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AS Kapitel 2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

Vastavalt ettevotte ndukogu otsusele algatati 2017. aastal AS Kapitel ja E.L.L. Kinnisvara AS (hinemisprotsess, kus tUhendavaks
ariihinguks oli AS Kapitel ja lhendatavaks &rilihinguks oli emaettevéte E.L.L. Kinnisvara AS. Uhinemise aruandekuupéev on 01.01.
2018.a. Ariregistri kandega 22.04.2018 I6ppes E.L.L. Kinnisvara AS ja AS Kapitel ihinemine, mille jarel kustutati &riregistrist E.L.L.
Kinnisvara AS ja aritihingu uueks nimeks on AS Kapitel, mis véttis Ule kdik E.L.L. Kinnisvara AS 6igused ja kohustused.

AS-i Kapitel peamiseks tegevusalaks on arikinnisvaraportfelli juhtimine ja uute projektide arendamine. AS Kapitel tegutseb peamiselt
Baltikumis ning TSehhi Vabariigis, keskendudes &aritegevuses eelk8ige nende nelja riigi pealinnadele.

AS Kapitel on iiks Baltimaade suurimaid erakapitalil pShinevaid arikinnisvara omanikke. Ettevdtte kinnisvaraportfelli (sh sidusettevotted)
kuulus 2018. aasta Ipu seisuga kiimme &rihoonet Giiritava kogupinnaga enam kui 185 000 m?:

Neli biiroohoonet titiripinnaga kokku 37 000 m?: Delta Plaza ja Sdpruse Arimaja Tallinnas, Nabuto 5 Vilniuses, I.P.Pavlova 5 Prahas
Kaks hotelli: Nordic Hotel Forum ja Tallink City Hotel Tallinnas (599 tuba, 33 000 m?)
Neli kaubanduskeskust Giripinnaga kokku 120 000 m?: Viru Keskus Tallinnas, Spice ja Spice Home keskused Riias ja Panorama
Keskus Vilniuses.
Uldjuhul on iga kinnisvaraprojekti jaoks loodud eraldi ettevdte, millest tulenevalt kuulub AS-i Kapitel gruppi aruandeperioodi 16pu
seisuga lisaks emaettevottele AS Kapitel veel 29 titar- ja sidusettevftet. Grupi ettevdtetes todtas 2018. aasta 16pu seisuga kokku 48
tootajat.

Ettevdtte 2018. aasta majandustulemused olid ootusparased. Uliritulu teenivate projektide arv aruandeaastal jai samaks.
Konsolideeritud mudgikaive ulatus 44,9 miljoni euroni kasvades 2017. aastaga vorreldes 6,9%. Aruandeaasta arikasum suurenes 6,4%
vorra ja ulatus 20,9 miljoni euroni. Kontserni puhaskasum véhenes aastaga 28% vdrra tulenevalt 2017. aastal aset leidnud osaluse
vBOrandamisest sidusettevdttes, mille tulemusel teeniti 2017. aastal oluline hekordne muugikasum.

Tulenevalt Baltimaade arikinnisvaraturu suuruse piiratusest, aritegevusega seotud riskide kontsentreeritusest ning soovist laiendada
tegevuspiirkonda, alustas AS Kapitel 2015. aasta kevadel info kogumist investeerimisvdoimaluste kohta ja mitmete projektide
anallusimist véljaspool Baltikumi. Selle t66 tulemusel omandas AS Kapitel 2017. aasta kevadel biiroohoone Prahas. AS Kapitel jatkab
Praha kinnisvaraturu analliiisimist ning uute, ettevétte portfelli sobivate objektide otsimist. Lisaks alustas ettev6te 2018. aastal Hollandi
kinnisvaraturu anallitisimist ning investeerimisobjektidega tutvumist.

2018. aastal palvis AS Kapitel Eesti Kaubandus-Téostuskoja poolt korraldataval ettevotluskonkursil Eesti konkurentsivimelisima
kinnisvaraettevétte tunnustuse. 2018. aastal jatkas AS Kapitel ka Uhiskonda panustamist erinevates koostodprojektides osalemise
kaudu. Eesti Tennise Liidu kuldsponsorina toetas ettevGte noortekoondiste méangijate arengut ning jatkati mitmeaastast koostd6d Eesti
Kunstiakadeemia arhitektuuriteaduskonnaga, mis juhib koost6dlepingu raames Tallinna linnaehituslike visioonide ja ruumiliste
tulevikustsenaariumite uurimisele keskenduvat suurprojekti ,Ldpetamata linn“.

Arikinnisvaraturu arengud Balti riikide pealinnades 2018. aastal ja véljavaated 2019. aastaks
Siin ja edaspidi esitatud andmed périnevad Statistikaameti, Swedbank AS ja Colliers International poolt avaldatud llevaadetest.

Eesti

Eesti majandus jatkas 2018. aastal tugeva kasvu lainel ning esialgsete tulemuste kohaselt suurenes SKP 3,9% (+4,9% 2017.a). Kasvu
vedasid 2018. aastal ehitussektor, eksport ning sisemaine tarbimine. 2019. aastal on oodata majanduskasvu aeglustumist 3%
tasemele.

Inflatsioon jai 2018. aastal 2017. aasta omaga samale tasemele (vastavalt 3,4% ja 3,7%). To0puudus langes 2018. aastal rekordiliselt
madala 5,4%-ni ning keskmine td6tasu kasvas aastaga 7,3%.

