kahjum) arvestatud emaettevitia osaluse
aruandeaasta kasumnist (-kahjumist) ftkuvatest
tegevusvaldkondadest:
Tava puhaskasum (~kahjun) aktsia kohta (eurodes) 0,41 0,14
Lahustatud puhaskasun (-kahjum) aktsia kohta (eirodes) 0,41 0,14

10 Juhatuse Hige:
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KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

{tuhandetes eurodes) 2011 Korrigeeritud 2010*
Aruvandeaasta pahaskasum (-kahjum) 56 148 -22 346
Muu koondkasum (-kahjurm)
Kahjum kursivahedest valisetievdtjate imberacvestusel -62 -6(9
Kasmn materiaalse pdhivara timberhindlusest 11330 0
Aruandeaasta muu koondkasum (-kahjum) 11268 ~609
Aruandeaasta keondkasum (-kahjum) 67416 -22 955
Aruandeaasta koondkasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevitja osalus koondkasumis (-kahjumis) 39 351 -22 928
Mittekontrolliv osalus koondkasumis {-kahjumis) 28 065 -27

* yt, Lopetatud tegevusvaldkonnad (lisa 5}

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kilesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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{tuhandetes eurodes) Lisad 2011 2010
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi puhaskasum / kahjum 56 148 <22 346
Konigeerimised:
Materiaalse pGhivara kulum 10 572 3888
Immateriaalse pShivara kulum i1 8 265
Kinnisvarainvestecringute diglase viirtuse muutus 12 332 0
Kasum osaluse mitiigist titarettevstjas (neto) 6,27 2736 -350
Kasum / kahjum Ipetatud tegevusvaldkondade miiigist 5 -6 589 4]
Kasum / kahjum pShivara mikiigist ja mahakandmisest 10 4 199
Kasum / kahjum miiigioote! pShivara miifigist 12,26 -54 037 0
Pikaajalise investeeringu vidrtuse muutas 8 0 -114
Positiivne firmavéirtus osaluse soetamisel tlitaretievtjas 6 -137 0
Varude imberhindlus 3 3028 -280
Intressitulud / -kalud (neto) jatkuvad tegevusvaldkonnad 27 1339 1 896
Intressitutud / -kulud (nete) I3petatud tegevusvaldkonnad 244 3368
Edasitiikkunud tulumaksu vara muutys -370 -32
Edasilikkunud tulumaksu kohustuse muutus -6 -30
Eraldiste muutus 14 835 3716
Valuutakursi muutused -38 -1 829
Muud mitterahalised muutused (neto) 2 366 1334
Pohitegevuscga seotud nduete ja ettemaksete muutus -15 854 12 442
Varude ja midigiootel pShivara muutus 4797 -1241
Pahitegevuseza seotud kohustuste ja ettemaksete muoutus -5 243 ~7 757
Makstud tulumaks (J6petatud tegevasvaldkonnad) 0 -328
Rahajiiigi muutus pohifegevusest -17 357 -7 198

INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD

Netorahavaog tiitarettevBtjate soetamisel 6 -22 825 613
Netorghavoog tiitarettevotja mittigil 6 6323 7
Netorahavoog tiitarettevitjate eraldamisel (iopetatud tegevusvaldkonnad) 5 -6218 [}
Netorahavoog tiitaretievitja miitigil (Iopetatud tegevasvaidkonnad) S -1.043 [
Pohivara soetamine 10, 11, 12,22 -1322 -23 146
Pohivara soetamine kapitalirendi tingimustet 0 3041
P&hivara miik 10 9 1767
Miiigiootel pshivara miiik 12 104 997 0
Antud pikaajalised laenud 0 -3
Tagastatud pikaajalised laenud 1 19
Lihiajaliste finantsinvesteeringute miiiik / likvideerimine 7 Q 1
Pikaajaliste finantsinvesteeringute soctamine 0 <773
Pikaajaliste finanisinvesieeringute mitiik 0 1961
‘Saadud intressid 7641 103
Rahajifgi muutus. investeerimistegevusest 87563 ~17 636

12 Juhatuse liige:
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(tuhandetes eurodes) Lisad 2011 2010
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD
Saadud vahetusvSlakitjade emissioonist 18 3062 9812
Tagasiostetud vahetusvdlakirjad 18 0 -391
Véetud pikaajalised laenud 3 144 34 289
Pikaajaliste laenude tagasimaksed -70 578 -14754
Tasutud kapitalivendi pShiosamaksed 19 0 -927
Vihemusaktsiondride investeeringud tiitarettevdijasse (neto) 4 -111
Maksiud intressid -1504 -5 820
Rahajifigi muutus finaniseerimistegevusest -65 872 22 9098
Rahajiidgi kogumoutus 4334 <2737
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 4303 7640
RAHA JAAK AASTA LOPUS 8637 4303

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KONSGLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

LISA 1. KASUTATUD ARVESTUSPOHIMOTTED

1.1. ULDINFORMATSIOON

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “Emaettevdtja™) on Eesti Vabariigis registreeritud ja tegutsev
valdusettevite.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne seisuga 31. detsember 2011 kajastab EmaetievStia ja
tema titarettevitjate (koos nimetatud ,Kontsern™) konsolideeritud vara, kohustusi, omakapitali,
majandustegevuse tulemust ning rahavoogusid.

Seisuga 31. detsember 2011 kuulus Kontserni 23 ettevdtiat, millest 5 on Emaettevdtia otsesed
titarettevdtiad (edaspidi “ttarkontsernide emaettevitiad”) ning 17 nende poolt kontrollitavad
ettevGtiad. Osalused Kontserni tiltarettevitjates on esitatud kiesoleva aruande lisas 4.

1.2. ARUANDE KOOSTAMISE ULDISED ALUSED

Kontserni 2011, aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanme on koostatud lihtudes
Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Toimkonna (IASB) poolt vilja antud standarditest (IFRS),
nagu need on vastu vetud Euroopa Liidus, Rabvusvaheline Finantsaruandluse Tdlgenduste Komitee
" (IFRIC) tdlgendustest ning Eesti Raamatupidamise seadusest.

Raamatupidamist peetakse tekkepShiselt.

Alates 01. jaanuarist 2011 thines Eesti eurotsooniga ja Eesti kroon (EEK) asendus euroga (EUR).
Sellest fulenevalt konverteeris kontsern sellest kuupfevast alates oma raamatupidamisarvestuse
eurodesse ning 2011. aastast alates on Kontserni aastaaruande arvestus- ja esitusvaluutaks euro.
Vérdlusandmed on konverteeritud vastaval Euroopa Keskpanga fikseeritud vahetuskursile 15,6466
EEK/EUR. Kédesolev Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes
eurodes, kui ei ole eraldi viidatud monele teisele médtithikule.

Peamised arvestusmeetodid ja hindamisalused, mida kasutati konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamisel ja mis on kooskolas eelmisel aastal rakendatuga, on toodud kiesoleva lisa

punktis 1.5,

Juhtkonna hinnangud ja otsused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine kooskdlas IFRS-iga eeldab, et
Emaettev0ija juhtkond annab hinpanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad arvestuspShimdtete
rakendamist ja véfrtusi, milles on kajastatud finantsaruannetes vara, kohustused, tulu ja kuled. Need
hinnangud ja otsused pohinevad eelnevatel kogemustel ning parimal olemasoleval teadmisel
toendolistest tulevikustindmustest konsolideeritud raamatupidamise aastzaruande koostamispieva
scisuga. Ehkki juhtkond vaatab jrjepidevalt oma hinnanguid ja otsuseid iile, vdivad tegelikud
wiemused antud hinnangutest erineda. Hinnangule muutuste korrigeerimine kajastatakse perioodis,
milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides,

Juhtkonna otsused ja hinnangud, mis mdjutavad finantsaruannetes esitatud informatsiconi hélmab
Jjérgmiseid arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifilseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitscerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vdi materinalseks p&hivaraks
Idhtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel. Varuna kajastatakse kinnisvara, mille
soetamise eesmirgiks on elukeskkonna véljaarendamine ja miiitk v8i edasimiiiik tavapérase dritegevuse

15 Juhatuse lige:
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kéigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise eesmirk on tulu saamine
kinnisvara kasutusrendist v3i turuvidrtuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse kinnisvarainvesteeringuna
objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmirke.
Materiaalse pOhivarana vietakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada teenuste
osutamiseks v0i administratiivsetel eesmérkidel pikema perioodi jooksul kui iiks aasta.

Varude netorealiseerimisvidirtuse hindamine

Kontserni -arvestuspShimiete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses voi neto realiseerimis-
védriuses, sbltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest Hhtuvalt tuleb juhtkonnal hinnata varude
vAdrtust kui esineb indikatsioone, et varude vdirtus vaib olla langenud alla nende soetusmaksumuse.
Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni.

Miitigiks arendatud kinnisvaraobjektid kajastatakse kuni nende miiligini varude koosseisus. Kontsern
hindas varudes kajastatud miilimata kinnisvara vidrtust tuginedes bilansipieva ldhedal miitidud
samatiilibilise  kinpisvara tegelikele miiligihindadele. Hinnangu andmisel kasutati  ka
kinnisvaraspetsialistide poolt antud hinnanguid. Kui tegelikud mitigihinnad olid madalamad varudena
kajastatad  kinnisvaraobjektide  bilansilistest  vi#rtustest, hinnati korterid alla  nende
netorealiseerimismaksumuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vértuse hindamisel tugines
Kontsern atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnjisvarainvesteeringute Giglase viidrtuse madramine

Kinnisvarainvesteeringuid  hinnatakse iga aruandepdeva seisuga nende Giglases vidrtuses.
Kinnisvarainvesteeringn Giglase viirtuse méadramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule
vajadusel sOltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust, See tihendab, et olulisemate
investeeringute  puhbul  voetakse vajaduse korral paralleelsed Thinnangud  sdltumatutelt
kinnisvarackspertidelt. Oiglase vdirtuse masramise! kasutatakse peamiselt kahte meetodit:
diskonteeritud rahavoogude meetod ning vdrreldavate tehingute hindade meetod. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vidrtuse

méframisel,
Péhivara kaetav vidrtus

Kontserni julitkond hindab igal bilansipdeval kas on mirke, mis voiksid viidata varade viirtuse
langusele. PShivara kaetava viirtuse madramisel viiakse 1dbi vara védrtuse test, mille kaigus leitakse
vara kaetav vidrtus, mis on suurem kahest jérgmisest nfitajast — vara Giglasest vidrtusest (miinus
mittigikulutused) ja vara kasutusvidrtusest.

Péhivara kasulik eluiga

Materiaalsete pShivara objektide kasulike eluigade hindamisel on vdetud arvesse Kontserni dritegevuse
tingimusi ja mahte, eelnevat kogemust nimetatud valdkonnas ning tulevikuplaane. Juhtkonna hinnangul
on hoonete kasulikuks elueaks 20 - 50 aastat. Masinate ja seadmete elucaks on 12,5 kuni 5 aastat
olenevalt kasutusotstarbest ning muu inventari puhul 2 kuni 5 aastat.

Nouete laekumise t6endolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vifirtuse vihenemist eraldi. Kui ndudesumma
lackumise tihtpdevast on mS8dunud 180 pieva vdi iile selle, loetakse ndudesumma ebatdensioliselt
laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuhuks,

Kontsernil on ndudeid, mis on tletanud maksetdhtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid
ndudeid on Kontserni juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende lackumine on tSendioline.
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1.3, MUUDATUSED ARVESTUSPOHIMOTETES

Konsolideeritad raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jirjepidevuse ja vimreldavuse pShimdtete
alusel, mis tdhendab, et arvestuspShimdtieid ja esitusviisi muudetakse iiksnes juhul, kui seda ndutakse
uute v8i muudetud rahvusvaheliste finantsarnandlusstandardite ja nende tdlgenduste alusel v5i kui
muutus annab objektiivsema ilevaate Kontserni finantsseisundist, majandustulemusest ja raha-

voogudest.
Materiaalse péhivara grupi “Maa ja ehitised” kajastamise arvestuspohimdtte mumntus

Aruandeperioodil on muudetud ja esmaselt kasutusele vdetud materiaalse pShivara grupi ,Maa ja
chitised” arvestuspOhimétteid, kuna muutused annavad objekiiivsema iilevaate Kontsern

finantsseisundist.

Eelmistel perioodidel on ,Maa ja ehitised” kajastatud bilansis soetusmaksumuses, mida on vithendatud
akumuleeritud kulumi ja vara véirtuse langusest tulenevate allahindluste vrra. Arvandepericodil on
»Maa ja echitised” kajastatud bilansis Giglases véiirtuses, mida on vihendatud jargnevate perioodide
akumuleeritud kulumi ja vara védrtuse langusest tulenevate allahindluste vdrra (iimberhindluse mudel).
Vaata lisast 10 detailsemat informatsiooni tehtud iimberhindlustest seisuga 31. detsember 2011.

Vastavalt IAS 8.17 rakendatakse arvestuspShimétte muutust edasivlatuvalt ning muutus ei oma méju
Kontserni finantsaruannete algsaldodele. ArvestuspShimétte muutusest tulenev ,,Maa ja ehitiste*
timberhindluse summa on kajastated omakapitalis iimberhindluse reservi real.

Kinnisvarainvesteeringute kajastamise arvestuspohimotte muutus

Aruandeperioodil on muudetud ja esmaselt kasutusele vdetud kinnisvarainvesteeringute
arvestuspShimétteid, kuna muutused annavad objektiivsema iilevaate Kontserni finantsseisundist.

Eelmistel perioodidel on kinnisvarainvesteeringud kajastatud bilansis soetusmaksumuses, mida on
vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara vidrtuse langusest tulenevate allahindluste virra.
Aruandeperioodil on kinnisvarainvesteeringud kajastatud bilansis Siglases visrtuses.

Vastavalt IAS 40-le rakendatakse muutust tagasivlatuvalt. Seoses Emaettevdtia jagunemisega
aruandeperioodil on tagasiulatuvalt Biglasesse vifirtusesse {imberhinnatud need kinnisvara-
mvesteeringnd, mis seisuga 31. detsember 2011 on jitkuvalt Kontserni omanduses. Nende
kinnisvarainvesteeringute osas, nzida Kontsern 31. detsember 2011 seisuga enam i omanud, ei olnud
vordusperioodide osas vOimalik alternatiivseid diglase vifirtuse meetodi hinnanguid anda ning sellised
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud vérdluspericodidel soetusmaksumuses, mida on vihendatud
amortisatsiooni ja v&imaliku vsrtuse languse vorra.

ArvestuspShimbtte muutuse mSju Kontserni finantsaruannete algsaldodele on j#rgmine:

Arvestuspohimdtte muutuse moju

Algsaldo Umberhindamine Korrigeeritud
{tubandetes eurodes) 31.12.2010Reklassifitscerimine Giglasesse vidrtusesse 31,12.2610
Bilansikitje:
Varud 164 511 493 0 165004
Kinnisvarainvesteeringud 3022 -493 23582 26111
Eelmiste pericodide jaotamata kasum 24 036 6 22697 46 733
Arnandepericodi puhaskasum (-kahjum) -22.351 0 1} 22351
Mittekontrolliv osalus 33773 4 885 34 660
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1.4. UUTE JA TAIENDATUD IFRS-IDE KOHALDAMINE

Aruandeaastal on Kontsern kasutusele votnud k&ik uued ja tiiendatud IASB poolt vilja antud
standardid ning IFRIC tSlgendused, mis puudutavad Kontserni tegevust ning mis rakenduvad
01. jaanuaril 2011 algavatele aruvandeperioodidele. Juhtkonna hinnangul ei toonud mainitud standardite
ja tdlgenduste rakendamine endaga kaasa olulist mdju finantsaruannetele.