Tallinna biroopinnad

Tallinna biiroopindade kogumaht oli 2018. aasta 18pu seisuga ligikaudu 1 miljon m? ning aasta jooksul lisandus 95 000 m? biiroopinda.
2019. aasta | kvartalis oli ehitusfaasis kokku ca 138 000 m? uusi hooneid, mis valmivad jargmise paari aasta jooksul. Biroopindade
uarihinnad olid stabiilsed: A-klassi pindade tirihinnad vahemikus 14-16,5 EUR/m? ja B1-klassi titirihinnad vahemikus 9,5-14,0 EUR/m?.
2018. aasta I6pus oli A-klassi buroopindade vakantsus tdusnud aastaga 5%-It 10%-le, samal ajal kui B1-klassi pindade vakantsus pusis
ca 7% tasemel. Pakkumise jatkuv suuremahuline lisandumine vdib turgu mojutada suurendades keskmist vakantsust ning alandades
ttirihindu. Kdige kiiremini arenev piirkond on jatkuvalt Ulemiste City, millele sekundeerib kesklinna sadama ala.
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Tallinna kaubanduspinnad

Jaekaubanduse kogukaive jai Eestis sisuliselt samale tasemele, mis see oli 2017. aastal, kasvades aastaga ainult 1% vérra. Tallinna
kaubanduspindade kogumaht oli 2018. aasta I8pu seisuga ca 700 000 m? ning see suurenes aastaga ligikaudu 56 000 m? vérra
tulenevalt T1 Mall of Tallinn avamisest 2018. aasta novembris. Lahiaastatel on oodata veel ca 56 000 m? uue kaubandus- ja
meelelahutuspinna lisandumist Tallinnasse.

Kaubanduskeskuste Ulripindade vakantsus on viimastel aastatel pisinud jatkuvalt vaga madalal ehk alla 2% taseme. Ka drihinnad on
seni olnud stabiilsed, kuigi tdnaseks on naha esimesi marke uurihindade langusest tulenevalt suurenenud konkurentsist ning Gdrnike
toojoukulude kasvust ja mulgimarginaalide vahemisest. Lahiaastatel vdib prognoosida kaubanduspindade kasvu jatkumist ning survet
Gdrihindade languseks ja vakantsi kasvuks. Jarjest olulisemaks muutub kaubanduskeskustes meelelahutuse (kinod, laste méngualad)
ja erinevate teenuste (spordiklubid, sddgikohad jne) olemasolu.

Tallinna hotelliturg

Eesti majutusasutustes peatus 2018. aastal 3,59 miljonit inimest. V&rreldes 2017. aastaga oli kasv viimaste aastate madalaim ehk
1,3%. Kui valisturistide arv jai 2018. aastal sisuliselt samaks, siis siseturism naitab stabiilset kasvu (+4,1% rohkem &6bimisi kui 2017.
aastal). Valisturistide kasvu stagneerumine on seotud asjaoluga, et 2017. aastal oli Eesti Euroopa Liidu eesistuja riik, millest tulenevalt
suurenes oluliselt Euroopa Liidu institutsioonidega seotud véliskilaliste arv. Jatkuvalt vahenes (-9% vdrreldes 2017. aastaga) Soome
turistide osakaal majutatute hulgas (2018. aastal 37% kogu véliskiilastajatest) ja suurenes muudest riikidest 66bijate osakaal.

Kokku oli Tallinnas 2018. aasta I6pul 60 hotelli ja ligikaudu 6 900 tuba ning aastaga lisandus turule ligikaudu 170 tuba. Keskmine
taituvus pealinnas oli stabiilne ning ulatus 66%-ni. Vorreldes 2017. aastaga, kui tubade hinnatase kasvas Tallinnas markimisvaarsed
10%, jai 2018. aasta hinnakasv veidi alla 2% taseme. 2019. aastal on oodata Tallinna hotelliturule viimase kiimnendi suurimat uute
tubade lisandumist - ca 600 tuba ehk 9% olemasolevast mahust. See avaldab kindlasti negatiivset mdju nii turu keskmisele taituvusele
kui hinnatasemele.

Lati

Lati majanduskasv oli 2018. aastal 4,9%, olles Baltikumi kiireim. Majanduskasvu peamiseks veduriks oli jatkuvalt ehitussektor, ELi
investeeringud ning kasvav sisemaine néudlus. Inflatsiooni kasv 2018. aastal jai 2017. aasta tasemele ning oli 2,6%. To6tuse maar
jatkas kiiret langust ning joudis 2018. aasta I6puks 7,4%-le. Keskmine palk kasvas 2018. aastal rekordilised 8,5% vorreldes eelneva
aastaga.

Majanduskasvu prognoos 2019. aastaks on mdnevérra tagasihoidlikum, ulatudes siiski soliidse 3,5%-ni. Majanduskasvu peamiseks
mojuriks peaksid jatkuvalt olema investeeringud ja nendega seotud taiendavate téokohtade loomine, samuti td6tasude ning tarbimise
kasv.

Riia arikinnisvara turg oli 2018. aastal aktiivne. Tehingute maht oli pea kaks korda suurem, kui aasta varem ja uletas 300 miljoni euro
piiri. Buroopindade turg jatkas 2018. aastal eelmise aasta kasvutrendi, kuid kavandatud suurarenduste maht jai planeeritust
vaiksemaks. Kokku tuli 2018. aastal turule 34 000 m? uut biiroopinda, mis koosnes peamiselt vaiksematest arendusprojektidest.

Biirooturu kogumaht oli 2018. aasta 18pul Riias 666 000 m?. Jargmise kahe aasta jooksul peaks valmima ca 100 000 m? uut biiroopinda
ning arendajate ootused Ulrnike osas on seotud eelkdige Skandinaavia ettevotetega, kes avavad Baltikumis oma tugiteenuste keskusi.
Sedav6rd suure mahu turuletulek vaib, aga ei pruugi tuua kaasa vakantsuse kasvu ja tlrihindade languse. Vilniuse buroopindade turul
oli méni aasta tagasi samasugune kartus, mis erinevatel pdhjustel siiski ei realiseerunud.

Biiroopindade vakantsus kukkus 2018. aasta jaanuaris Riias rekordiliselt madalale 1,6%-le. Uirihinnad on pisinud stabiilsed, olles
vahemikus 13-16 EUR/m? A-klassi biiroopindadel ning 8-12 EUR/m? B1-klassi biiroopindadel.