Aruandeperioodil rakendusid jargmised uued ja tdiendatud standardid ja standardi tSlgendused:

e Muudetud IAS 24 “Seotud osapooli kisitleva teabe avalikustamine” — Valitsusasutustega
seotud ettevitete avalikustamisnduete lihtsustamine ning seotud osapoole definitsiooni
selgitamine, vastu vetud Furoopa Liidus 19. juuli 2010 (kohaldatakse alates
aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuaril 2011 v&i hiljem),

e Muudetud IAS 32 “Finantsinstrumendid: esitamine” — Miarkimisdiguste emissiooni arvestus,
vastu vetud Buroopa Liidus 23. detsember 2009 (kohaldatakse alates aruandeperioodist; mis
algab 1. veebruaril 2010 vi hiljem),

e Muudetud IFRS 1 “Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne kasutuselevott”
- Esmakordse kasutuselevOtja suhtes kohaldatav piiratud erand IFRS 7 kohasest
vordlusinformatsiooni avalikustamisest, vastu véetud Euroopa Liidus 30. juuni 2010
(kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2010 vai hiljem),

s Muudatused erinevatele standarditele ja tSlgendused, mis périnevad IFRS-i kvaliteedi
parendamise projektist, publitseeritud 6. mail 2010, (IFRS 1, IFRS 3, IFRS 7, IAS 1, IAS 27,
1AS 34, IFRIC 13) peamiselt eesmirgiga elimineerida ebakdlad ja parandada sonastust, vastu
voetud Euroopa Liidus 18. veebruar 2011 (kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad
1. junli 2010 v&i 1. jaanuar 2011, sdltuvali standardist v5i t61gendusest).

e  Muudetud IFRIC 14 “IAS 19 — Kindlaksmédratud hiivitise vara piirang, minimaalsed
finantseerimisndudmised ja nende koostoime”, vastu vdetud Euroopa Liidus 19. juuli 2010
(kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuaril 2011 v5i hiljem),

o IFRIC 19 “Finantskohustiste kustutamine finantsinstrumentidega”, vastu v@etud Euroopa
Liidus 23. juuli 2010 (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2010 vai
hiljem).

Toodud standardite tdienduste rakendamine ei ole toonud kaasa muudatusi konsolideerimisgrupi
raamatupidamispdhimdtetes.

Kéesoleva finantsaruande koostamise ajaks on vélja antud jérgmised uued ja tdiendatud standardid ja
standardi tlgendused, mis rakenduvad tulevastele arvandeperioodidele:

o Muudetud IFRS 7 , Finantsinstrumendid: avalikustatav teave” — Finantsvara dlekandniine,
vastu vOetud Euroopa Liidus 22. november 2011 (kohaldatakse alates aruandepericodidele,
mis algab 1. juulil 2011 voi hiljem).

Kontsern on otsustanud nimetatud standardi muundatust ennetihtaegselt mitte rakendada. Kontserni
seisukohast ei oma nimetatud muudatused esmakordsel rakendamisel Kontserni finantsarvannetele

olulist moju.

Kiesoleva finantsaruannete avalikustamise ajaks ei erine Furoopa Liidus vastu vdetud IFRS oluliselt
TASB publitseeritud regulatsioonist vilja arvatud jargmised uued ja tdiendatud standardid ja standardi
t6lgendused, mis ei olnud heaks kiidetud finantsaruannete avalikustamisel seisuga:

¢ IFRS 9 , Finantsinstrumendid“ (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar
2015 v6i hiljem).

s IFRS 10 ,Konsolideeritud finantsaruanded” (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis
algab 1. jaanuvar 2013 v6i hiljem).
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o IFRS 11 ,Uhisettevdtmised* (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar
2013 voi hiljem).

e IFRS 12 ,Avalikustamine seotusest teiste ettevitetega® (kohaldatakse alates
aruandepericodist, mis algab 1. jaanuar 2013 v5i hiljem).

s IFRS 13 ,Qiglase virtuse mddtmine” (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab
1. jaanuar 2013 voi hiljem).

o IAS 27 (muudetud 2011) ,Konsolideeritud ja eraldiseisvad finantsaruanded (kohaldatakse
alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar 2013 v&i hiljen).

e IAS 28 (muudetud 2011) ,JInvesteeringud sidusettevitetesse ja Uhisettevotetesse”
(kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar 2013 v&i hiljem).

¢ Muudetud IFRS 1 ,IFRS esmakordne rakendamine - hiiperinflatsioon ja fikseeritud
kuupéevade eemaldamine esmakordsete rakendajate puhul* (kohaldatakse alates
aruandeperioodist, mis algab 1. juulil 2011 vdi hiljem).

¢ Muudetud IFRS 7 ,Finantsinstrumendid: avalikustamine — finantsvara ja finantskohustuste
saldeerimine” (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar 2013 voi hiljem).

e  Muudetud IFRS 9  Finantsinstrumendid ja IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustamine® —
kohustuslik rakendamiskuupdev ning rakendamise avalikustamine, muudetud IAS 1
Finantsarvannetes kajastamine - koondkasumiaruande komponentide kajastamineg®
(kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. juuli 2012 v5i hiljem).

¢ Muudetud 1AS 12 ,,Tulumaks — Edasilitkkunud tulnmaks: aluseks olevate varade véirtuse
taastamine™ (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar 2012 v&i hiljem).

*  Muudetud 1AS 19 , Hilvitised tootajatele — toosuhte jargsete hiivitiste arvestuse tdiendused®
(kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. jaanuar 2013 v5i hiljem).

o  Muudetud IAS 32 ,Finantsinstrumendid: kajastamine — finantsvara ja finantskohustuste
saldeerimine (kohaldatakse alates aruandeperioodist, mis algab 1. Jaanuar 2014 voi hiljem).

e IFRIC 20 ,Avakaevanduse tootmise etapi koorimise kulud“ (kohaldatakse alates
aruandeperioodist, mis algab 1. Jaanuar 2013 v3i hiljem).

Kontserni seisukohast ei oma nimetatud uute ja tdiendatud standardid ja standardi tdlgenduste
esmakordne rakendamine Kontserni finantsarnannetele olulist maju.

1.5. OLULISEMAD ARVESTUSPOHIMOTTED

Konsolideerimise alused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Kontsermni Emaettevdtja ning tema
poolt kontrollitavate tiitarettevGtjate finantsaruandlusest. Tiitarettevétja loetakse Emaettevitja kontrolli
all olevaks, kui Emaettevdtjal on vdime kontrollida ettevStja finants- ja tegevuspoliitikat tagamaks
ettevotja kasumliku tegevuse.

Emaettevja kontrolli all olevate tiltarettevStjate mittekontrollivad osalused on Kontserns
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud eraldi omakapitali kirjena.

Mittekontrolliv osalus koosneb ériithenduse kuupéevaga mittekontrollivale osalusele kuulunud ja peale
drilihenduse kuupleva tekkinud mittekontrollivale osalusele kuuluvast titarettevatja omakapitalist.

Juhul kui EmaettevStja omandas aruandeperioodi jooksul kontrolli tiitarettevtja iile, siis on vastava
titarettevOtja majandustegevuse tulemus kajastamd alates kontrolli omandamise kuupdevast. Kui
emaetievitja milils aruandeperioodil tiitarettevdtja, on titarettevbtja majandustegevuse tulemus
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatud kuni kontrolli iileandmise hetkeni.

Kontserni ettevitjate vahelised saldod, tehingud ja kontsemisiseste tehingute realiseerimata tulemid on
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes elimineeritud.
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Artiihendused

Ariiihendused kajastatakse ostumeetodil. Aritihenduse kiigus omandatud osaluse soetusmaksumust
hinnatakse Giglases védrtuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja kohustuste ning omandatavas
thingus kontrolli omandamise eesmirgil 4ra antud omakapitali instrumentide diglase véfrtuste
sammana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse iildjuhul nende tekkimisel aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Omandamise kuupdeval vBetakse tuvastatavad varad ja kohustused arvele nende Giglases véirtuses.

Vidrtuses, mis {iletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrollivate osaluste ja varem
soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatavate omandatud netovara vahet viljendatakse firmaviiirtusena.
Omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omatud osaluse (kui
oli) diglase viirtuse ja omandatud netovara diglase viifirtuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt
kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mitiekontrollivale omanikule likvideerimise korral
proportsionaalse osa netovaradest kajastatakse kas Siglases vadrtuses v3i mittekontrolliva osaluse
proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise vdimaluste vahel

tehakse tehingupdhiselt.

Kui é#rillhenduse kiigus omandatud soetuse eest tasutakse vara v3i kohustusega, mis tekib
tingimuslikust kokkuleppest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa A&riihenduse
soctusmaksumusest ning mdddetakse soetamise hetke Biglases vidrtuses. Muutusi tingimusliku
kokkuleppe diglases védartuses, mida saab tSlgendada kui kajastamispericodi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvait mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavairtust. Kajastamisperioodi muudatuse
on sellised muundatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa iiletada iihte aastat alates soetuse
kuup#evast) teatavaks saanud tiiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete diglases vidrtuses kajastatakse
vastavalt sellele kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalis kajastatud tingimuslikud
kokkulepped ei hinnata edaspidi iimber ning nende realiseerumine kajastatakse omakapitali muutusena,
Vara v8i kohustusena kajastatnd tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 véi 1AS 37 tingimustele
vasrtuse muutuse mGjuga kasumiarvandes.

Jubui kui drithendus saadakse ositi, hinnatakse Kontserni varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuupieva (st hetk, kui Kontsern omandab kontrolli) seisuga ringi Siglasesse vadrtusese ning
sellest tekkiv v8imalik kasum vdi kahjum kajastatakse kasumiaruandes,

Kui majandusaastal aset leidnud dritthendus on majandusaasta 15pu seisuga 18puni viimata, vdetakse
puuduvas osas {lesse eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt iilal).
Vajadusel kajastatakse tdiendav vara v3i kohustus, et olla vastavauses uue teabega, mida saadakse
tehingupéeval eksisteerinud asjaclude kohta ning need asjaolud oleksid mdjutanud varade ja kohustuste

vadrtusi,

Eeltoodud pShimétteid rakendatakse selliste drihenduste puhul, mis leidsid aset alates 1. jaanuarist
2010.

Kontserni osaluste muutusi tiitarettevOtete omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli minetamine,
kajastatakse kui omakapitali tehinguid. Kontsernile ja mittekontrollivale osalusele kuuluvate
raamatupidamislike v3drtuste nmumtusi kajastatakse Iihtudes nende omandisuhte suurusest. Muutused
mittekontrolliva osaluses suuruses ja makstud v6i saadud summade vahel kuuluvad ettevOtte omanikele
ning kajastatakse otse omakapitalis.
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Kui Kontsern minetab kontrolli tiitarettevdtte iile, siis saadud kasum v6i kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes leitakse alljirgnevate tegurite vahena:
1) Saadud tulu diglase védrtuse ja alles jsnud osaluse iglane visrtus
i) Eelnevalt kajastatud tiitarettevdite varade (sh firmavitirtus) ja kohustuste bilansiline vadrtus
ning mittekontrolliva osaluse vairtus.

Allesjaiinud endisesse tiitarettevittesse tehtud investeeringu iglane védrtus kontrolli minetamise hetkel
loetakse esmaseks arvelevbimise Jiglaseks vidrtuseks vastavalt IAS 39 tingimustele voi kui
asjakohane, siis sidusettevGite voi iihisettevdtte soetusmaksumuseks.

Lépetatud tegevusvaldkonnad

Ldpetatud tegevusvaldkond on Kontserni majandustegevuse osa, mis esindab eraldi olulist dritegevuse
geograafilist piirkonda v&i olulist #ritegevuse valdkonda, mis on kas miidud, likvideeritud voi
jagunemise teel eraldunud. Kui tegevusvaldkond liigitatakse I&petatuks, taasesifatakse
koondkasumiaruanne nii, nagu oleks tegevusvaldkond I5petatud alates varreldava perioodi algusest.

Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine

Kontserni tiitarettevdtjad esitavad finantsaruanded konsolideerimiseks asukohamaal kehtivas valuutas.
Valuutapdhised tehingud on kajastatud asukohamaa keskpankade vastaval tehingukuupieval kehtinud
valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod fimber vastavalt bilansipgeval
kehtivatele asukohamaa keskpankade vilisvaluuta kurssidele. Mitte-monetaarsed diglases viirtuses
kajastatavad bilansikirjed arvutatakse imber nende viartuse maramise ajal kehtinud kursside alusel.
Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes imber
el arvutata. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes arnandeperioodi tuluna vai knluna.

Konsolideerimisel arvutatakse varad ja kohustused, sealhulgas vélismaiste #riiiksuste soetamisel
tekkinud firmavéirtus ja Gmberhindlused &iglasesse viiirtusesse, {imber amandevaluutasse
bilansipéeval kehtinud Euroopa Keskpanga vilisvaluutakursside alusel. Kasumiaruande kirjed on
Gmber arvutatud kasutades aasta  keskmist valuutakurssi. Umberhindamise tulemusena
konsolideerimise kdigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumid on kajastatud konsolideeriva iiksuse
omakapitalis.

Kursivahed kajastatakse aruandeperioodi tuluna v&i kuluna mende realiseerimisel, s.o. tiitarettevdtja
miiiigi voi likvideerimise korral.

Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Euroopa Keskpanga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljirgnevalt:

(eurodes) 31.12,2011 2611 keskmine 3L1.2,.2OI(} 2010 keskmine
Lati latt (LVL) 142959 141583 1,40884 11,4101
Leedu Hitt (LTL) (,28962 0,28962 0,28962 0,28962
Venemaa rubla (RUB) 0,023944 0,024459 0,024494 0,024850
Ukraina grivna (UAH) X X 0,093937 0,094947

Raha ja rahavoogude aruanne

Raha saldo bilansis ning rahavoogude aruandes sisaldab kassa, pangakontode ja lithiajaliste
pangadeposiitide (tdhtajaga alla kolme kuu) saldosid.

21 Juhatuse lige:




T S
rinastaond igepo,

% wrerkniselrg:

AS PRO KAPITAL GRUPP
Majandusaasta aruanne 2011

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Aritegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille jirgi aruandeperioodi
puhaskasumit Korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute mdjuga, fritegevusega seotud varade ja
kohustuste saldode muutustega ning investeerimis- ja finantseerimistegevusega scotud kasumite ja

kahjumitega. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevad rahavood on kajastatud otsemeetodil,
s.t. tegelike raha lackumiste ja viljamaksete jirgi.

Varud

Varud vietakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest maksudest ja
soefamisega seotud muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Uksikult eristatavate objektide puhul Iahtutakse
soctusniaksumuse médramisel ja kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soctamiseks tehtud
kulutustest. Kui varude objektid ei ole tiksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise
soetusmaksumuse meetodit,

Varud on bilansis kajastatud kas soetusmaksumuses vi neto realiseerimismaksumuses lhtudes sellest,
kumbd on madalam. Neto realiseerimismaksumus on miliigihind, millest on maha arvatud miifigi
sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused. Varude allahindlus neto realiseerimismaksumuseni
kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kinnisvara miiiigiks

Miiligi eesmirgil soetatud ja arendatav kinnisvara (maa ja chitised) on kajastatud varudena bilansireal
~Kinnisvara muiigiks” soetusmaksumuses, mis koosneb esialgsest soetusmaksumusest ning otsestest
kulutustest (projekteerimine, ehitustédd, tehniline jirelevalve), milleta kinnisvara ei oleks pracguses
seisundis. Soetusmaksumusse on lillitatud ka ehitamise perioodil kuni kasutusloa viljastamiseni ehituse
finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt véetud laenudelt arvestatud laenuintressid. Séltuvalt
valmidusastmest eristatakse 16petatud ja 16petamata kinnisvara miiigiks.