Riia jaekaubandusturule lisandus 2018. aastal tiks suur objekt, kui augustis avati IKEA kodukaubamaja 34 000 m? suurusel pinnal.
Lahiaastatel on oodata olulist pakkumise kasvu lisaks olemasolevale 700 000 m?-le, sest uutest suurematest keskustest valmivad
2019. aastal Akropole ja VIA Jurmala ning lisaks ka Alfa kaubanduskeskuse laiendus. Kokku peaks 2019. aastal lisanduma ca 145 000
m? uut kaubanduspinda. Vakantsus vihenes 2018. aastal tagasi ca 2%-le, olles 2017. aastal liihiajaliselt m&nevérra kdrgem seoses
Prisma lahkumisega turult.

Leedu

Leedu sisemajanduse kogutoodang kasvas 2018. aastal 3,5% (2017. aastal 4,1%). Majanduskasvu vedas sarnaselt naabritega
sisemaine tarbimine, investeeringud ja t66jouturg. Tarbijahinnaindeksi kasv oli Leedus 2018. aastal Baltikumi madalaim ehk 2,5% ning
t6Opuudus vahenes jatkuvalt ja oli 2018. aasta 16pul 6,2%.
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Leedu érikinnisvara investeerimisturg oli 2018. aastal vaga aktiivne — tehingute kogumaht ulatus 578 miljoni euroni ehk sama palju kui
Eestis ja Latis kokku. Aset leidsid mitmed suuremahulised tehingud - Ozas kaubanduskeskuse muik Nepi Rockcastle’le jt.

Vilniuse burroopindade turu kiire kasv jatkus ka 2018. aastal ning turu kogumaht oli aasta I8puks kasvanud 700 000 m?-le. Aasta jooksul
lisandus Vilniuses 59 000 m? uut kontoripinda. Pindade kasvu peamiseks pdhjuseks on muuhulgas Skandinaavia ettevétete
tugiteenuste toomine Leetu tulenevalt madalamatest t66j6ukuludest. Uute biroopindade pakkumist on oodata ka lahiaastatel, sest
aastatel 2019-2020 on Vilniuses arenduses ca 175 000 m? uut biiroopinda. Biiroopindade vakants tdusis 2018. aasta I6pul 5%-le.
A-klassi biroode tirihinnad pusisid Vilniuse turul stabiilsed (14-16,5 EUR/M?), kuid tulenevalt suurest pakkumisest vdib prognoosida
moningast hindade alanemist.

Vilniuse kaubanduspindade turg kasvas 2018. aastal ca 9%. Suurematest projektidest valmisid DEPO kodukaubamaja uued keskused
ning Decathlon spordikauplus. Vaatamata pindade kasvule pusisid kaubanduspindade udrihinnad ja vakantsus stabiilsed. Sarnaselt
teiste keskustega plitiavad ka Vilniuse kaubanduspindade omanikud leida uusi ja atraktiivseid lahendusi keskuste kulastajatele (nt
spordisaalid, gurmeealad, laste teaduskeskus jne).

AS Kapitel Gruppi kuuluvad Ourituluprojektid

Eesti kaubanduskinnisvaras on AS-il Kapitel 50%-line osalus Viru Véljaku Arenduse AS-is, millele kuulub ligikaudu pool Viru Keskuse
pindadest Tallinna siidalinnas. Hotellisektoris on ettevéttel 50%-line osalus Vara HTG OU-s, mis omab Tallink City hotellihoonet, ning
100%-line osalus OU-s Veeilu, millele kuulub Tallinnas Viru véljak 3 asuv Nordic Hotels OU poolt opereeritav hotellihoone Nordic Hotel
Forum. Buroopindadest on ettevéttel Tallinnas kaks biiroohoonet: Sépruse Arimaja (AS-i Kapitel osalus OU-s Sépruse Investeeringud
on ligikaudu 93%) ning Delta Plaza (AS Kapitel osalus OU-s Delta Plaza on 100%).

Latis on AS-I Kapitel 75%-line osalus Spice ja Spice Home kaubanduskeskustes Riias (vastavalt SIA Tirdzniecibas Centrs Pleskodale
ja SIA MKEE). Spice ja Spice Home moodustavad Uhtse suure kaubanduskompleksi, mis on Alfa ja uue, 2019. aasta aprillis avatud
Akropole kaubanduskeskuse kdrval Riia Uiks juhtivaid kaubanduskomplekse.

Leedus kuulub AS-ile Kapitel 75%-line osalus Panorama kaubanduskeskuses Vilniuses (UAB Panorama LT) ja 100%-line osalus
Vilniuses bliroohoonet omavas ettevéttes UAB Narbuto 5. Rahavooprojektide jaoks oli 2018. aasta edukas, kuna kdikides projektides
suudeti kasvatada udritulusid ning hoida kdrget taituvust.

TSehhi Vabariigis kuulub AS-le Kapitel 100%-line osalus Falcon Il Pavlova s.r.o.-s, mis omab Praha kesklinnas asuvat renoveeritud
biroohoonet.

AS Kapitel kontserni arendusprojektid ja -plaanid

AS-i Kapitel eesmark on arendada funktsionaalseid arikeskkondi, mis sobituvad linnaruumi ja loovad taiendavat avalikku ruumi. Kogu
arendusprotsessi keskmes on inimene: biiroohoonete ulrnike todtajad, Umbruskonna elanikud ja hoonete kilastajad. Ettevéte lahtub
oma arenduses pikaajalisest strateegiast, millest tulenevalt seatakse arendustele vaga kdrged kvaliteedi- ja jatkusuutlikkuse nduded, et
kinnisvara vaartus pusiks pikka aega. Lisaks kinnisvara arendamisele taidab ettevte ka omaniku ja haldaja rolli, kus lahtub samuti
inimkesksest lahenemisest: eesmérk on pakkuda terviklahendusi, teenuseid ja kogemusi, mis aitavad AS-i Kapitel poolt arendatud ja
juhitud biroohoonetes asuvatel ettevotetel oma ari kasvatada.

2018. aastal jatkas Kapitel kahe suure arendusprojekti projekteerimistdddega. Riia kiiresti arenevasse Skanste piirkonda kavandatav
Elemental Skanste birookompleks koosneb kokku viiest A-klassi biroohoonest Ulripinnaga 41 400 m?, parkimismajast ja neid
Umbritsevast véalialast. Projekti esimene arendusetapp hdlmab kaht 10-korruselist biroohoonet Udripinnaga 20 500 m2 ning selle
ehitustéddega on plaanis alustada ténavu esimesel poolaastal.

Tallinnas Liivalaia ja Juhkentali tdnava nurgale arendatav multifunktsionaalne kvartal h6lmab 41 000 m2 Giripinda, sealhulgas Eesti
kdrgeimat 28-korruselist biroohoonet ning lisaks 15-korruselist biroohoonet, 9-korruselist kortermaja ning neid Uhendavat
parkimismaja. Kvartali parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks korraldatud rahvusvahelise kutsutud osalejatega arhitektuurivdistluse
voitjaks valiti 2018. aasta algul Arhitekt Martin Aunini t66 ,Lightpark”. 2018. aasta sigisel vbitis kvartali sisearhitektuurivdistluse
Arhitekt11 OU to6ga ,Liiva valley”. Liivalaia kvartali ehitusttddega on plaanis alustada 2019. aasta I6pul.

Lisaks valmistati 2018. aastal Riias ette Spice kaubanduskeskuse uuendusprojekti ning ostukompleksi laiendusprojekti Spice Wellness,
mis on mo&eldud eelkdige uute teenuste pakkumiseks Spice kaubanduskompleksis. Samuti jatkas Kapitel arenduskontseptsiooni
véljatéotamist Lasnamael asuvale J. Smuuli tee 1 kinnistule ning Linnahalli kdrval paiknevale Kalasadama tn 10 kinnistule, kus 2018.
aasta I6pus viidi 1abi kutsutud osalejatega arhitektuurivdistlus.
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Eesmargiga hoida ja kasvatada kinnisvara vaartust, arendab AS Kapitel jarjepidevalt oma portfellis olevat kinnisvara:
- Vilniuse Panorama keskuses avati uus toitlustusala Panorama Gourmet, mis on kiilastajate seas vaga populaarseks osutunud;
- Prahas asuvas blroohoones renoveeriti kdik tldalad, paigaldati uued valgustid ning ehitati Gurnikele katuseterass;

- Tallinnas asuvas Sopruse Arimajas valmis keskkonnas6bralik ning kaasaegne paikeseenergiajaam, mis aitab optimeerida kiitte- ja
jahutuskulusid ning on keskkonnasébralik;

- Tallinnas asuvas Delta Plaza biiroohoones teostati | korruse toitlustuspindade renoveerimine;

- Tallinnas asuvas Nordic Hotel Forumis alustati hotellitubade ja Uldalade renoveerimisprojekti ettevalmistusi ning uuendati
I6dgastuskeskus. Samuti pikendati Udrilepingut olemasoleva operaatoriga 2030. aasta I6puni.

Kontserni struktuur

Kontsern koosneb 30-st tutar- ja sidusettevdttest (sh emaettevdte) Eestis, Latis, Leedus, TSehhis ja Hollandis. Kontserni emaettevote
on AS Kapitel.

Juhatus ja ndukogu

Ettev6tte juhatus on kolmeliikmeline: juhatuse esimees Taavi Ojala, arendusdirektor Indrek Moorats ning 2018. aasta algul alustas
juhatuse liikme ja finantsdirektorina t66d Rait Pallo.

Ettev6tte ndukogust lahkus 2018. aastal ndukogu liige Kristina Siimar. N6ukogu jatkas kolmeliikmelisena: Toomas Annus, Teet
Roopalu ja Tonu Toomik.
Aruandeperioodil on ndukogu ja juhatuse likmetele ning tegevjuhtkonnale arvestatud tasusid 774 tuhat eurot (2017: 657 tuhat eurot).

Riskid ja riskijuhtimine
Igapéevatdos puutuvad AS Kapitel ja tema titar- ning sidusettevotted kokku erinevate aritegevusega seotud riskidega.

Uurnikega seotud krediidiriski juhitakse valdavalt kas ettemaksude vdi pangagarantiide/tagatisdeposiitide abil, samuti tegeldakse
aktiivselt vBlgnevuses olevate uirnikega.

Pangalaenude intressid on enamasti seotud Euroopa Keskpanga baasmédrade muutustega. Seega on ettevGte Usna avatud
intressiriskile. Tulenevalt negatiivsetest baasmaéaradest ning maandamaks lihiajaliste intressimaérade vdimaliku tdusu negatiivset
mdju on kontsern maandanud intressiriski fikseerides osaliselt laenuportfelli baasméaarad.

Likviidsusriski maandab ettevGte piisava suurusega rahareservide abil. Pikaajaliste pangalaenude [8pptahtajad on ajaliselt hajutatud
ning refinantseerimisvéimaluste véljaselgitamist alustatakse piisavalt vara, et valida sobivaim lahendus [8ppeva pangalaenu
refinantseerimiseks.

Kuna ettevotte tegevuspiirkonnaks on valdavalt Baltikum ning ainult vahesel maaral TSehhi Vabariik, siis valuutariski mdju ettevottele
on téna tulenevalt TSehhis aritegevuse mahtudest vaheoluline.

Olulisemad finantssuhtarvud

2018 2017
Lihiajalise vBlgnevuse kattekordaja 1,86 0,51
Likviidsuskordaja 173% 46%
Vélakordaja 92% 62%
Puhaskasumimarginaal 44% 65%
Arikasumimarginaal 47% 47%
Omakapitali tootlus 22% 23%

Luhiajalise vdla kattekordaja = Kéibevara : Luhiajalised kohustised
Likviidsuskordaja = (Kaibevara - Varud) : Luhiajalised kohustised * 100
Vélakordaja = Kohustused kokku : Koguaktivad * 100

Puhaskasumimarginaal = Puhaskasum : Muugitulu *100

Arikasumimarginaal = Arikasum : Muigikaive * 100

Omakapitali tootlus (ROE) = Puhaskasum : Perioodi keskmine omakapital * 100

Dividendipoliitika
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Viimastel aastatel on ettevfte jarginud pdhimdtet maksta emaettevottele dividendidena ettevbtte enda igapaevaseks
majandustegevuseks ning lahituleviku investeerimisvajaduseks mittevajalik vaba rahavoog eelnevate perioodide jaotamata kasumi
arvelt.