Kui miiigiks oleva kinnisvaraobjekti neto realiseerimismaksumus langeb alla bilansilise vadrtuse,
hinnatakse kinnisvaraobjekt neto realiseerimismaksumusse ning allahindlussumma kajastatakse
aruandeperioodi kuludes,

Muiigiks oleva kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirgi muutumisel klassifitseeritakse vara bilansis
Gmber ning alates muutuse toimumise kuupievast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid
arvestuspShimdtteid, kuhu kinnisvaraobjekt fimber klassifitseeriti.

Materiaalne pShivara

Materiaalse péhivarana on bilansis kajastatud varad, mida ettevitjad omavad teenuste osutamiseks v5i
halduseesmérkidel ja mida celdatavasti kasutatakse rohkem kui ithe aruandeaasta jooksul. Materiaalne
pdhivara vetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest maksudest
Jja muudest pdhivara kasutuselevdtuga otseselt seotud kulutustest,

Bilansis on materiaalne pShivara kajastatud kas &iglases védrtuses (maa ja chitised) vai
soetusmaksumuses, mida on vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara vairtuse langusest tulenevate
allahindluste vorra ( masinad ja seadmed, num inventar),

Maa ja chitiste véirtuse timberhindlus Siglasesse viiirtusesse tehakse piisava sagedusega tagamaks, et
nende jiskviirtus majandusaasta 15pu seisuga ei erineks oluliselt nende diglasest vadrtusest.

Maa ja ehitiste iimberhindluse spurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja akumuleerunult
omakapitalis valja arvatud ulatuses, mis selline iileshindlus viljendab varem kajastatud allahindluse
tithistamist mis puhul kajastatakse dimberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis tiihistab
varasemat allahindluse kuhr Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja chitiste viirtuse
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vihenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis iletab véimalikku varemalt fimberhindluse
reservis kajastatud summat.

Kulumit hakatakse arvestama alates varade kasutuselevitust. Kulumi arvestamisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Kuluminorm m#ératakse igale materiaalse pShivara objektile eraldi, lihtudes seile

kasulikust tooeast.
Kuluminormid materiaalse pdhivara gruppide 16ikes on jargmised:

= kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;
» masinad ja seadmed 8-20% aastas;
» muu inventar 20-50% aastas.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena on bilansis kajastatud maa ja ehitised ning ka inventar ja seadmed, mis on
seotud ehitistega, mida Kontsern omab renditulude teenimise ja/véi turuviidrtuse suprenemise
eesmirgil ning mida ei kasutata Kontserni poolt tema enda majandustegevuseks.

Samuti kasitletakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt ja
mille]l on mitmeid vdimalikke kasutusessmirke.

Kinnisvarainvesteering voetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastata-
vatest maksudest ja muudest kinnisvarainvesteeringu kasutuselevdtuga otseselt seotud kulutustest.

Bilansis on kinnisvarainvesteeringud kajastatud iglases viirtuses.

Kinnisvarainvesteeringu kasutamise cesmérgi muutumisel on vara bilansis imber klassifitseeritud ning
alates muutuse toimumise kuupdevast on rakendatud sellele varagrupile kehtivaid arvestuspShim8tteid,
kuhu kinnisvarainvesteering fimber klassifitseeriti.

Immateriaaine pShivara

Immateriaalse pShivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamirke,
kasutusGigusi ja firmavidrtust.

Frantsiisid, patendid, litsemtsid, kaubamérgid ja kasutusdigused kajastatakse bilansis
soetusmaksnmuses, mida on vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara virtuse langusest tulenevate
allahindluste vBrra. Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit normiga 20% aastas.
Kasutusdiguse kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja  maksimaalseks
amortiseerimisperioodiks on kasutusdiguse kestus.

Firmavairtus kajastab EmaetievBtia poolt tiitarettevSija soetamisel tasutud soetusmaksumuse ning
soetatud titarettevitja identifitseeritavate varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste neto Siglase
viirtuse posititvset vahet ostukuupieval. Firmaviirtust kajastatakse bilansis immateriaalse pShivarana
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vara vadrtuse langusest tulenevad allahindlused.
Firmavédértust ei amortiseerita, selle asemel tfeostatakse kord aastas véi vajadusel sagedamini vara
vifirtuse test. Vara vifirtuse langnsest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruande real

“UJidhalduskulud?”.
Miiiigiootel pdhivara

Pohivara kajastatakse miitigiootel pShivarana, kui ettevGtja hoiab vara pigem miiiigi kui igapievase
kasutamise eesmirgil. Vara klassifitseeritakse miifigiootel olevaks, kui vara miiiik on viiga tGendoline
ning vara on valmis koheseks miitigiks. Miiligiootel pShivara kajastatakse kas bilansilises viisrtuses v6i
Siglases vadrtuses, millest on maha arvatud miiligikulud, 1hmdes sellest kumb on madalam.
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Vara (v.a. firmaviirtus) viirtuse langus

Igal bilansipdeval analiiiisitakse Kontserni piiratud elueaga materiaalset ja immateriaalset pohivara, et
tuvastada, kas on ilmnenud asjaclusid, mis viitavad vara kaetava viirtuse vihenemisele alla bilansilise
vidrtuse. Vajaduse ilmnemisel hinnatakse vara kaetavat viirtust.

Lihtudes sellest, kumb on suurem, on vara kaetavaks vi#rtuseks kas varast tulevikus saadavate
rahavoogude niifidisvadrtus (ehk kasutusviirtus) vdi vara Siglane vidirtus, millest on maha arvatud
mitigikulutused. Kasutusvédrtuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge médiraga, mis
véljendab hetke turuvéifirtuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara diglase védrtuse
méframisel kasutatakse vajaduse korral s3ltumatute ekspertide abi.

Juhul, kui kaetav véfrtus on madalam vara (vdi raha genereeriva iiksuse) bilansilisest maksumusest,
moddetakse bilansis vara (vdi raha genereeriva iiksuse) tema kaetavas vidrtuses.

Vara (v0i raha genereeriva iiksuse) viddrtuse langusest mlenevad allahindlused kajastatakse
aruandeperioodi kuluna, vilja arvatud juhul, kui vara kajastatakse {imberhinnatud vasrtuses, mille
puhul kisitletakse vara (v8i raha genereeriva iiksuse) allahindlust kui limberhindluse vihendamist.

Juhul kui varem allahinnatud varade (v0i raha genereeriva iiksuse) kaetav viirtus on tousnud,
suurendatakse vara (v3i raha genereeriva iiksuse) vddrtust selle kaetava viirtuseni, kuid selliselt, et
vara (v3i raha genereeriva iiksuse) bilansiline védrtus ei hakka iiletame vidrtust mis varal (v3i raha
genereeriva tiksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tithistamine kajastatakse
aruandeperioodi allahindluse kulu vihendamisena valja arvatud {imberhindluse meetodil kajastatud
varad, mille pubul ndidatakse seda imberhindluse suurenemisena.

Firmaviirtuse langus

Védrtuse testide ldbiviimise eesmargil jagatakse firmavadrtus 4riithenduse kajastamise hetkel kas iihele
v0i enamale raha genereerivale tiksusele, mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud firmavisrtusest.
Raha genereeriva iksuse, mille juurde kuulub firmavédiirtus, viirtuse test viiakse labi igal
aruandeperioodil, vérreldes liksuse ja selle juurde kuuluva firmaviirtuse bilansilist maksumust nende

kaetava vidirtusega.

Kui raha generceriva iiksuse kaetav vddrtus on madalam, kui teda moodustavate varade
jagkmaksumuste ja firmavifrtuse summa, tuleb sinna {iksusesse kuuluvaid varasid alla hinnata.
Esmajérjekorras hinnatakse alla raha genereeriva iiksuse juurde kuuluv firmavidrtus, edasi hinnatakse
proportsionaalselt alla k&iki iiksusesse kuuluvaid varasid. Firmaviagrtuse allahindlusi ef tithistata,

Investeeringud tiitarettevotjatesse (Emaettevitja konsolideerimata finantsaruannetes)

Investeeringud. tiitarettevotjatesse, mida ei hoita mijligi eesmirgil, kajastatakse FEmaettevotia
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

Finantsinstrumendid
Lunastustihtajoni hoitavad finantsinstrumendid

Investeeringud kajastatakse tehingupéeva pShiselt ning vBetakse arvele nende diglases védrtuses, mida
on vihendatud tehingukulude vorra. Jérgnevatel bilansipfievadel hinnatakse finantsinstrumendid, mille
kohta on ettevdtja viljendanud oma kavatsust ja vOimet neid tihtajani hoida, nende kormigeeritud
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud v8imalik vara véirtuse langus, kasutades efektiivse
intressimédra meetodit, mille alusel arvutatakse finantsvara vdi -kohustuse korrigeeritud
soetusmaksumus jaotades intressitulu v8i -kulu lepingn kehtivase perioodile. Efektiivne intressimadr
on méair, mille alusel diskonteeritakse antud finantsvara tema nitiidisviisirtuseni, arvestades finantsvara
kasulikku eluiga v8i vajadusel ka lithemat perioodi.
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Edasimiitigi otstarbel soetatud finantsinstrumendid

Edasimiiligi otstarbel soetatud finanisvarad on sellised mitte tuletisinstrumendid, mis on soetatud
edasimiiligi eesmérgil voi mida ei kajastata kui:

- laenud ja nduded

- tahtajani hoitavad investeeringud

- finantsvarad, mida kajastatakse diglases védrtuses libi kasumiaruande.

Edasimiiiigi otstarbel soetatud finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga
aruandlusperioodi I8pu seisuga nende Siglases viirtuses. Edasimitiigi otstarbel soetatud finantsvarad,
millel noteeritud turvhinnad puuduvad ning mille Siglast viidrtust ei ole vdimalik usaldusvadrselt
mdbta, kajastatakse iga aruandlusperioodi 18pus soetusmaksumuses, mida on vihendatud v8imaliku

viirtuse languse kahjumi vorra.

Efektilvse intressimdfira meetodil leitud intressitulu ja dividendid edasimiifigi otstarbel soetatud
finantsvaradest kajastatakse kasumiarvandes. Muud muutused edasimiiiigi otstarbel soetatud
finantsvarade vadrtustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute
imberhindluse reservis. Investeeringn miiligi korral vai ki investeeringu vidrtus on kahanenud, siis
eelnevalt investeeringute fimberhindluse reservis ndidatud kasum v6i kahjum klassifitseeritakse ringi

kasumiaruandesse.

Antud laenud ja néuded

Nouded kajastatakse esialgselt nende Oiglases véirtuses ning hiljem nende korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efcktiivse intressimédira meetodit. Bilansis kajastuvad nduded on
hinpatud Iahtuvalt tGendoliseit lackuvatest summadest. Ebatdendolised nduded kajastatakse perioodi

kuluna,

Voetud laenud

Intressikandvad laenud ja arvelduskrediidid kajastatakse esialgselt nende Siglases vafirtuses ning hitjem
nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressiméira meetodit. Finantskulud s.h.
sélmimise ja lunastamise tasud, kajastatakse tekkepdhiselt. Intressikulud kajastatakse kasumiarvandes
pericodi kuluna, v.a. jubul kui intressikilu on seotud laenudega, mis on saadud kinnisvara v8i muude
samalaadsete objektide arenduseks, Sellisel juhul kajastatakse intressid vara soetusmaksumuses.

Vahetusvolakiriad

Konverteeritavad vdlakirjad, mida nende omanik vaib soovi korral vahetada aktsiate vastn, kajastatakse
esialgselt nende Siglases vadrtuses ning hiljem nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
efektiivse intressimddra meetodit.

Konverteeritavate volakirjade intressikulu kajastatakse aruandepericodi kasumiaruandes tegeliku
intressimédra alusel.

Muud finantskohustused

Muud finantskohustused vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki
soctamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine, v.a. edasimiifigi otstarbel soetatud
finantskohustused, toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasiniiiigi eesmérgil).

Lithiajaliste  finantskohustuste amortiseeritud  soetusmaksurmus on  {ildjuhul  vérdme nende
nominaalvédrtusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kunhuvas

stnmas.
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Pikaajalised finantskohustused vdetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algselt arvele
saadud tasu Oiglases viirtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused). Jargnevatel perioodidel
arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades efektiivse intressimidra meetodit.

Omakapitali instrumendid

Viljastatud omakapitali instrumendid kajastatakse saadud tuln summas, millest on maha arvatud
instrumendi véljaandmise kulud.

Eraldised

Eraldised voetakse arvele juhul, kui Kontsernil on minevikus tekkinud kohustusi, mis tuleb tdenfoliselt
Kontserni poolt tdita tulevikus. Eraldised on kajastatud vastavalt juhtkonna poolt bilansipieval antud
hinnangutele tuleviku kulutuste osas, et tiita ettevitja kohustusi. Eraldised on diskonteeritud nende

nitiidisvadrtuseni juhul kui diskonteerimise méju on oluline.

Pensionieraldised

Tootajate pensionieraldised ja muud tG6tajatega seotud eraldised on bilansis kajastatud vastavalt
Kontserni tiitaretievdtjate asukohamaa seadusandlusele.

Muud eraldised

Toodete ja teenuste muiligiga seotud klientidele antud garantiid ja muud kohustused kajastatakse
bilansis miiiigihetkel, tuginedes varasematele kogemustele ning antud garantiide realiseerumise
tdendolisusele. Kohtuvaidlustega ja kohtuviliste vaidlustega seotud potentsiaalsed kohustused
vbimalike nduete tditmiseks kajastatakse bilansis lghtuvalt juhtkonna hinnangust iga iiksiku noude
realiseerumise toendosusele.

Tingimusliknd kohustused

Tagatised ja muud siduvad kohustused, mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohustusteks,
on avalikustatud Kontserni raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Reservid

Vastavalt Ariseadustiku nduetele on kajastatud Emaettevdtja kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus peab olema vihemalt
1720 arvandeaasta kinnitatud pubaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse reservkapitali

saavutamiseni.
Tulud
Miugitulu

Kontserni milligitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-miifigilepingute alusel vddrandatud
kinnisvara miiligihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud haldusteenustest ja

hotellide opercerimise teenustest.

Miitigitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale iile ldinud ning miligitulu ja tehinguga seomd kulu on usaldusviirselt midratav.

Mirued dritulud

Muude dritaludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate ettevdijate
pahitegevusega.
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Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepShiselt ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tekib ndudedigus
dividendile.

Kulud
Miiiidud toodete ja teenuste kulud

Miiiidud toodete kuludena esitatakse aruandepericodi miiiigituluna kajastatud miitidud kinnisvara
mitigikalblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste ning
hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud kasumiaruande real
“Miutidud toodete ja teenuste kulu”,

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste mijiigiga seotud aruandeperioodi reklaamikulud,
vahendustasud ja muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Administratiiv- ja tildkoludes on kajastatud td6tajate tasustamiseks ja kontorite itlalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pShivara kulum.

Muud Grikulud

Muude #rikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate eftevStjate pohi-
tegevusega,

Finantskulud

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

Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui koik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad iile rentnikule. Kapitalirendi kriteeriumitele vastavad lepingud, kus:

¢ renditava vara omandidigis laheb rendiperioodi 15puks iile rentnikule;

»  rentnikul on optsioon osta renditavat vara hinna eest, mis on eeldatavasti oluliselt madalam selle
vara Oiglasest viirtusest optsiooni realiseerimise kuupdeval ning rendi jdustumise hetkel on
piisavalt kindel, et rentnik seda v8imalust kasutab;

+ lepinguperiood katab suure osa (ile 75%) renditava vara majanduskkust elueast, isegi kui
omandibigus el lihe {ile;

»  rendi jGustumise hetkel on rendimaksete miinimumsumma nitlidisviirtus peaaegu sama suur (lle
90%) kui renditava vara diglane viidrtus;

« renditud vara on niivord spetsiifiline, et ainult rentnik saab seda ilma suuremate
modifikatsioonideta kasutada.