Stndmused pérast aruandekuupéeva

09.01.2019 asutati uus tutarettevdte OU V5. OU V5 ostis enampakkumisel olnud kinnistu aadressil V6lvi tn 5 Tallinn. Hetkel toimub
arenduskontseptsiooni valjatddtamine ning ariplaani koostamine nimetatud kinnistu osas.

18.03.2019 asutati uus tiltarettevétte OU Imanta. Nimetatud ettevdte plaanib osaleda riigi vdi linna poolt korraldatavatel kinnistute
enampakkumistel.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 20932 22086 2
Finantsinvesteeringud 18 17
Noéuded ja ettemaksed 11 340 5500 3
Varud 2384 2450 5
Kokku kéibevarad 34674 30053
Pdhivarad
Finantsinvesteeringud 11742 16 314 9
Kinnisvarainvesteeringud 232719 236 290 10
Materiaalsed p&hivarad 2325 1667 11
Immateriaalsed p&hivarad 439 513 12
Kokku pdhivarad 247 225 254 784
Kokku varad 281 899 284 837
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 12 382 53 666 14
Vélad ja ettemaksed 5654 5141 15
Eraldised 590 675 17
Kokku luhiajalised kohustised 18 626 59 482
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 236 529 112 658 14
Vélad ja ettemaksed 3261 3158 15
Eraldised 385 0 17
Kokku pikaajalised kohustised 240 175 115 816
Kokku kohustised 258 801 175 298
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 6 400 6 400 19
Kohustuslik reservkapital 640 640
Muud reservid 1917 0 19
Realiseerimata kursivahed -496 -239
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 13 388 72 415
Aruandeaasta kasum (kahjum) 15 547 22 890
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 37396 102106
Vahemusosalus -14 298 7433
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Kokku omakapital 23098 109 539

Kokku kohustised ja omakapital 281 899 284 837



AS Kapitel

Konsolideeritud kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist)

Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist)

2018
44871
-17 137
27734
3111
-4143
618
-191
20 907
2970
171

-3315

20729
-1 159
19 570
15 547

4023

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
41 989 20
-16 131 21

25 858
-2 953 22
-3817 23
836 25
-285 26

19 639
8783 8

243

-2 507

662

26 820
450 6,17

27 270

22 890

4380

10
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Aruandeaasta kasum (kahjum) 19 570 27 270
Muu koondkasum (-kahjum):
Realiseerimata kursivahed -256 211
Kokku muu koondkasum (-kahjum) -256 211
Aruandeaasta koondkasum (-kahjum) 19314 27 481
sh emaettevdtja aktsionari/osaniku osa koondkasumist
(-kahjumist) 15291 23107
sh vdhemusosaluse osa koondkasumist (-kahjumist) 4023 4374

11
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 20 907 19 639
Korrigeerimised
P6&hivarade kulum ja vaartuse langus 7961 7558 10,11,12
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist -13 -1 11
Muud korrigeerimised -262 -276
Kokku korrigeerimised 7 686 7281
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -266 -714 3
Varude muutus 66 -3 5
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 601 734 15
Makstud intressid -3365 -2513
Makstud ettevétte tulumaks -5514 -2 890
Kokku rahavood éaritegevusest 20 115 21534
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel -1521 -588 11,12
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
miigist 31 39 11
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -3139 -8 366 10
Tasutud tltarettevotjate soetamisel 0 -4 043 7
Laekunud sidusettevdtjate miugist 0 8 700 8
Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel -1 -1
Antud laenud -708 -20 743 9
Antud laenude tagasimaksed 14 19 050 9
Laekunud intressid 6 8
Laekunud dividendid 2250 3350 8
Kokku rahavood investeerimistegevusest -3068 -2 594
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 124 776 41 494 14
Saadud laenude tagasimaksed -41 655 -46 461 14
Makstud dividendid -101 322 -23794
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -18 201 -28 761
Kokku rahavood -1154 -9821
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 22 086 31907 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1154 -9.821
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 20932 22 086 2

12
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

Muutused muudest
véljamaksetest omanikele

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Muutused muudest
omanike sissemaksetest

Valjakuulutatud
dividendid
Muud muutused
omakapitalis

31.12.2018

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Emaettevotja aktsionédridele vdi osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital
nimivaartuses

6 400

6 400

6 400

Kohustuslik
reservkapital

640

640

640

1917

1917

-456

217

-239

-256

-496

Realiseerimata  Jaotamata
kursivahed

kasum
(kahjum)

92 415

22 890

-20 000

95 305

15 546

-80 000

-1916

28 935

Vahemusosalus

8 450

4374

-5 388

7433

4023

-26 287

533

-14 298

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruandes on kajastatud real "aruandeaasta kasum" aruandeaasta koondkasumid.

Téapsustav informatsioon aktsiakapitali kohta on toodud lisas 19.

Kokku

107 449

27 481

-25 388

-3

109 539

19313

-106 287

533

23098

13
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS-i Kapitel 2018. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tédiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lédhtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on
kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimétetes.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.
2018. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad AS Kapitel (emaettevdte) ning tema tiitarettevitete
finantsnaitajad (kontserni struktuur on esitatud lisas 7).

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise pdhimdtted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdik tltarettevotted. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed néuded ja

kohustused, kontserni ettevotete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusomanike
osa tUtarettevdtete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud kasumiaruandes naidatud eraldi kirjel ja konsolideeritud bilansis

kajastatud omakapitali koosseisus eraldi emaettevotte omanikele kuuluvast omakapitalist.

Aritihendused

Tutarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud Uhise kontrolli all toimuvad &ariihendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile voetakse omandatud tutarettevdtte varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused arvele nende 6iglases
vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase vaartuse vahe kajastatakse positiivse voi

negatiivse firmavaartusena.