Kui eelnevalt mainitud tingimused ei ole kas eraldivéetuna v8i kombineeritult tdidetud, kajastatakse
tehing kasutusrendina,
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Kontsern rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud vara ja kapitalirendikohustus vdetakse bilansis arvele rendiperioodi
alguses méfratud rendivara Jiglases viddrtuses vdi rendimaksete miinimumsumma niiiidisvidriuses,
sOltuvalt sellest, kumb on madalam. Kui renditud vara omandidigus 1aheb ile rentnikule, arvestatakse
kulumit ldhtuvalt vara kasulikust td6east. Kui renditud vara kuulub tagastamisele, on vara maksimaalne
amortisatsiooniperiood rendisuhte kehtivuse periood, kusjuures amortisatsiooni ei arvestats
garanteeritud jakvadrmsels.

Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja Kkapitalirendikohustuse jhdkvidrtuse vihendamiseks.
Finantskulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressiméér oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi
jooksul kohustuse jadkvadrtuse suhtes sama. Finantskulud kajastatakse tekkepbhiselt kasumiaruandes.

Kasutusrendi tingimmustel renditud vara bilaasis ei kajastata. Vara rendimaksed kajastatakse
perioodikuluna iihtlaselt kogn rendiperioodi jooksul s3ltumata sellest, millal maksed tegelikult aset

lefavad.

Kontsern rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel viljarenditud vara kajastatakse bilansis kapitalirendindudena rendileandja
netoinvesteeringu summas. Rentnikelt saadaclevad kapitalirendimaksed jaotatakse fimantstuluks ja
pohiosa tagasimakseks (kapitalirendinSude jaikvaartuse vihendamiseks). Finantstulud jaotatakse
rendiperioodile nii, et intressimédar oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu
jaagi (ndude jagkvaartuse) suhtes sama. Finanistulud kajastatakse tekkepShiselt kasumiarnandes.

Kasutusrendi tingimustel vljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule
ettevotja bilansis kajastatavale varale. Rentnikelt saadaolevad rendimaksed kajastatakse perioodituluna
iihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul sGltumata sellest, millal maksed tegelikult lackuvad.

Maksustamine

Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud ritthing tulumaksu mitte teenitud, vaid
jaotatud kasumilf, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt viljamaksetelt, mis filetavad #riithingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Maksuma#r on 21/79 maksustatavalt summalt,

Tulenevalt eeltoodud maksustamise kontseptsiconist, ei ole mdistel “varade ja kohustuste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa IAS 12 “Tulumaks”
tdhenduses tekkida. Bilansis el kajastata potentsiaalset tulumaksu kohustust, mis kaasneks
omakapitalist tehtavate viljamaksetega. Viljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide
véljakunlotamise v6i muude omakapitali vihendavate vljamaksete tegemise hetkel kasumiaruandes

kuluna.

Muud titarettevotiad

Kontserni tiitarettevGtjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa
seadusandlusega sdtestatud tnlumaksuméirale. Edasilikkunud tulumaksu kohustus arvestatakse
kGikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisviirtuse
vahel. Edasiliikkunud tulumaksu vara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest,
kajastatakse bilansis ainult juhul, kui on tdendoline selle realiseerumine Iibi maksustatava kasumi
tekkimise tulevikus. Vastavalt Kontserni titaretievdtjate asukohamaa seadusandlusele kajastatakse
eraldivBetava ettevotja bilansis edasilikkunnd tulumaksu vara ja kohustust tasaarveldatuna,
Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustuse arvutamisel kasutatakse iildjuhul bilansikuupdeval kehtivat

maksumédra.
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Segmendiaruandlus

Segmendiaruandluse kujundamise] lihtutakse EmaettevStia poolt jilgitavatest ja analiiiisitavatest
kontsernisisestest aruannetest. Peamiseks segmenteerimise aluseks on geograafiline piirkond.
Aritegevuse liikide 15ikes jilgitakse kontsernivilist miitigituhu.

Bilansikuupieva jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipdeva ja Emaettevtja juhatuse poolt aruande koostamispédeva
vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v3i eelnevatel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansikuupiieva jérgsed stindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vbetud, kuid
mis oluliselt mojutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisades.
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LISA 2.

RAHA JA MITTERAHALISED TEHINGUD RAHAVOOGUDE ARUANDES

Konsolideeritud bilansis ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja pangakontod, mille saldod seisuga
31. detsember 2011 ja 2010 on vastavalt 8 637 tuhat ja 4 303 tubat surot, koosnevad sularahast kassas
Jja pangadeposiitide saldodest aruandepericodide 18pus. Vilisvaluutadeposiitide saldod on eurodeks
imber arvestatud bilansipdeval kehtinud Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

Konsolideeritud rahavoogude aruande rida ,Muud mitferahalised muutused (neto)® koosneb

alljirgnevalt esilatud komponentidest:

(tuhandctes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Lithiajalise kohustuse mitterahaline teke 1267 2224
Lihiajalise kohustuse mitterabaline tagastamine -1 081 -1 613
Lithiajalise nGude mitterahaline teke -100 -1
Liihiajalise nSude mitterahaline tagastamine 280 724
Kokku 366 1334
LISA 3. VARUD
Varud koosnevad alljdrgnevalt esitatud komponentidest:
(tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Kinnisvara miitigiks

Lépetatud kinnisvara 17947 69 554

Lopetamata kinnisvara 35107 94 871
Muud varud

Ostetud kaubad miliigiks 132 579
Kokku 53186 165 004

Aruandeaastal on varusid alla hinmatud summias 3 028 tuhat eurot tulenevalt nende neto
realiseerimisviirtuse langemisest alla soetusmaksumuse (2010: varude allahindluse vihendus summas

280 wihat eurot) (vt. Lisa 24 ja 25).
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Allldsizstad idoabfieeerimisele:

Jirgnevalt on esitatud Kontserni ettevotjate (konsolideeritud) finantsniitajad, kusjuures kik Kontserni
etteviijate nditajad on esitatud selle Kontserni kuuluva tiitarkontserni emaettevdtja asukohariigis
kehtivas valuutas, millisesse ettevStja kuulub ja Kontserni tiitarkontsernide emaettev3tjate niitajad on

esitatud Kontserni emaettevitja asukohariigis kehtivas valuutas (tHisiihikutes).

Soetus- Soctus- Puhaskasum
Tiitarettevgtja Valuuta maksumus  maksumus Netovara  Miiiigitulu (-kahjum)
31122010 31.12.2011 31.12.2811 2011 2011
AS Pro Kapital Grupp EUR X X 70461062 17449048 28 120 154
AS Pro Kapital Festi EUR 17980903 17980903 109017457 10212174 28 147032
OU limarise Kvartal EUR 286219 286219 2 531000 2 623 864 -375 810
AS Tdismaja EUR 12006581 65853341 115337860 3888228 60 470 933
AS Tondi Kvartal EUR 4364118 4364118 6647432 933 376 -280 235
AS Pro Halduse EUR 26 773 26773 439 598 1239428 14 095
AS Tallinna Moekombinaat EUR 12 344 791 12 344 791 9315097 g -84 516
AS Domina Management EUR i 520001 84 244 1375571 ~109 305
Pro Kapital Vilnius Real Estate LTL
UAB 2374 709 2374 709 -1 589 893 3405962 -893 044
PK Invest UAB LTL 3252633 23062633 2856950 11521058 -2 079472
Domina Management UAB LTL 147 523 147 523 156 728 191 138 -30 564
Pro Kapital Latvia PJISC EUR 10 187666 10187666 13892 845 3038476 -1238 264
PK Latvia SIA LVL 133 580 133 580 7280 4408 -18 066
Klfversala RE SIA LVL 6 900 602 6900 602 9305 538 16 611 -201 965
Tallina Nekustamie Ipagumi SIA LVL 3319899 3419899 -1590 337 - -2 179463
Nek.ustamo ipaSumu sabiedriba LVL
Zvaigzmes centrs SIA 1 100 000 1 200 000 475 959 9044 -46 056
Investhotel SIA LVL 700 000 700 600 1216469 429 963 97231
PK Invesiments SIA LVL 6 698 517 f 0 - 20 951
Pasaules tirdzniecibas centrs “Riga” LVL
SIA 6 840 660 6 840 660 7178 065 551 621 73 331
Nekustamo TpaSumu sabiedriba LVL
Prokurs SIA 999 320 999 320 1511965 370217 85 506
Hotel Management Services SIA LVL 162051 560051 217025 1184 649 -60222
Pro Kapital Rus 000 EUR 292 0 0 90 -390 485
Domina Rus 000 RUB 117 300 000 0 0 0 -11644 696
Dom na Moike 600 RUB 10 000 0 0 0 -1 572 968
Pro Kapital Ukraine 3AT EUR 76 488 0 [ 0 -9 995
PK-I TOB UAH 100 000 0 0 0 -3 800
PK-2 TOB UAH 100 000 0 0 4] -4-000
Pro Kapital Germany GmbH EUR 25000 25000 5056484 435 805 50 186
OU Pro Kapital Germany Holdings EUR 0 2500 137 353 o 134853
Domina Tourismus GinbH EUR 0 1 136 974 0 0
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LISA 5. LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
Miiiik

Aruandeperioodil miiiis AS Pro Kapital Grupp 100%-lise osaluse tiitarettevdijas Pro Kapital Rus 00O
hinnaga 10 tuhat Vene rubla (292 eurot). Kasum osaluse vodrandamisest tiitarettevitjas moodustas
6 589 tuhat eurot. Sellega seoses 16ppes ka Kontserni #ritegevus Venemaal.

Likvideerimine

Aruandepericodil 18petati AS-i Pro Kapital Gropp titarettevitia Pro Kapital Ukraine 3AT
likvideerimine, millega seoses 18ppes ka Kontserni fritegevus Ukrainas.

Jagunemine

30. juunil 2011 allkirjastas AS-i Pro Kapital Grupp juhatus jagunemiskava, mille kohaselt toimus
Emaettevtja jagunemine eraldumise teel. Jagunevaks iihinguks oli AS Pro Kapital Grupp ja
omandavaks ithinguks jagunemise kéigus asutatud AS Domina Vacanze Holding, millele jagunemise
tulemusena anti iile kdik AS-i Pro Kapital Grupp investeeringud, nduded ja kohustused, mis olid seotad
Itaalias asuvate tittarettevdtjatega.

Jagunemiskava sGlmimise aluseks ja omandavale {ihingule iileantavate varade ja kohustuste vidrtuse
madramise aluseks oli AS-i Pro Kapital Grupp 2010. aasta kohta koostatud auditeeritod majandusaasta
arpandes mirgitud varade ja kohustuste virtused seisuga 31. detsember 2010. Sellest tulenevalt andis
AS Pro Kapital Grupp jagunemise kiigus AS-le Domina Vacanze Holding iile netovara (varad, millest
on maha arvatud kohustused) summas, mis vastab 74 741 tuhandele eurole. Nouecte ja kohustuste
védrtuste muutuste osas, mis leidsid aset perioodil 01. jaanuar 2011 kuni jagunemise péev, teostati
korrigeerimine AS-le Domina Vacanze Holding iileantavate rahaliste vahendite arvelt.

Jagunemiskavaga lepiti kokku, et omandavale Ghingule antakse osaliselt iile AS-i Pro Kapital Grupp
aktsiondride poolt sissemakstud omakapital tulumaksuseaduse § 50 lg 2 tdhenduses. Jagunemiskavaga
jagati akisiondride sissemaksed, mis on aktsiondride poolt tehtud AS-i Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
Ja tilekurssi kokku summas 102 271 what eurot jérgnevalt: 71 590 tuhat eurot jai AS-i Pro Kapital
Grupp sissemakstud omakapitaliks ja 30 681 tuhat ewrot j#i AS-i Domina Vacanze Holding
sissemakstud omakapitaliks.

16. septembril 2011 toimunud AS-i Pro Kapital Grupp erakorralisel aktsiondiride koosolekul kiitsid
aktsiondrid jagunemiskava heaks. Seoses jagunemisega muutus AS-i Pro Kapital Grupp netovara
negatiivseks, vaata lisa 21.

Jagunemise kaigns anti Gle osalused jirgmistes thingutes: Domina Vacanze S.p.A., Serval Sr.l,
Immobiliare Novate Sip.A. ja PK.Sicily S;p.A. Ule anti ka nduded mirgitud hingute vastu ja
kohustused mérgitud {hingutele. Jagunemise Kkdigus jagati AS-i Pro Kapital Grupp
vahetusvdlakirjadest tulenevad kohustused viisil, et AS-i Pro Kapital Grupp kanda ji
vahetusvolakirjadest tulenev kohustus summas 11 272 what eurot ja AS-i Domina Vacanze Holding
kanda jii vahetusvSlakijadest tulenev kohustus summas 6 844 tuhat surot.

Eelpoolnimetatud tegevuste (miiitk, likvideerimine ja jagunemine) jargselt tegutseb AS Pro Kapital
Grupp oma tiitarettevitjate kaudu Eesti, Lati, Leedu ja Saksamaa siltturgudel.
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Liopetatud tegevusvaldkondade maju Kontserni finantsseisundile

Pro Kapital Pro Kapital Jagunemisel

Rus 000 Ukraine 3AT eraldunud
(tuhandetes eurodes) (miitidud) (likvideeritud) ettevited 2011
Raha ja pangakontod 1043 0 3020 4063
Nouded ostjate vasta ja muud nouded 853 0 35211 36 064
Varud 411 0 105 500 10591t
Pikaajalised finantsinvesteeringud 79 0 4627 4706
Edasiiiikkunud tulumaksu vara 0 0 32 32
Materiaalne pShivara 22074 0 48 582 70 656
Immateriaalne pShivara 0 0 1578 1578
Lithiajalised kohustused -154 0 -36 729 -36 883
Pikaajalised kohustused -31 053 0 -85 267 -116 320
Mittekontrolliv osalus 158 0 -5 011 -4 853
Kokku varad ja kohustused -6 589 0 71 543 64 954
Tasutud rahas (-} / saadud rahas (+) 0 0 -3 198 <3198
Rahatised vahendid miitigihetke! (-) -1043 ] -3 020 -4 063
Neto rahavoog miiiigil / jagunemisel ~1 043 8 -6 218 <7261
Kasum I6petatud tegevusvaldkonna mitiigist 6 589 0 (4] 6 589
Kahjum jagunemisest (eraldatud netovara) 0 4] -74 741 -74 741

Rabavood I6petatud tegevasvaldkondadest

(tuhandetes eurodes) 2013 2010
Pahitegevuse rahavood kokku 5107 -18 936
Investeerimise rahavood kokku -8216 11752
Finantseerimistegevuse rahavood 0 6412
Kokku rahaveod Iopetatud tegevusvaldkondadest -3 169 =772

35 Juhatuse liige:



ik epieoemssron

ks

&

Thisekar

i

Eijastarnd ide

;981 asmyeyny 9¢

{0 [ARY) (sopons})
BRI BISHyR winsexseynd pragisnyey

970~ 710 (sapoms) ejoy eIsyye wnseyseynd vany
88¢- 98L- 0 §6¢ £vi- 0 0 - (snunfiey-)
SRINSEY $TYBSO ANONURNIIIA

- - o 6819 0 ot- 8616 (swunfgey-)
stevi or6 vl ! SILINSEY $nfeso ehioasyonsy
:smjoef funsey elseRspueny

9TESI- SEL S I 80p 9909 0 61 950 9 150PUPROPIBASTIAIGD]

pweado) (mnfywy.)

WBSHY ¥)sErapuRnSY

0 0 0 0 6859 0 0 6859 Isisnnm
BLUONPlRAsnAcSa) pryetady) mnsesy

97¢ $1- SEL ST~ i 80Y b3 2 0 o1 ££5- {umfyey-)
WNSH{ viserapuensy

0£T- 0Lt- 0 0 0 0 seuwnny,
960 $1- S0S S1- i 8ot b3 4 0 61~ ££5- jshuegisnsyem
euua (Wwnfymi-) urassy vjsee spuvnry

901 I- Sy Z- 6 Ore | L6T- 0 0 L6T- (032U) papm}- /pOjmIsTieal]
066 €1~ 056 £1- 8- €6~ 9p7- 0 01- 9€7- wafyeyay
SR b $68 v 0 0 0 0 0 0 prpojLe pangyg
P8 v (4284 0 4 i 0 0 1 poimue panpy
ele tt- 1L€ 01~ 8- Pe6- Lyt 0 (U% LET- prjmysaprRyp|n
£0¢ - €0¢ v 0 0 0 0 0 0 prpysmstuny
L9 ¢ JAS R 1] ] 0 g ] ] WS YOI
S106¢- 10 6¢- 0 0 0 Y 0 0 1y 919p003 puptnp
99 9¢ 799 9¢ 0 0 0 0 0 0 BinunnN
0107 panosaa {pmLIapIANT) LVE (pupunw) 000 1107 Pa)Qasp3 (pujLLapIAYI) {pupnpu) GO {sapaar sajapurym)

pwminpieso psnuaundey  sugean) jendeyy o1g sny rendesy o4g PRUBPIRID 1VE duteay;y sy yedeyy oag
fsmunger  jendey ouag

PRPpUBRIERINSYY JUIds3U0) nfow apepuoypirAstacS pnjeadey

AVSITHANYEVVISVY SSINVAIINILVINY VY ANLEFEAITOSNOY

1107 suuense yiseesnpusfey
ddO TYIIAVY 0¥d SV




Allidirastatud identifissestimighs:

y

v IPEN 2
ASDeloiup AuditHestt

AS PRO KAPITAL GRUPP
Majandusaasta aruanne 2011

KONSCLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

LISA o. 'I‘I'JTARETTEVGT.IATE SOETAMINE JA MUUK, OSALUSE SUURENDAMINE
JA VAHENDAMINE

Alljérgnevalt on toodud ttarettevtiate soetamise ja miiligi ning osaluse suurendamise ja vihendamise
mdju Kontserni raamatupidamise aastaaruandes esitatud finantsinformatsioonile:

Soetamine (sh. osaluse muutus) Mikiik
Domina PK
AS  Tourismus Kokku Kokku Investments Kokku Kokke

(tulandetes eurodes) Tiismaja GmbH 2011 2010 SIA 2011 2010
Osalus (%} 31.12.2010 52,00% 0 b X 67,00% X x
Soectatud 47,99% 100,00% X X 0.00% X X
Miiidud 0,00% 0,00% X X -67,00% X X
Osalus (%) 31.12.2011 99,99% 100,00% X X 0,00% X X
Raha 0 173 173 0 114 114 23
Aktsiad ja muud vastpaberid 0 0 0 0 0 0 9
Néuded 0 191 191 0 10175 10175 73
sh. kontsernisisesed 0 0 0 0 7288 7288 28
Varud 0 88 88 0 0 0
Materiaalne pShivara 0 163 163 0 0 0 5
Lithiajalised kohustused 0 -468 -468 ¢ -475% -4 759 -395
sh. kontsernisisesed 0 0 1] Q -102 -102 -68
Pikaajalised kohustused 0 -10 -10 0 0 0 <25
sh. kontsernisisesed 0 0 4 [} v} 0 -24
Mittekontroliiv osalus 54454 0 54454 280 -1 825  -1825 0
Firmavidrtus ja kasum soetamisel 0 -137 -137 0 X X be
Kasum (kahjum) omandamisel
(omakapitals) ~607 0 -607 333 X X X
Kasum osaluse vodrandamisel X X X X 2736 2736 350
Soctusmaksumus / miiigihind 53847 0 53847 613 6441 6 441 40
Tasutud rahas (-) / saadud rahas (+) -22'998 0 -22998 -613 6 437 6437 30
Rahalised vahendid soetushetkel (+3 /
miiiigihetkel () X 173 173 X -114 -114 -23
Neto rahavoog soetamisel / miitigil -22 998 173 -22828 -613 6323 6323 7
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AS PRO KAPITAL GRUPP
Majandusaasta aruanne 2011

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

LISA 8. AKTSIAD JA VAARTPABERID

(whandetes eurgdes)

Lihiajalised aktsiad ja osad

Pikaajalised aktsiad ja osad

31.12.2009 9 2383
Soetamine ¢ 773
Mitk mitgihinnas 0 -1 961
Vilja linud seoses tiitarettevitja mikiigiga -9 0
Vidrtuse muutus 4 114
31.12.2010 0 1309
Viélja ldinud scoses jagunemisega 0 -1309
31.12.2011 ] 0
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AS PRO KAPITAL GRUPP
Majandusaasta aruanne 2011 s

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

LISA 11. IMMATERIAALNE POHIVARA

Patendid ja Kasutus-
{tuhandetes earodes) Firmavidrtus  kaubamiirgid  Litsentsid digused KOKKU
Soctusmaksumus 31.12,2010 263 785 322 1993 3363
Lisandunud:

soctus 0 0 0 i t
Vila fdinud:

seoses jagunemisega 0 -755 -322 -1 951 <3028

mahakandmine 0 -8 0 0 -8
Muud muutused:

tile kantud mitigiootel pdhivarasse 0 0 0 -13 -13
Soetusmaksumus 31,12.2011 263 22 0 30 315
Akumuleeritud kuium 31.12.2010 0 768 258 511 1478
Lisandunud:

jooksva perioodi kulum [ I 0 7 8
Vilja Hinud:

seoses jaguncinisega <680 -25% -511 -1 45¢

mahakandmine G -8 0 0 -8
Muud muutused:

Gite kantud mifigiootel pShivarasse 0 0 0 -1 -1
Akumuleeritud kulum 31.12.2011 0 21 8 6 27
Jadkvidrtus 31.12.2010 263 77 63 1482 1 885
Jagkvidrtus 31.12.2611 263 1 0 24 288
Miiiik ja mahakandmine
Mahakantud vara soetusmaksumus 0 8 4] 8
Mahakantud vara akumuleerunud kulum 0 -8 0 -8
Kasum / (kahjum) miiigist ja
mahakandmisest ] 4 ¢ 8 0
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Majandusaasta aruvanne 2011

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

1ISA 12. KINNISVARAINVESTEERINGUD

Viirtuse tousmise  Kasutusrendi tingimustel -
cesmirgit hoitavad rendile antud KOKKU
(tuhandetes eurodes)
Oiglane viidirtus 31.12.2010 26 023 88 26111
Soctused 332 0 332
Kahjum diglase viirtuse muntusest -332 0 332
Qiglane viidrtus 31,12.2011 26 023 88 26 111

Kontserni olulisim kinnisvarainvesteering on Pro Kapital Besti tiitarkontserni kuuluva ettevdtja AS
Tallinna Moekombinaat omanduses olev kinnistu aadressil Peterburi tee 2, Tallinn, Giglases virtuses
24 300 tuhat eurot. Kinnistule rajatakse nus kaubanduskeskus.

Tuginedes soltumatute kinnisvarahindajate hindamisaruannetele on Kontserni juhtkond madranud
31. detsember 2011 seisuga kinnisvarainvesteeringute iglase vidrtuse ning rakendanud seda ka
tagasiulatuvalt. Hinnang, mis oli tehtud Rahvusvaheliste Hindamisstandardite kohaselt Hihtus enamik
juhtudel k&ige viimastest sdltumatute osapoolte vahel toimunud turutehingutest. Uksikutel juhtadel, kui
see oli pdhjendatud, oli Kontserni kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse méfiramisel lahtutad ka
diskonteeritud rahavoogude meetodist.

17. mértsil 2011 allkirjastas AS Pro Kapital Eesti tiitarettevotjia AS Tdismaja (endine drinimi AS
Kristiine Kaubanduskeskus) talle kuuluva kaubanduskeskuse iritegevuse ostu-miiligilepingu, millest
tulenevalt oli lepingu objektiks oleva dritegevuse koosseisu kuuluv kinnisvarainvesteering summas
50 044 tuhat eurot seisuga 31. detsember 2010 tile kantud miiligiootel pShivaraks. Lepingu tingimustest
tulenevalt kujunes ostu-miifigilepingu 1dplikuks summaks 104 997 tuhat eurot. Leping jSustus 02. mail
2011. Kasum aritegevuse miitigist moodustas 54 057 tuhat eurot (vt. Lisa 26).

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute renditulud ja nendele vastavad
otsckulud:

{tuhandetes eurodes) 2011 2610
Renditulud 6 5921
Otsesed tegevuskulud

hooldus ja kulum 44 1012
muud otsesed kulud 0 1065

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute jirgnevate perioodide renditulud:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Alla | aasta 680 2798
1-5 aastat 0 0
Ole 5 aasta 0 0

Kokku 680 2798

Jdrgnevate pericodide lepingutega tagatud hinnangulised tulud kasutusrendist ei holma lepingutega
katmata tulevikuperioode ja rendipindasid, kuna nimetatud summasid ei ole v&imalik piisava

usaldusvidrsusega hinnata.
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LISA 13. VOLAKOHUSTUSED
(tuhandetes eurodes) Lisa 31,12.2011 31.12.2G10
Tagatiseta volakohustused 9600 1865
kapitalirendi lihiajaline kohustus 19 0 419
muud lihiajalised vBlakohustused 9 600* 1446
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jdrgmisel perioodil ja
arvelduskrediidid 15 4402 80 792
Pikaajaliste laenude tagasimaksed jirgmisel pericodil 16 0 642
Kokku 14002 83 99
*sh, 9 520 tuhat eurot on vdlakohustus seotud osapoole ees, vt Hsa 30
LISA 14. PIKAAJALISED KOHUSTUSED
(iuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2011 31.12.2010
Pikaajalised vBlakohustused 21462 84 279
Miftekonverteeritavad volakohustused 0 10 948
kapitalirendi kohustused 19 4] 2010
pikagjalised lachud 16 0 8 938
Konverteeritavad volakohustused 18 11272 15054
Pangalaenud {5 10 190 58277
Muud pikaajalised vilad 17 0 24 780
Edasilitkkunud tulumaksu kohustos 28 1962 1585
Pikagjalised eraldised 173 I 245
Kokku 23 597 111 889
Eraldised
(tuhandetes eurodes) Pensionieraidised  Muud eraldised Kokl
31.12.2010 638 5717 6355
Lisandunud eraldis 0 861 861
Vilja ldinud seoses jagunemisega -638 -5 288 -5 926
Kasutatud eraldis 0 -26 26
31,12.2011 1 1264 1264
sh. Kihiajaline eraldis 1] 1091 1091
pikaaialine eraldis 1] 173 173
46 Juhatuse liige;
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AS PRO KAPITAL GRUPP
Majandusaasta aruanne 2011

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

AS-1 Pro Kapital Grupp aktsionéride erakorraline iildkoosolek otsustas 13. aprillil 2009 emiteerida kuni
10 600 000 EmaettevStja vahetusvdlakirja ja suurendada, vahetusvSlakirjade vahetamiseks
Emaettevdtja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtja aktsiakapitali kuni 10 000 000 akisia vérra.
Vélakirju pakuti mérkimiseks kuni 01. jaanuarini 2012,

Vahetusvolakirjade emissiooni raames emiteeris AS Pro Kapital Grupp kokku 4 025 758
vahetusvlakirja.

Seoses AS-i Pro Kapital Grupp jagunemisega aruandeperioodil viidi 14bi ka vahetusvlakirjade split
(jagamine), mille kdigus emiteeriti igale vahetusvolakirja omanikule lisaks AS-i Pro Kapital Grupp
vahetusvdlakirjale ks AS-i Domina Vacanze Holding vahetusvélakiri nimiviértusega 0,1 eurot, mis
on vahetatav ithe AS-i Domina Vacanze Holding aksia (nimivairtusega 0,1 eurot) vastu ning mille
lunastustéhtaeg 15ppeb samaaegselt AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvélakirja lunastustihtajaga.

Iga AS Pro Kapital Grupp vahetusvdlakirja eest on AS-le Pro Kapital Grupp laekunud 4,5 eurot
(véljalaskehind). Jagunemise tulemusena j&i iga AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvolakiri kandma
intressi summalt 2,8 eurot ja AS-i Domina Vacanze Holding vahetusvdlakiri jéi kandma intressi

summalt 1,7 eurot.

AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvolakirja omanikel on pérast AS-i Pro Kapital Grupp jagunemist ja
vahetusvdlakirjade spliti toimumist Sigus nduda iga vahetusvdlakirja vahetamist iihe AS-i Pro Kapital
Grupp akisia vastu v3i vahetusvblakirja lunastamist 2,8 eurot eest vastavalt vahetusvdlakirjade
tingimustes mérgitad thiaegadele. VahetusvBlakirjade omanike viimane vdimalus vahetada
vahetusvlakirju AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate vastu on 31. detsembril 2012. Seisuga 31. detsember
2011 ja 31. detsember 2010 ei ole vBlakitjade omanikud optsiooni kasutanud.

Aruandeperioodil moodustasid vahetusvdlakirjade intressikulud 1 174 tuhat eurot (2010: 658 tuhat
eurot) ja tasuti vahetusvdlakirjade intresse summas 998 tuhat eurot (2010: 347 tuhat eurot),

LISA 19. RENDIARVESTUS

Kapitalirent - Kontsern rendilevétjana

Kapitalirendi tingimustel soetatud varad ja nendega seotud kohustused liksid aruandeperioodil seoses
Jjaguneniisega Kontsernist vilja. Aruandeperioodil kapitalirendi pdhiosa makseid ei tasutud (2010: 927
tuhat evrot), samuti ei tasutud kapitalirendi intresse (2010: 36 tuhat eurot).

Jérgnevate perioodide kapitalirendimaksed:
Rendimaksete

Rendimaksete miinimumsumma
(tuhandetes eurodes) miinimumsumma Intressikulu niddisvairtus
Kaupitalirendi kohustused seisaga 31.12.2619
Alla | aasta 510 91 419
1 -5 aastat 2110 193 1917
Ule 5 aasta 98 3 93
Kokku 2718 289 2429
Kapitalirendi kohustused seisuga 31.12.2011
Alla | aasta 0 0 0
1 -5 aastat 0 0 0
Ule 5 aasta ¢ 0 0
Kokku [ 0 0
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Téiendav informatsioon kapitalirendi tingimuste] soetatud p&hivara kohta on toodud lisas 10.

Kasutusrent — Kontsern rendilevétjana

Olulisim Kontserni poolt kasutusrendi tingimustel rendile vdetud vara on administratiivhoone
asukobaga Riia, Léti. Aruandeperioodil tasuti kasutusrendimakseid summas 520 tuhat eurot (2010: 552
tuhat eurot).

Jérgnevate perioodide kasutusrendimaksed:

(tubandetes eurodes) 31.12,2011 31.12.2010
Alla 1 aasta 528 517
1 - 5 aastat 632 1118
Kokku 1160 1635

Kasutusrent — Kontsern rendileandjana

Kasutusrendi tingimustel on rendile antud kinnisvarainvesteeringud, Kontserni poolt kasutusrendi
tingimustel rendile vBetud administratiivhoone ja muud Kontsemile kunluvad varad.

Aruandeperioodil teeniti kasutusrendile antud varadelt renditulu 4 138 tuhat eurot (2010: 6 720 tuhat
eurot). Rendituludele vastavad otsekulud moodustasid 1 928 tuhat eurot (2010: 2 977 twhat eurot).

Jérgnevate pericodide kasutusrenditulud:

{tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Alla 1 aasta 680 2798
Kokku . 680 2798

Taiendav informatsioon kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute kohta on
toodud lisas 12.