Alates omandamise kuupaevast kajastatakse omandatud tutarettevotte varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused ning tekkinud

positiivne firmavaartus konsolideeritud bilansis ning osalus omandatud tutarettevotte tuludes ja kuludes kajastatakse

konsolideeritud kasumiaruandes. Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt tuluna.

Aritihendused thise kontrolli all olevate ettevdtete vahel

Unhise kontrolli all olevate ettevtete vahel toimunud &riiihendusi kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil, mille kohaselt kajastatakse omandatud
osalust teises ettevdttes omandatud netovara bilansilises vaartuses (st. nagu omandatud varad ja kohustused olid kajastatud omandatud
ettevotte bilansis) ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse vahe kajastatakse

omandava ettevGtte omakapitali vahenemise vdi suurenemisena.

Tutarettevotete muuk

Muiudud titarettevtete tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes kuni midgikuupéevani.

Vahet mudgihinna ja tutarettevdtte netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa arvatud firmavaartus) mulgikuupéeva seisuga
kajastatakse kasumi/kahjumina titarettevdtte mudgist. Juhul, kui titarettevdtte osalisel muugil kaob kontserni kontroll ettevédtte dle, kuid séilib
mingi osalus, IGpetatakse alates mutgikuupéevast ettevotte konsolideerimine ning kajastatakse jarelejaédnud osa kas sidusettevdttena voi
finantsinvesteeringuna. Allesjaav investeering vOetakse arvele diglases vaartuses voi allesjadva osa bilansilises vaartuses

mulgikuupéeva seisuga, kui diglast vaartust ei ole vdimalik leida mdistliku kulu ja pingutusega.

Tehingud vdhemusosalusega
Vahemusosalusega tehingute puhul kajastatakse vahe tehingu maksumuse ja vdhemusosaluse muutuse vahel omakapitalis.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevétte konsolideerimata aruanded

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva tksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad konsolideerimata
pShiaruanded. Emaettevétte pdhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud tiitar- ja sidusettevotetesse, mis konsolideerimata aruandes on
kajastatud soetusmaksumuse meetodil.

Investeeringud sidusettevdtetesse
Investeeringud sidusettevdtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetod

14
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Kapitaliosaluse meetodi kohaselt korrigeeritakse soetusmaksumust jargmistel perioodidel investori osalusega investeeringuobjekti
omakapitalis toimunud muutustes ning investeeringuobjekti varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste ostuanaliiisis leitud diglase vaartuse
ja bilansilise vaartuse vahe elimineerimise v8i amortisatsiooniga. Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerimata kasumid elimineeritakse.
Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, vélja arvatud juhul, kui kahjumi p6hjuseks on vara vaartuse langus.

Juhul kui investeerija osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti kahjumis Uletab investeeringuobjekti bilansilist vaartust,
véhendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning hinnatakse alla selliseid pikaajalisi ndudeid, mis sisuliselt moodustavad

osa investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Juhul kui investeerija on garanteerinud v&i kohustatud rahuldama
investeeringuobjekti kohustusi, kajastatakse bilansis vastavat kohustust.

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav vaartus vdib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse.

Kui selliseid indikatsioone esineb, viiakse labi vara vaartuse test. Investeeringu kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 18igus ,Varade vaartuse
langus* kirjeldatud pdhimétetest.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jadke (v.a. arvelduskrediit),
kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis luhiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutatehingute kajastamine
Kontserni kuuluvate ettevdtete arvestusvaluutadeks on nende ettevGtete aritegevuse pohilise majanduskeskkonna valuuta. Emaettevétte ja
Eestis registreeritud titarettevdtete arvestusvaluuta on euro. Konsolideeritud aruanded on koostatud eurodes.

Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise péeval ametlikult kehtinud Euroopa keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused hinnatakse bilansipaeval imber arvestusvaluutasse bilansipéeval
kehtivate Euroopa keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse diglases

vaartuses, hinnatakse imber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Euroopa keskpanga valuutakursid, mis kehtivad Giglase vaartuse maaramise
péaeval.

Mitterahalisi vélisvaluutas fikseeritud varasid ja kohustusi, mida ei kajastata diglase vaartuse meetodil (nt ettemaksed,

soetusmaksumuse meetodil kajastatavad varud, materiaalne ja immateriaalne pdhivara), bilansipéeval umber ei hinnata, vaid kajastatakse
jatkuvalt tehingupéeval kehtinud keskpanga valuutakursi alusel.

Valismaiste tltarettevitete finantsnaitajad Véalismaal asuvate titarettevotete ja muude aritiksuste konsolideerimiseks arvestatakse

nende aruanded nende arvestusvaluutast imber kontserni esitusvaluutasse. Kui valismaise majandusiiksuse arvestusvaluuta ei lange kontserni
esitusvaluutaga kokku, siis kasutatakse valisvaluutas koostatud aruannete imberarvestusel jargmisi valuutakursse:

(a) kdik vara ja kohustuste kirjed hinnatakse imber bilansipaeva Euroopa keskpanga kursi alusel;

(b) tulud ja kulud, muud omakapitali muutused ning rahavood hinnatakse imber perioodi kaalutud keskmise kursiga

Aruannete Umberarvestusest tekkinud vahed kajastatakse muu koondkasumi vdi —kahjumina konsolideeritud koondkasumiaruandes.

Finantsinvesteeringud

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

vBimalik usaldusvaarselt hinnata, kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (s.t. soetusmaksumus miinus v8imalikud allahindlused).

Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse vdi soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara voi
finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad
finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus

laekuvate maksete nludisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaéraga) ning
soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani, mida pdhjendatud hinnangu kohaselt vdiks saada, kui seda
finantsvara peaks muiima bilansipéeva seisuga. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mist&ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdené&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel
intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Varud

Varud vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis
on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Varude kuluks kandmisel kasutatakse FIFO meetodit. Varud
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kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses vdi neto realiseerimisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Neto realiseerimisvaartus
on toote hinnanguline mulgihind tavaparase &ritegevuse kaigus, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote
muigivalmidusse viimiseks ja milgi sooritamiseks.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.
Kinnisvarainvesteeringud kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud allahindlused
vaartuse langusest. Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooniméar maératakse igale
kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, sGltuvalt selle kasulikust elueast. Kontserni kinnisvarainvesteeringutele rakendatav
amortisatsiooniméarade kaalutud keskmine on 3% aastas. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga voi I6ppvaartus on oluliselt muutunud,
tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt. Kinnisvarainvesteeringute kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse I8igus ,Varade
vaartuse langus” kirjeldatud pdhimotetest.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalne pdhivara

Materiaalne pdhivara vetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks tema té0seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v6imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust elueast. Kasulike eluigade vahemikud on materiaalse pdhivara gruppidele jargmised:

Ehitised 30 aastat

Hooned 30 aastat

Rajatised 5 kuni 15 aastat

Masinad ja seadned 6 kuni 10 aastat

Muu materiaalne pdhivara 5 aastat

Inventar 5 aastat

Mdodbbel 10 aastat

Kontoritehnika 5 aastat

Maad ei amortiseerita.
Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga vdi |[dppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.
Materiaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse I16igus ,Varade vaartuse langus” kirjeldatud p&himdtetest.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne pbhivara vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud

vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale immateriaalse p&hivara objektile

eraldi, sdltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara kasulikku eluiga ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik
eluiga on 10 aastat.

Kasulike eluigade vahemikud on immateriaalse pdhivara gruppidele jargmised:

Arvuti tarkvara 1 kuni 5 aastat

Muu immateriaalne pdhivara 1 kuni 5 aastat

Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga vdi |[dppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.
Immateriaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 18igus ,Varade vaartuse langus” kirjeldatud pdhimdtetest.

Varade vaartuse langus

lgal bilansipéeval hinnatakse materiaalse ja immateriaalse p&hivara, soetusmaksumuse meetodil kajastatavate kinnisvarainvesteeringute
ning sidusettevdtetesse investeeringute puhul vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise
korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise maksumusega.

Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline maksumus uletab selle kaetava vaartuse. Vara kaetav
vaartus on vara Oiglane vaartus, millest on maha lahutatud mudgikulutused, vdi vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on kérgem.
Vara vaartuse languse hindamise eesmérgil hinnatakse kaetavat vaartust kas tiksiku varaobjekti v8i vaikseima vdimaliku varade grupi

kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv tksus). Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupaeval, kas v6ib olla tdendoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud
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(v.a firmavaartus, mille allahindlusi ei tuhistata). Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara vdi varade grupi (raha genereeriva Uksuse) kaetav
vaartus on tdusnud ule bilansilise jaAdkmaksumuse, tuhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust

kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist

kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pohivara allahindluse kahjumi vdhendamisena.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirent vietakse arvele vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas vGi rendimaksete miinimumsumma
nutdisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse vahendamiseks.
Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi
tingimustel

renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik td6iga voi
rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas (vrdub saadaolevate
rendimaksete nuldisvaartusega, pluss renditava vara garanteerimata jagkvaartus rendiperioodi [dpuks). Rentnikult saadavad rendimaksed
jagatakse kapitalirendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile arvestusega, et rendileandja
tulususe méar on igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes sama. Rendilepingute slmimisega kaasnevad esmased
otsekulutused (komisjonitasud ja notaritasud), mis jadvad rendileandja kanda, vbetakse arvesse rendi sisemise intressimééra ja
kapitalirendindude arvestusel ning kajastatakse tulu véhendusena rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule kontserni bilansis kajastatavale varale.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, v6etud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vllakohustised) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lilhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul
vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vOetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases

vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise

intressimaara meetodil. Finantskohustis liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupé&evast, kui ettevdttel pole tingimusteta Sigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupdeva voi kui
laenuandjal oli 8igus bilansipdeval finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise t6ttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipéeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline voi faktiline kohustus,
kohustuse realiseerumine on tdenaoline ja selle summat on véimalik usaldusvaarselt médta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis

on juhtkonna hinnangu kohaselt bilansipéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks. Juhul kui eraldis

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

Muud véimalikud voi eksisteerivad kohustused, mille realiseerumine ei ole tdenéoline v&i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule tuleb igal majandusaastal reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10
aktsiakapitalist. Reservkapitali v8ib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha valjamakseid
aktsionaridele.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade, sh ka kinnisvara muiugist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud tle mudjalt ostjale, miugitulu ja
tehinguga seotud kulu on usaldusvéaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ja tulu suurust on v8imalik usaldusvaérselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméara, vélja arvatud juhtudel, kui intressi lackumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse
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intressitulu kassap6hiselt.

Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik digus nende saamiseks.

Maksustamine

Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevitlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.

Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksuméaaraks 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on vdimalik saadud
dividende jaotada edasi iima taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu

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

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel.

Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide valjamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Seda soodsamat maksumadra saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud
20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Vélismaised tutarettevotted

Lati (kuni 31.12.2017) ja Leedu tulumaksuregulatsioonide kohaselt tekib vastava riigi &ritihingust maksumaksjal kohustus tasuda

tulumaksu aruandeaastal teenitud maksustatavalt kasumilt. Latis kehtis 2018. aastal tulumaksumaar 15% (2017: 15%); Leedus kehtis 2018.
aastal tulumaksumaar 15% (2017: 15%).

Valismaiste tltarettevGtete puhul leitakse edasiliikkunud tulumaksuvara vdi -kohustus kdigi bilansikuupaeval esinevate varade ja kohustuste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste vahel. Edasiliikkunud tulumaks arvutatakse kehtivate voi eeldatavalt
kehtivate maksumé&aradega, mis on rakendatavad nendes perioodides, kui ajutised erinevused vdi maksukahjumid realiseeruvad. Edasilikkunud
tulumaksuvarad ja -kohustused on tasaarveldatud ainult iihe kontserni kuuluva &ritihingu piires. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse
bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdené&oline edasiliikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses

tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud ja —tulud liigitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks) tulumaksuks ja
edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse lihiajalise varana v8i kohustusena ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise
varana v0i kohustusena.