LISA 20. MITTEKONTROLLIV OSALUS

(tuhandctes curodes) 31.12.2011 31.12.20310
Pro Kapita! Eesti tiifatkontsern 949 27279
Pro Kapital Latvia titarkontsern 648 2391

0 21

Pro Kapital Rus tiitarkontsem

Jagunemisel eraldunud entevtjad 0 5011
Kokku 1597 34660

LISA21. OMAKAPITAL
Aktsiakapital

Aktsiakapital summas 10 637 tuhat eurot jaguneb 53 185 422 lihtaktsiaks nimividrtusega 0,2 éurot
aktsia kohta. Pohikirja kohaselt on miinimumaktsiakapital 6 000 tuhat eurot ja maksimumaktsiakapital
24 000 tuhat eurot.

Seoses euro kasutuselevdtuga Eesti Vabariigis ja tulenevalt driseadustiku ndudest, mille kohaselt peab
aktsia nimivaértus olema 10 sendi tdiskordne, otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiongride koosolek
30. juunil 2011 véhendada aktsiakapitali aktsia nimivéértuse vihendamise teel. Aktsiakapitali
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vihendamine registreeriti Ariregistris 08. augustil 2011, mille jérgselt oli AS-i Pro Kapital Grupp
akisiakapitali suuruseks 31 911 tuhat eurot, mis jagunes 53 185 422 lihtaktsiaks nimiviirtusega 0,6

eurot aktsia kohta.

Seoses vajadusega katta Emaettevbtja jagunemisega kaasnevast netovara vihenemisest tekiiv kahjum,
otsustasid aktsiondrid 16. septembril 2011 vihendada Emaettevdtia aktsiakapitali 21 274 tuhande euro
vBrra 10 637 mhande euroni aktsia nimivi#rtuse vihendamise teel 0,6 eurolt 0,2 euroni.

Aruandeperioodile eelnenud perioodil aktsiakapitalis muudatusi ei toimunud.

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on Sigus saada dividende, kui need vilja kuulutatakse ning
osaleda aktsiaseltsi aktsiondride dildkoosolekutel toimuvatel higletamistel ithe hidlega aktsia kohta.
Emaettevitja ei ole valjastanud eelisaktsiaid.

03. aprillil 2009 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsionfiride erakorratine koosolek emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevitja vahetusvdlakirja ja suurendada, vahetusvBlakirjade vahetamiseks
Emaetteviyja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtja aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vérra.
Emaettevdtja aktsiakapitali tingimuslik suurendamine registreeriti Ariregistris 24. aprillil 2009.

Vdlakirju pakuti mérkimiseks kuni O1. jaanuarini 2012. Vahetusvslakirjade emissiooni raames
emiteeris AS Pro Kapital Grupp kokku 4 025 758 vahetusvblakirja. Iga vahetusvBlakiri on vahetatav
ithe AS-i Pro Kapital Grupp aktsia vastu. Seega lastakse vahetusvalakirjade vahetamisel maksimaalselt
viilja 4 025758 AS-i Pro Kapital Grupp akisiat. Aktsiakapitali suurendamise tipne ulatus selgub
31. detsembril 2012, mil on vahetusvélakitjade omanike viimane vdimalus vahetada vahetusvalakirju
AS-1 Pro Kapital Grupp aktsiate vastu.

Seisuga 31. detsember 2011 ja 31. detsember 2010 ei ole vahetusvdlakirjade omanikud kasutanud
vBimalust vahetada vblakirju imber AS Pro Kapital Grupp akisiateks.

Reservid

Reservid summas 11 330 twhat eurot (31.12.2010: 2 938 what eurot) koosnevad aruandeperioodil
1abiviidud arvestuspShimdtete muutusega kaasnevast materiaalse pShivara iimberhindluse reservist (vt.
Lisa 1) (31.12.2010: 2 938 tuhat eurot koosnes vastavalt Ariseadustiku §-le 336 moodustatud
Emaettevotja kohustuslikust reservkapitalist).

Seoses vajadusega kaita Emaettevtja jagunemisega kaasnevast netovara vihenemisest tekkiv kahjum,
otsustasid aktsiondrid 16. septembril 2011 katta kahjumit kohustusliku reservkapitali arvelt summas

2 938 tuhat eurot.
Oigus akisiate tagasiostmiseks

30. oktoobril 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride koosolek lubada Emaettevdtjal 5 aasta
jooksul omandada kuni 1 000 000 oma aktsiat tagasiostuhinnaga 3,83 eurot (esialgselt 60 Eesti krooni)
akisia kohta. Juhatusel on digus nimetatud kogus aktsiaid tagasi osta mitme pakkumisvooru raames.
Oma akisiate omandamine ei too kassa Emaettevitja netovara vihenemist alla akisiakapitali ja
reservide kogusumma, mille viljamaksmine aktsiondridele ei ole lubatud seadusest véi pOhikirjast
tulenevalt. Juhatus on kohustatud nimetatud otsuse alusel omandatud Emaettevdtia akisiad kas
voorandama véi tegema tldkoosolekule ettepaneku nende arvel aktsiakapitali vihendamiseks 3 aasta
jooksul alates oma aktsiate omandamisest. Seisuga 31. detsember 2011 ja 31. detsember 2010 ei ole
Emaettevitja kasutanud Gigust aktsiate tagasiosiuks ja tulenevalt aruandeperioodil toimunud
Jjagunemisest ei kavatse Emaettevotja seda digust ka edaspidi kasutada.

52 Juhatuse lige:



Statad iGentifitsserimiseka:

AS PRO KAPITAL GRUPP f Wk

N Tt

> ey

Majandusaasta aruanne 2011

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

Aktsiondride poolt sissemakstud omakapital twlumaksuseaduse § 50 Ig 2 tihenduses

Jagunemiskavaga jagati akisiondride sissemaksed, mis on akitsioniride poolt tehtud AS-i Pro Kapital
Grupp aktsiakapitali ja tilekurssi kokku summas 102 271 tuhat eurot jérgnevalt: 71 590 tubat eurot j&i

AS-i Pro Kapital Grupp sissemakstud omakapitaliks ja 30 681 tuhat eurot j8i AS-i Domina Vacanze
Holding sissemakstud omakapitaliks.

LISA 22. SEGMENDIARUANDLUS

Jargnevalt on esitatud Kontserni ettevdtjate konsolideeritud segmendip&hine informatsioon, mis ldhtub
geograafiliste segmentide 15ikes toimuvast kontsernisisesest aruandlussiisteenist.

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

Kontsern teostab dritegevust Eestis, Litis, Leedus ja Saksamaal, aruandeperioodil I6petati tegevus
Venemaal, Ukrainas ja Itaalias.

Miinus
Seg- I8petatud Jitkuvad
Saksa-  Vene- mendidtegevasvald- tegevusvald-
Eesti Lidti  Leedu maa maa Ukraina Ttaalin  kokku konnad koanad
2011
Muiiigitulu 10569 3038 3406 436 ] 0 0 17449 0 17449
Muud aritulud 54 087 146 0 47 I Y 0 34281 i 54280
Segmendt drikasum
(-kahjum) 51501 -3916 -57 330 -236 -10 0 47612 -246 47858
Finantstulud ja -kulud
{neto) 6004 2626 =520 0 75 [ 0 8185 6292 1893
Kasum enne
tulumaksustamist 55797 6046 49 751
Tulamaks 0 -330 24 3 0 ¢ 0 -351 0 -351
Mittekontrolliv osalus 28 028 -143 28171
Pubaskasum 28 120 6 189 21931
2010
Mistigituln 11779 235 6480 436 0 0 36662 57713 36 662 21051
Muud dritulud 92 81 1 45 2 0 4832 5053 4 834 219
Segmendi rikasum
{-kahjum) 974 -4889 -1263 195 -632 -8-13050 -18973 -13 990 -4 983
Finantstulud ja -kulud
(neto) -1 417 -19 617 -1 1340 9 -2455 -3160 -1 106 -2054
Kahjum cone
tulumaksustamist -22 133 -15896 =7 037
Tulumaks 0 26 -43 1] 0 1] 230 213 230 -17
Mittekontrolliv osalus 5 -388 393
Puhaskahjum -22 3581 -14 938 -7 413
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Eesti Lifi  Leeds  Saksamaa Venemaa Ukraina Itaalia Segmendid kokku
31.12.2011
Varad 59413 26 544 18403 9112 0 ¢ 0 113472
Kobustused 23919 6 047 8050 1398 0 0 0 41414
Péhivara soetamine 349 17 I 4] 955 0 0 1322
Kulom -182 -258 -19 -120 -1 0 0 -580
31.12.2010
Varad 101 900 31797 20821 2784 22059 32 193 495 372 888
Kohustused 87 424 11272 10462 28 8 555 0 115243 232984
Pohivara soetamine 15 940 43 28 0 3379 v} 3756 23 146
Kulum ~1 145 -325 -50 -120 ~2 0 -2 511 -4 153
LISA 23. MUUGITULU
(tuhandetes eurodes) 2011 2010
Kinnisvara miiik 7490 7310
Kinnisvara rent 4138 7472
Kinnisvarasrendus- ja haldusteenused (sh. hotellide
opereerimise teenus) 5 821 6269
Kokku 17 449 21 051
LISA 24. MUUDUD TOODETE KULU
(tuhandetes eurodes) 2011 2010
Kinnisvara miitik 9 685 7733
Kinnisvara rent 1928 2977
Kinnisvaraarendus- ja haldusteenused (sh. hotellide
operéerimise feenus) 4794 6.305
Kokku 16 407 17015
{tuhandetes eurodes) 2011 2010
Personalikulud 736 763
Materiaalse pShivara kol (vt Lisa 10) 510 1439
Imimateriaalse pShivara kulum (vt Lisa 11) 1 0
Varude allahindluse, (-) allahindluse vihendus (vt Lisa 3) 3028 -282
Muud 12132 15095
Kokku 16 487 17015
LISA 25. TURUSTUSKULUD JA ULDHALDUSKULUD
Turustuskulud:
{tubandetes curodes) 2011 20160
Personalikulud 38 IS
Muud 314 594
Kokku 352 609
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Uldhalduskulud:
(fuhandetes eurodes) 2011 2019
Personalikulud 2399 1656
Materiaalse pGhivara kulum (vt Lisa 10) 62 199
bmmateriaalse pShivara kulum (vt Lisa 11) 7 2
Varude allahindlus (vt Lisa 3) ¢ 2
Negatiivne firmavairius (vt Lisa 6) ~137 0
Muud 2 906 2170
Kokku 5237 4029
LISA 26, MUUD ARITULUD JA MUUD ARIKULUD
Muud dritulud:
(tuhandetes eurodes) 2011 2010
Viivised ja trahvid 21 72
Kasum materiaalse pShivara miitigist (vt Lisa 10) 4 i1
Kasum miiiigiootel pShivara miifigist (vt Lisa 12) 54 057 0
Ebatdendolisclt lackuvate nduete allahindluse
tiihistarnine 7 0
Mund dritulud 191 136
Kokku 54 280 219
Muud frikulud:
(tuhandetes eurodes) 2011 2010
Kinnisvaramaks ja kohatikud maksud 420 461
Vitvised ja trahvid 18 451
Kahjum (kinnisvarainvesteeringuie) Siglase vastuse
muutusest (vt Lisa 12) 332 0
Kahjum materiaalse pShivara miifigist 0 4
Kalijum immateriaalse pShivara miiligist 0 2
Eraldis pooleliolevate kobtuasjadega seonduvate
kulude katteks (vt Lisa 33) 700 3585
Ebatdendoliselt lackuvate nduete allahindlus 349 38
Muud fdrikulud 56 59
Kokku 1875 4 600
LISA 27. FINANTSTULUD JA -KULUD
Finantstulud:
(tuhandetes eurodes) 2011 2610
Intressitulud 1514 2 150
Kasutn titaretievOtja miitigist (vt Lisa 6) 2736 0
Kasuin valuutakarsi muntustest 520 0
Kokku 4778 2159
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Finantskulud:

(tuhandetes eurodes) 2011 2010

Intressikulud 2853 4046
konverteeritavate volakirjade intressikulud (vt Lisa 18) 1174 658
laenude ja arvelduskrediitide intressikulud 1433 3388
materiaalse péhivara soetusmaksumusse kapitaliseeritud (v( Lisa 10)

intressikulud 246 0

Kahjum valuutakursi muutustest 0 30

Muud finantskubud 24 128

Kokku 2877 42684

LISA 28. TULUMAKS

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

Litis, Leedus ja Saksamaal kehtivad tulumaksuseadused, mille kohaselt oli (baas) tulumaksumadr
2011. aastal vastavalt 15%, 15% ja 15% (2010: 15%, 15% ja 15%) maksustavast tulust.

{tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Kasum (kahjum) enne maksustamist (konsolideeritud) 49 751 -7037
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumairadele 129 -1 366

Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:

maksustatavast tulust mitte mahaarvatavad kubud (+) 152 1004
tulumaksnvaba tul ja maksusoodustused <924 -164
kasutatud maksukahjumid (-) 20 -20
edasikantavad maksukahjumid (+) 686 555
Tulumaksu kulu 23 9
Efektitvne maksumdir 0,05% X
Edasiliikkunud talumaksu kulu (detailid alljargnevalt) 0 18
Edasilikkunud tulumaksu tulu {detailid alljirgnevalt) -374 -44
Mbju kasumiaruandele -351 -17
Tasutud tulumaks (-) 0 9

Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustuse (neto) likumised

Kiirendatud Materiaalse

telumaksu phivara Edasikantavad
{tuhandetes eurodes) amortisatsioon  iimberhindlusmaksukahjumid Kokku
31, detsember 2010 1308 312 -67 15853
Mgju kasumiaruandele: -19 -24 -331 -374
tulumaksu kulu aruandepericodil 0 0 0 0
tulumaksu tulu aruandeperioodil -19 -24 -331 -374
M&ju omakapitalile i} 1548 0 1548
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Vilja ldinud seoses jagunemisega 1165 0 32 -1 133
Valuutakursi vahed 2 (] -4 -2
31. detsember 2011 126 1836 -370 1592
Edasiliikkunud tulumaksu saldod:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Edasiliikkunud tulumaksu kohustas (+) 1962 1585
Edasilikkunud tulumaksu vara (-) -370 -32
Kokku 1592 1553

Potentsiaalne tulumaksukohustus

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2011 moodustas 49 624 tuhat curot (korrigeeritud
31.12.2010: 24 382 tubat eurot). Maksimaalselt véimalik tulumaksukohustuse summa, mida vdiks
késitleda tingimusliku kohustusena ja mis v3iks realiseeruda kogu jaotamata kasumi viljamaksmisel
netodividendina, on 10 421 tuhat eurot (31.12.2010: 5 120 tuhat eurot), Maksimaalselt vdimaliku
tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi iiletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember

2011,

Emaettevdtjal on potentsiaalne vSimalus (jactamata kasumi olemasohul) vilja maksta dividende, mida
el maksustata tulumaksuga, summas 44 647 tuhat eurot kuna FEmaettevOtja on saanud sellise
potentsiaalse viljamakse aluseks oleva dividendi Lti Vabariigi residendist ja tulumaksukohustuslasest
tiitarettevOtjalt Pro Kapital Latvia PISC. Viimase poolt viljamakstud dividendi aluseks olev kasumiosa
on Liti Vabariigis tulumaksuga maksustatud. Maksimaalselt vdimalik tulumaksuvara summa, mida
voiks kisitleda tingimusliku varana ja mis v3iks realiseeruda eelpool nimetatud summa viljamaksmisel
netodividendina, on 11 868 tuhat eurot (31.12.2010: 11 868 tuhat eurot).

LISA29. PUHASKASUM AKTSIA KOHTA

Néitaja tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta arvestatakse puhaskasumi (-kahjumi) ja kaalutud
keskmise lihtaktsiate arvu suhtena:

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2011 - 31.12.201 ¢ (53 185422 x 12/12)=153 185422
Perioodil 01.01.2010 - 31.12.2010 {53 185422 x 12/12)=53.185 422

Tava puhaskasum (-kabjum) aktsia kohta (eurodes):

2011. assta 28 120 154/ 53 185422 = 0,53
2010. aasta -22.351 139753 185422 = 0,42

Vahetusvolakirjade (vt. Lisa 18) maju 2011. ja 2010. aastal on “mitte fahustav” ning sellest tulenevalt
ei kaasata peid “labustatud puhaskasum (-kahjum) akisia kohta” arvutusse ja lahustatud puhaskasum
(-kahjurn) aktsia kolta on vdrdne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) akisia kohta.
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LISA 30. TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Kontserni kdrgema tasandi Emaettevitiaga,
aktsiondridega, tegev- ja kdrgema juhtkonnaga, nende ldhisugulastega ja ettevdtjatoga, milles nad
omavad kontrolli v6i olulist mé&ju.

Emaettevitja ja tema seotud osapoolteks olevate titarettevdtjate vahelised saldod ja kiibed on
konsolideerimise kéigus elimineeritud, mistdttu ei ole neid ka kéesolevas lisas vilja toodud. Kontserni
Ja teist seotu osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitaud alipool.

(tuhandetes eurodes)

Tehingud seotud osapooltega 2011 2010

Olulist mdju omavad omanikud
Intressitulu 148 202
Lackunud intressid (-} -764 0
Antod laenud 477 0
Lackunud antud laenud (-) -5 222 0
Loovutatud noudeid 23 412 0
Osaluste soetamine 42 811 613
Intressikuly 945 480
Makstud intressid (-) -764 -240
Omandatud nduded 4} 169
Emiteeritud vahetusvilakirjad 3062 5577
Tagasiostetud vahetusvdlakirjad () 4] -391

Juhatuse ja Noukogu litkmed
Arvestatud tasud 1155 1106

Muud seotud osapooled

Kaupade ja teenuste mitiik S 1502

Kinnisvara miiiik 2615 [
Néuded seotud osaposlte vastu 31.12.2011 31.52.2010
Olulist mGju omavad omanikud

Laenunduded 477 5222

Intressinduded 33 812
Muud seotud osapooled

Mund nduded 6 0
Kokka 516 £ 034
Kohustused seotud osapooltele 31.12,2011 31.12.2010
Olulist mdju omavad emanikud

Laenuvilad (konverteeritavad vlakohustused) 8§ 726 11670

Intressivélad (konverteeritavatelt volakohustustelt) 539 358

Muud vélad 9520 0
Kokku 18785 12 028
Osalused emaettevitjas 31.12.2011 31.12.2010

Noukogu litkmed ja nendega seotud isikud 8.01% 2.31%

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele / lackumisele sularahas. Seotud
osapooltele ei ole antud garantiisid ega neilt saadud garantiisid. Noudeid seotud osapoolte vastu ¢i ole
amandeperioodil ega virdiusperioodil maha kantud. Kontsern on seotud. osapooltele andnud laene
keskmiste trutingimustega vorreldavate intressimifiradega. Laenud seotud osapooltele on ilma
tagatisteta,
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Lisaks Kontserni ettevGtjate poolt vdetud pangalaenudega seotud garantiikirjadele on AS Pro Kapital
Grupp viljastanud jargmised aruande bilansikuupéeva seisuga kehtiva garantiikirjad:

- Hotel Blijdorp B.V.-le tagamaks Serval S.r.l. rendimakse kohustusi, mis tulenevad Serval
Sl ja Hotel Blijdorp B.V. vahel sdlmitud Rotterdamis asuva hotelli rendilepingust.
Garantiikiri on antud ainult rendimaksete tagamiseks summas kuni 2 300 tuhat eurot;

- AS-le Swedbank tagamaks Pro Kapital Latvia titarkontserni kuuluva ettevétja Kliversala RE
SIA v&imalikku kohustust AS Swedbank ces summas 5 681 tuhat Lati latti (ligikaudu 8§ 124
tuhat eurot), kuna AS Swedbank on samas summas viljastanud garantiikirja VAS'ile
»Privatizacijas agentfra” tagamaks Kliversala RE SIA ja VAS , Privatizacijas agentira” vahel
s6lmitud lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi;

- OU-le Kristiine Keskus tagamaks (solidaarselt koos AS-ga Pro Kapital Eesti) Pro Kapital
Eesti tlitarkontserni kuuluva ettevdtja AS Kristiine Kaubanduskeskus rahalisi kohustusi QU
Kristiine Keskus ees summas 5 000 tuhat eurot juhul kui AS Kristiine Kaubanduskeskus on
rikkunud miiiija kinnitusi talle kuulunnd kaubanduskeskuse aritegevuse ostu-miiiigilepingus ja
OU Kristiine Keskus saab vastavalt nimetatud lepingule esitada miiijja kinnituste rikkumisest
tuleneva nbude AS Kristiine Kaubanduskeskus vastu. Garantii on tingimuslik ja garantiiandjad
vastutavad tdksnes juhul kui AS Kristiine Kaubanduskeskus ei suuda miérgitud nduet ise
tasuda. Garantii kehtib 18 kuud alates ostu-miiiigilepingy joustumisest ehk kuni
02. novembrini 2012;

- OU-le Kristiine Keskus tagamaks (solidaarselt koos AS-ga Pro Kapital Eesti) v&imalikke
ndudeid, mida vdidakse nduda OU-It Kristiine Keskus seoses 09. mirtsil 2004 AS Kristiine
Kaubanduskeskus ja AS Pro Kapital Eesti vahel s8lmitud laenulepinguga. Garantiiandjate
maksimaalseks vastutuse summaks on vdimaliku nbude summa. Garantii kehtib 72 kuud
alates ostu-miiiigilepingu jGustumisest ehk kuni 02. maini 2017.

LISA 32. RISKIDE JUHTIMINE

Kontserni tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja
valuutarisk), krediidirisk ja likviidsusrisk, milliste vSimalikku negatijvset m&ju  Kontserni
finantstulemusele piiiitakse riskijubtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmirgiks
on kindlustada Kontserni omakapitali sdilivus ja tegevuse jatkavus.

Tegevusrisk
Kontserni tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturu arenguga Balti riikides.

Viimastel aastatel aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud majanduskriis on viga
negatitvselt mojutanud kinnisvarasektori arengut. Kuigi maailmamajandus néitab juba mdningaid
tousumérke, ilmneb majanduskasvu positiivne mdju kinnisvarasektori arengule tavaliselt ajalise
hilinemisega.

Oluline on risk, et lahiaastatel vdivad jitkuda elanikkonna reaalse ostuvGime langus, kinnisvaralaenude
intressimairade Ous ning muud tegurid, mis omakorda v&ivad vdhendada néudiust kinnisvara ia
hotelliteenuste jérele ning avaldada negatiivset mdju Kontserni #ritegevusele, ilmnedes milligi- ja
renditulude ning arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude
vdhenemises. Muntused finantsturgudel v6ivad vihendada Kontserni ettevdtjate vbimalusi kaasata
vborkapitali dritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevate finantskohustuste refinantseerimiseks.

Arvestades Kontserni kinnisvaraprojektide mahukust ja soodsaid asukohti, vdib eeldada, et Kontserni
ettevbtjad suudavad ka pracguses olukorras edukalt konkurentsis piisida.

Kontserni juhtkonna hinnangul ei ole vdimalik usaldusvééirselt hinnata majanduskriisi jétkuvaid
mdjusid, kuid juhtkond usub, et on vBtnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks Kontserni
Jatkosuutlika arengu.
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Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Kontserni pikaajaliste vlakohustustega. Kontserni kuuluvate ettevtjate
poolt vdetud pangalaenude intressimééir on Gldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva
riskimarginaali baasil (lisa 15), konverteeritavate vélakohustuste intressiméir on {ikseeritud
muutumatuna (lisa 18). Intressirisk tuleneb Euribori ja pankade keskmiste turuintressimiirade
volatiilsusest, mis m&jutab Kontserni intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on aruandeperioodil
Ja sellele eelnenud perioodil finantsinstrumente kasutamd minimaalselt. Kontserni juhtkonna hinnangul
iletavad intressiriski maandarnisega, fikseeritud intressimiiira kehtestamise kandu, seotud kulud
intressimédrade muutustest tuleneda vdivaid kahjumeid. Hinnang lihtub Kontserni dritegevuse
finantseerimise strateegiast lihiaastatel. Seisuga 31.12.2011 oli Kontserni kapitalistruktuuris muutuva
intressim##iraga kohustuste osakaal 12,8% (korrigeeritud 31,12.2010: 39,9%).

Kontserni tundlikkus intressimddira muutuste suhtes on arvandeperioodil vihenenud seoses muutuva
intressimairaga kohustuste olulise vihenemisega. Muude muutujate samaks jaddes mdjutaks muutava
intressiméfiraga kohustuste intressimééira tdus vi langus 1% vorra Kontserni puhaskasumit vastavalt
kas vihenemise vi suurenemise suunas summas 95 tuhat eurot.

Valuntakursirisk

Kontserni kuuluvad ettevitiad teostavad tehingnid asukohamaal kehtivas valuutas, vahmtakursirisk
tekib vilisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski
maandamiseks sGlmitakse Kontsernis koik olulised lepingud enrodes voi euroga seotud valuutades.
Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vasty
Kontsern ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et Kontserni kohustused on valdavas osas eurodes (lisad 15 ja 18) ning enamus
Kontserni tuludest teenitakse europ8histe lepingute alusel, hindab Kontserni juhtkond valuutariski
viheoluliseks ja ei pea otstarbekaks finantsinstrumentide kasutamist valuutariski maandamiseks.

Krediidirisk
Krediidirisk viljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tdida oma lepingujérgseid

kohustusi Kontserni ees. Krediidiriski vdhendamiseks jilgitakse jarjepidevalt klientide
maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara miiik ostjate etfemaksetega. Kinnisvara mitiigil jirelmaksuga analitiisitakse
iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. Miiligiobjekti omandidigus kuulub reeglina Kontserni
kuuluvatele ettevotjatele seni, kuni klient on tasunud kogu vélgnevuse. Uksikute! juhtudel antakse
omandiSigus {ile kliendile, kuid seatakse hiipoteek Kontserni ettevGtja kasuks.

Kinnisvara rendil on aruandeperioodi jooksul esinenud probleeme klientide maksedistsipliiniga, kuid
olulisi krediidikahjumeid sellega kaasnenud ei ole.

Léhtudes Kontserni majandustegevuse kogemustest ja majanduskeskkonna arengusuundade analiiiisist
tehakse vajadusel vBimalike kahjude katmiseks allahindlusi.

Eelnevast tulenevalt on Kontserni juhtkonna hinnangul krediidiriski tdiendava maandamise vajadus
minimaalne.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk viljendab potentsiaalset v&imalust, et Kontserni finantsseisundi muutumisel viheneb
Kontserni vGime tdita oma kobustusi Sigeaegselt. Kontsern jilgib pidevalt lithiajaliste kohustuste ja
kiibevarade suhet. Kontserni kilibekapital on olnud positiivne: seisuga 31.12.2011 iiletasid kiibevarad
3,6 korda (31.12.2010: 2,1 korda) lithiajatisi kohustusi.
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Kontserni finantskohustused maksetéhtacgade dikes:

(tuhandetes ceurodes)

Kohustuse tasumine Kohustuse tasupine

Lisa 3L.12.2011 alla 1 aasta 2-5 aastatiile 5 aasta 31.12.2010 alla 1 aasta 2-5 aastat iile 5 aasta

Pangalaenud is 14 592 4402 10190 0 139 069 80792 53494 4783
Pikaajalised laenud 16 0 0 0 0 9580 642 7433 1505
Kapitatirendi

kohustused 19 0 0 0 0 2429 419 1917 93
Konverteeritavad

vBlakirjad 18 11272 0 11272 0 15034 0 15054 ¢
Valad bankijatele 724 724 0 o 23236 23236 ¢ 0
Muud vélad 11 849 11849 0 ¢ 34 162 9382 24780 9
Kokku 38 437 16975 21462 0 223 53¢ 114471 102678 6381
Oiglane viidrtus

Kontserni juhtkonna hinnangul, tulenevalt kasutatavatest arvestuspShimdtetest, ei erine finantsvarade ja
-kohustuste bilansiline vddrtus oluliselt nende Siglasest viirtusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste Giglast viirtust ei loeta nende bilansilisest vidrtusest oluliselt
erinevaks scetdttu, et vastavate nluete ja kohustuste aluseks olevates lepingutes fikseeritud
intressiméarad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressimédradest,

Kapitaliviski julitimine

Kapitaliriski juhtimise eesmérgiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada Kontserni
jatknsuutlildeus ja kindlustada tule aktsiondridele.

Kontsern kasutab  dritegevuse  finantseerimiseks nii  vddr- kui omakapitali ja  jilgib
finantseerimisstruktuuri kujundamise! ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu varade mahust.
Seisuga 31.12.2011 moodustas omakapital 63,5 % (korrigeeritud 31.12.2010: 37,5 %) varade mahust:

Kapitali struktuuri siilitamiseks v6i parandamiseks on Kontsernil vdimalik reguleerida aktsiondridele
makstavaid dividende, tagastada aktsiondridele sissemakstud aktsiakapitali, emiteerida uusi aktsiaid vdi
miitia varasid vahendamaks kohustusi.

LISA33. KOHTUVAIDLUSED

Emaettevitia
Seisuga 31. detsember 2011 oli AS-il Pro Kapital Grupp iiks pooleliolevad kohtuvaidius.

27. mail 2010 esitas Aprisco B.V. hagiavalduse Rotterdami kohtusse AS-i Pro Kapital Grupp vastu
seoses viimase poolt Hotel Blijdorp B.V.-le viljastatud garantiikirjaga, millega AS Pro Kapital Grupp
tagab Serval S.r.I. rendimakse kohustusi, mis tulenevad Serval S.r.l. ja Hotel Blijdorp B.V. vahel 04.
augustil 2006 sdlmitud Rotterdami hotelli rendilepingust. 2007. aastal omandas Aprisco B.V. Serval
tiitarkontserni ettevSija poolt opereeritud hotelli ja Aprisco B.V.-le liks {ile rendileping Serval S.r.l-ga.
Serval S.r.l. ¢i ole tditnud rendimaksete tasumise kohustust Aprisco B.V. ees, mistSttu nduab Aprisco
B.V. maksete sooritamist garantiikirja alusel. Aprisco on esitanud kohtusse allernatiivsed néuded.
Esiteks nduab Aprisco B.V. tekitatud kahju tasumist kas summas 2 300 tuhat eurot, millele lisanduvad
viivised v0i kohtu poolt méadratavas summas,
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Alternatiivse ndudena nduab Aprisco B.V. tihtaja filetanud rendimaksete tasumist kas summas 904
tuhat eurot, millele lisanduvad viivised v3i summas 524 that eurot, millele lisanduvad viivised.

31. angustil 2011 muutis Aprisco B.V. oma nduet ja nduab tekitatud kahju tasumist kas summas 2 300
tubat eurot, millele lisanduvad viivised v6i kohtu poolt méfratavas summas. Alternatiivse ndudena
nduab Aprisco B.V. tihtaja tletanud rendimaksete tasumist kas summas 1 776 tuhat eurof, millele
lisanduvad viivised v3i summas 1 409 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised.

AS Pro Kapital Grupp juhatus ei ndustu esitatud ndudega viites, et garantiikiri anti Hotel Blijdorp
B.V.-le, mitte Aprisco B.V.-le ja AS-i Pro Kapital Grupp ei ole teavitatud garantiikirja Gleandmisest,
mistdttu ei saa Aprisco B.V. esitada garantiikirjast tulenevat nuet, Alternatiivsena viidab AS Pro
Kapital Grupp jubatus, et Aprisco B.V. saab garantiikirja alusel nduda itksnes tasumata rendimakseid
summas 406 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised ja mis vBib suureneda 282 tuhande euro vérra
juhul kui rendivihendamise kokkulepe Serval S.r.l-i ja Aprisco B.V. vahel tunnistatakse jSustuva
otsusega kehtetuks.

Kontserni konsolideeritud aruanne seisuga 31. detsember 2011 sisaldas potentsiaalseid kohustusi
v&imalike nduete tiitmiseks summas 700 tuhat curot.

Seisuga 31. detsember 2010 oli AS-il Pro Kapital Grupp pooleli sama kohtuvaidlus,
Pro Kapital Eesti tiitarkontsern

Seisuga 31. detsember 2011 on Pro Kapital Eesti tiitarkontserni ettevdtjatel kolm pooleliolevat
kohtuvaidlust.

AS Téaismaja (endise drinimega AS Kristiine Kaubanduskeskus) esitas aruandeperioodil Harju
Maakohtule jargmised hagiavaldused rendivélgnevuste viljamdistmiseks:

OU Donum Trading vastu summas 15 uhat eurot, millele lisanduvad viivised;
OU Nordwell vastu summas 15 tuhat enrot, miliete lisanduvad viivised;

OU Trendmaker vastu summas 46 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised;
OU Lossi Arendus vastu summas 33 fuhat eurot, millele lisanduvad viivised.

28. novembril 2011 rahuldas kohus tagaseljaotsusega ettevétja ndude OU Lossi Arendus vastu. Noue
on sundtditmisel.

16. jaanuaril 2012 rahuldas kohus tagaseljaotsusega ettevdtja ndude OU Donum Trading vastu. Kdimas
on labiradkimised OU-ga Donum Trading vdlgnevuse tasumiseks.

AS Taismaja on kaasatud iihite kohtumenetlusse ka kolmanda isikuna.

Jubtkonna hinnangul ei oma I6petamata kohtuvaidlused olulist méju Pro Kapital Eesti tiitarkontserni
kuuluvate ettevdtjate majandustegevusele.

Seisuga 31. detsember 2010 Pro Kapital Eesti tiitlarkontserni eitevdtjatel pooleliolevad kohtuvaidlused
puudusid.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Seisuga 31. detsember 2011 on Pro Kapital Latvia tiitarkontserni ettevdtjatel kolm pooleliolevat
kohtuvaidlust.

Maksuamet viis perioodil august kuni oktoober 2007 18bi maksurevisjoni kontrollimaks Pro Kapital
Latvia JSC kiibemaksuarvestuse digsust pericodil jaanuar 2005 kuni detsember 2006 kohta, Auditi
tulemusena leidis maksuamet, et ettevotja kahjum peaks olem4 60 tuhande Lati lati (ligikaudu 86 tuhat
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eurot) vOrra viiksem. Pro Kapital Latvia PISC vaidlustas antud otsuse vaidemenetiuses ja secjérel
kohtumenetluses. Esimese astme kohus jittis kaebuse rahuldamata. EttevGtja on esitanud
apellatsioonkaebuse. Kohtuistung on mé#ratud toimuma 01. mérisil 2012.

SIA-1 Hotel Management Services on pooleli iiks kohtuvaidlus, mille sisuks on ettevbtja endise
juhatuse liikme Inese Tomase hagi t66le ennistamiseks ja keskmise t66tasu hiivitamiseks. 25. oktoobril
2011 esitas ettevdtja kohtule vastuhagi Inese Tomase vastu ndudes to6lepingu lisade number 1, 3 ja 4,
millele Inese Tomase tugineb oma hagindude esitamisel, kehtetuks tunnistamist ja alusetult saadud
tasude summas 19 tuhat Lad latti (ligikaudu 27 tuhat eurot) tagastanyist,

SIA Pasaules tirdzniecibas centrs “Riga” esitas kohtule hagi PJSC HPoligons“ vastu rendivala,
leppetrahvi ja kohtukulude hilvitamiscks. 11. mail 2006 kohus rahuldas ettevdtja ndude ja mdistis
volgnikult vélja 5 tuhat Lati latti (ligikaudu 7 tuhat eurot). 30. mail 2006 kuulutas kohus vilja vOlgniku
pankroti tagasiulatuvalt alates 31. detsember 2004. 20. jaanuaril 2011 ennistas kohus 11. mail 2006
tehtud  kohtuotsusele edasikacbamise tdhtaja ja  pankrotihaldur  esitas ringkonnakohtule

apellatsioonkaebuse.

09. mrtsil 2009 esitas PISC ,,Poligons® pankrotihaldur kohtusse hagi SIA Pasaules tirdzniecibas centrs
“Riga” vastu nSudes ettevdtjate vahelisest lepingust tuleneva valgnevuse summas 0,8 tuhat Liti latti
(ligikaudu 1,1 tubat ewrot) ja leppetrahvi summas 15,3 tuhat Lati laiti (ligikaudu 22 tuhat eurot)
tasumist. 30. augustil 2010 jittis kohus hagi ettevitja vastu rahuldamata. 01. oktoobril 2011 esitas
pankrotihaldur  apellatsioonkaebuse. 09. novembril 2011 otsustas kohus Hita mdlemad
apellatsioonkaebused iihte menetlusse.

Juhtkonna hinnangul ei oma Idpetamata kohtuvaidlused olulist mdju Pro Kapital Latvia tiitarkontserni
kuuluvate ettevGtjate majandustegevusele.

Seisuga 31. detsember 2010 oli Pro Kapital Latvia tiitarkontsemni ettevOtjatel iiks pooleliolev
kobtuvaidlus.

PK Investments SIA ja KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH vahel kestnud arbitraaZivaidlus
el oma Pro Kapital Latvia tiitarkontserni seisukohast enam tahtsust, kuivord PK Investments SIA ei
kuulu seisuga 31. detsember 2011 enam Pro Kapital Latvia titarkontserni koosseisu. Pro Kapital Latvia
PJSC on tditnud kéik oma rahalised kohustused PK Investments SIA ees ja voSrandanud ettevtte
kolmandale osapoolele.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern

Seisuga 31. detsember 2011 oli Pro Kapital Vilnius titarkontserni ettevbtjatel kaks pooleliolevat
kohtuvaidhust,

UAB ,,Apskaitos ir mokestiy konsultacijos* esitas Vilniuse kohtule hagi korteri ostu-miitigilepingu
ettemaksu tagastamiseks. PK Invest UAB esitas vastuhagi miiiigilepingust taganemisavalduse tithiseks
tunnistamiseks ja miftigilepingu taitmisest keeldumise tttu tekkinud kahju hiivitamiseks. 02. mirtsil
2011 rahuldas Vilniuse kohus UAB ,Apskaitos ir mokestiy konsultacijos* hagi ja jéttis rahuldamata
PK Invest UAB vastuhagi. PK Invest UAB esitas kohtuotsusele apellatsioonkaebuse kohtuotsuse

tithistamiseks.

UAB ; Natalex* on esitanud Vilniuse kohtule hagi korteri ostu-milligilepingu ettemaksu tagastamiseks.
PK Invest UAB hinnangul on miiligilepingut rikkunud UAB ,Natalex®, mistdttu taganes PK Invest
UAB soimitud miifigilepingust ja ettemaks on tasaarvestatud PK Invest UAR leppetrahvindudega UAB
»Natalex® vastu, Margitud vaidluses ei ole kohtulahendit tehtud.

Juhtkonna hinnangul ei oma Iopetamata kohtuvaidlused olulist m&ju Pro Kapital Vilnius titarkontserni
kuulovate ettevdtjate majandustegevusele.
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Seisuga 31. detsember 2010 oli Pro Kapital Vilnius fitarkontserni ettevdtjatel iiks eelpool nimetatud
peoleliolev kohtuvaidlus UAB-ga ,,Apskaitos ir mokeséiy konsultacijos®.

Domina Tourismus GmbH

Seisuga 31. detsember 2011 oli Domina Tourismus GmbH-1 pooleli iiks t6ovaidlusega seotud
kohtuvaidlus, mis juhtkonna hinnangul ei oma olulist mdju ettevtie majandustegevusele.
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LISA 34. EMAETTEVOTJA POHIARUANDED

Finantsseisundi aruanne

VARAD
(tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31,12,2010
Kiibevara
Raha ja pangakontod 419 225
Néuded ostjate vastu

Ostiatelt lackumata arved 126 95

Mitmesugused nduded

Lithiajalised nduded kontsernietteviijate vastu 2682 6183

Muud Hihiajalised nduded 316 45
Kokku 2998 6228
Viitlackumised

Intressid 0 3

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud

Maksude ettemaksed ja tagasinduded 36 {

Tulevaste perioodide kulud 2 2
Kokku 38 3
Kitbevara kokku 3581 6554
Pohivara
Pikagjalised finantsinvesteeringud

Titarettevotjate akisiad ja osad 28 196 136 609

Pikaajalised nuded kontserniettevitjate vastu 39 340 68 949
Kokk 87.536 205 558
Pshivara kekku 87 536 205 558
VARAD KOKKYU 91 117 212 112
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
(tuhandetes eurodes) 31.12.2011 31.12.2010
Lithiajalised kohustused
Lithiajaliscd volakohustused ¢ 756
Vlad hankijatele 64 8
Mitmesuagused vilad

Volad kontserni ettevitjatele 2998 9138
Viitvdlad 670 485
Lihiajalised eraldised 700 0
Liihiajalised kohustused kokku 4432 1 387
Pikaajalised kohustased
Pikaajalised volakohustused 11272 15054
Muud pikaajalised volad

Volad kontserni ettevitjatele 104 824 64 447
Pikaajalised eraldised 36 26
Pikaajalised kohustused kokku 116 132 79 827
Kohustused kokku 120 564 89 914
Aktsiakapital nimivairtuses 10 637 33992
Ulekurss ) 45089
Reservid O 2938
Eelmiste perioodide kogunenud kasum (kahjum) =31 200 42 171
Arpandeaasta puhiaskahjum -8 884 -1992
Omakapital kokku -29 447 122 198
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 91 117 212 112
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Kasumiaruanne
{tuhandetes eurodes) 2011 2018
Miiligitulu 554 353
Miitidud kaupade ja teenuste katu 0 -3
Brutekasum 554 350
Turustuskulud -7 0
Uldhalduskalud 2227 1199
Muud rikulud =700 0
Arikahjum -2 380 -849
Finantstulud ja -kulud -2 466 -1 143
Finantstulud ja -kulfud tiitarettevStjate aktsiatelt ja osadelt -55 0
Intressikulud -5203 -3 453
Kahjum finantsinvesteeringute allahindlusest -4 038 0
Kasum {(kahjum) valuutakursi muutustest 0 -1
Muud finantstulud ja -kulud 2792 231
Kahjum enne maksustamist -8 884 -1992
Aruandeaasta kahjum -8 884 -1992
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Rahavoogude aruanne
(tubandetes eurodes) 2011 2010
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi kahjum -8 884 -1992
Korrigeerimised:
Materiaalse pShivara kulum i i
Intressitulud ja -kulud neto 2411 1142
Kahjum pikaajalise finantsinvesteeringu fikvideerimisest 55 0
Kahjum finantsinvesteeringute allahindiusest 4038 0
Eraldiste muutus 710 10
Pohitegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -648 -163
Pohitegevusega seotud kolhwstuste ja ettemaksete muutus -2 564 -17
Rahajiigi muutus pohitegevusest -4 881 -1 019
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Tiitarettevitjate soetamine v3i akisiakapitali suurendamine -3 -613
Tiitarettevétjate eraldamine (jagunemisleping) -3 198 0
Antud laenud -35302 -9 190
Antud laenude tagasimaksed 6 808 1925
Saadud intressid S1t 143
Rahajifigi muntus investeerimistegevusest -31184 ~7 738
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD
Voemd laenud 41494 11063
Véetud lacnude tagasimaksed -3 365 -984
Makstud intressid -1 870 -1292
Rahajiiigi muntus finantseéerimistegevusest 36 259 8787
Rahajidgi kogumuutus 194 33
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 225 192
RAHA JAAK AASTA LOPUS 419 225
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JUHATUSE ALLKIRIAD

Jubams op 08, miinsi! 2012 koostanud AS Pro Kapital Grupp tegevusaruande iy rnunatupidaning
aasisaruande.

Nigjanduszasta aruande allbrjastunisega kumitavad koik puhatse Hdoned mapandusacsta snap
esttatud andmete digsust
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Allan Rennnelkoor rubmuse hyge _ /f 08, muirre 2012
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AS Deloitte Audit Eesti
Roosikrantsi 2

10118 Tallinn

Eesti

Tel: +372 840 6500
Faks: +372 640 6503
www. deloitte.ee

Reg.nr. 10687819
SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsioniridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 8 kuni 70 esitatud AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud raamatu-
pidamise aastaaruannet, mis koosneb bilansist seisuga 31. detsember 2011, antud kuupieval 18ppenud
aruandeaasta kohta koostatud koondkasumiaruandest, omakapitali muutuste aruvandest ja rahavoogude
aruandest, oluliste arvestuspohimétete kokkuvdtiest ja mundest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus vaamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Kontserni emaettevdtte juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase
esituse eest kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et
voimaldada kas pettusest vi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande

koostamist.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi
pohjal. Viisime oma auditi libi kooskSlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nbuavad, et me jérgime eetikandudeid ning planeerime ja viime auditi 14bi saamaks pdhjendatud kindlust
asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hdlmab protseduuride labiviimist eesmirgiga saada tSendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid sdlmvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne vib sisaldada
olulisi vign, mis tulenevad pettusest v&i eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga planeerida
asjakohaseid auditi protseduure, vtab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks
ja Biglase esitusviisi tagamiseks ettevottes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle
toimivuse kohta. Audit hSlmab ka kasutatud arvestuspShimétete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud
arvestushinnangute pShjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Oleme seisukohal, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas diglaselt
AS Pro Kapital Grupp finantsseisundit seisuga 31. detsember 2011, aruandeaasta majandustulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Liidus.

09/ miris 2012

|

Veiko Hintsov
Vandeaudiitor nr 328
AS Deloitte Audit Festi
Tegevusluba nr 27

Deloitte tahistab dhte voi mitut Deloitte Touche Tohmatsu't, mis on UK piiratud vastutusega
&riihing ja selle kmesfirmade vorgustikku, kus iga fikmesfirma on juriidifiselt eraldiseisev ja
sdltumatu ettevite. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema liikmesfirmade juriidilise struktuuri
detailsebkijeldust vaata www.deloitte s,

Deloitte Touche Tohmatsu Limited liige
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KASUMIJAOTAMISE ETTEPANEK

AS Pro Kapual Grupp jubatus teeb ctepancky st 2001, aasia Kontserns pubaskasun sunsnas
33120 153 curat eolmiste peroadide jaonmain kasunn arvele.

03, mirs 2032
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2011. MAJANDUSAASTA MUUGITULU JAOTUS VASTAVALT
EESTI MAJANDUSE TEGEVUSALADE KLASSIFIKAATORILE (EMTAK 2008)

Emacttevitte mitiigitulu jagunes aruandeaastal vastavalt EMTAK 2008 kiassifikaatorile alljargnevalt:

2011
(tuhandetes curodes)

Valdusfirmade tegevus (EMTAK 64200) 554

Kokku 554
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Aruande elektroonilised kinnitused

AS Pro Kapital Grupp (registrikood: 10278802) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Allan Remmelkoor Juhatuse liige 29.06.2012



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Valdusfirmade tegevus

Muu mujal liigitamata kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6144920

+372 6144929
prokapital@prokapital.ee

www.prokapital.ee

EMTAK kood

64201
74901

Mudgitulu o
Mudgitulu %

(EUR)

427530 77.24%

126000 22.76%

Pd&hitegevusala

Jah
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