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud L&tis ja Leedus asuvate tiitarettevGtete kasumilt arvestatud ettevdtte tulumaksukulu ja
edasiliikkunud tulumaksukulu véi -tulu ning Eestis registreeritud ettevdtete dividendide tulumaksukulu.

Tulumaks Léatis

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Lati ettevdtete kasum. Seega kajastati seni edasiliikkunud tulumaksu
ajutistelt erinevustelt Lati titarettevotete varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud
aruandes. Uue tulumaksu seaduse jargi maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud pérast 2017. aastat, selle
jaotamisel maksumaaraga 20/80. Seaduse Uleminekureeglid lubavad dividendidelt makstavat kasumit véhendada, kui ettevottel on 31.
detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid vdi teatud eraldisi.

Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste vaértuste vahel ning
seega ei kajastata edasiliikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati titarettevotete suhtes. K&ik edasiliikkunud tulumaksuvarad ja
—kohustused, mis olid tles vdetud eelmistel perioodidel, kanti 2017. aastal bilansist vélja ning vastav tulumaksutulu kajastati kasumiaruandes.

Lisa 2 Raha

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Arvelduskontod 20932 22 086
Kokku raha 20932 22 086
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2017

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Edasilikkunud
tulumaksu ndue

Kokku nduded ja
ettemaksed

2800

3101

-301

4 647

3327
2 605
116
606
566

356

210

11 340

2804

2959

-155

205

2073
1598
17
458
321

148

173

97

5500

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

2800

3101

-301

4 647

3327
2 605
116
606
566

356

210

11 340

12 kuu jooksul

2804

2959

-155

205

2073
1598
17
458
321

148

173

97

5500

No6uded ostjate vastu sisaldavad néudeid kontsernigrupi ettevottele summas 4 tuhat eurot (31.12.2017: 2 tuhat eurot), vt. lisa 27.

Antud laenude intressimaar on 5% aastas ja laenu tagastamise tédhtaeg on 31.12.2019.
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Lisa 4 Nouded ostjate vastu
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Ostjatelt laekumata arved 3101 2959
Ebat6enaoliselt laekuvad nduded -301 -155
Kokku nduded ostjate vastu 2 800 2 804 3
Lisa 5 Varud
(tuhandetes eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Mudgiks ostetud kaubad 2384 2450
Mudgiks ostetud kinnistud 2383 2341
Mudgiks ostetud muud kaubad 1 109
Kokku varud 2384 2450

2018. aastal hinnati varusid alla summas 108 tuhat eurot.
Varasematel perioodidel teostatud varude allahindlusi tiihistatud ei ole.

Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Ettevotte tulumaks 4488 235 0 390
Kaibemaks 159 658 205 664
Uksikisiku tulumaks 0 34 0 32
Erisoodustuse tulumaks 0 1 0 2
Sotsiaalmaks 0 77 0 101
Kohustuslik kogumispension 0 1 0 2
Tootuskindlustusmaksed 0 1 0 2
Muud maksude ettemaksed ja maksuvélad 0 67 0 81
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 4647 1074 205 1274

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud real "tulumaks" valismaal asuvatest titarettevdtetest tulenev aruandeperioodi tulumaksukulu
1 034 tuhat eurot (2017: 2 468 tuhat eurot), tulumaksukulu dividendide valjakuulutamisest 125 tuhat eurot (2017: 250 tuhat eurot)ja vélismaal
asuvates tltarettevotetest tulenev edasiliikkunud tulumaksukohustuse tiihistamine summas 0 eurot (2017: valismaal asuvatest
tutarettevdtetest tulenev tulumaksukulu 3 168 tuhat eurot).

Edasiliikkunud tulumaksuvara saldo oli 31.12.2018 seisuga 201 tuhat eurot (31.12.2017: 201 tuhat eurot) vt. lisa 9.
Edasiliikkunud tulumaksukohustuse saldo oli 31.12.2018 seisuga 385 eurot(31.12.2017: 0 eurot) vt. lisa 17.

Edasilukkunud tulumaksuvara ei aegu.

Maksude ettemaks vt. lisa 3 ja maksude maksuvolg vt. lisa 15.
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2018. aastal maksti emaettevottele dividende varemmaksustatud tulude arvelt.

Lisa 7 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja . . o Osaluse maar (%)
. TutarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2017 | 31.12.2018

10726169 Delta Plaza OU Eesti kinnisvara haldamine 100 100

10378260 Kéltsu Mdis OU Eesti kinnisvara haldamine 100 100

Smuuli Kvartal OU (end. . .
10711771 ) . Eesti kinnisvara arendus 100 100
Panorama City OU)

10722964 Veeilu OU Eesti kinnisvara haldamine 100 100
10728820 Mehed Ei Nuta OU Eesti kinnisvara arendus 100 100
11302276 Sopruse Investeeringud OU Eesti kinnisvara haldamine 92.79 92.79
12927541 Tiigiveski Arendus OU Eesti kinnisvara arendus 100 0
40003407381 SIA Kapitel Lati kinnisvara arendus 100 100
40003601821 SIAE.L.L. Buve Lati kinnisvara arendus 100 0
40003646431 SIA Darzciema nami Lati kinnisvara arendus 51 51
40003990413 SIA Skanstes Biznesa Centrs Lati kinnisvara arendus 100 0
40003523160 SIA MKEE Lati kinnisvara haldamine 75 75
40003523495 SIA Tirdzniecibas Centrs Lati kinnisvara haldamine 75 75
40103676080 SIA Polystar 2 Lati kinnisvara arendus 100 100
40103959609 SIA SBC 08 Lati kinnisvara arendus 100 0
40103959524 SIA SBC 10 Lati kinnisvara arendus 100 0
40103959613 SIA SBC 15 Lati kinnisvara arendus 100 0
126094641 UAB Centresta Leedu kinnisvara arendus 100 100
125765062 UAB Panorama LT Leedu kinnisvara haldamine 75 75
211659210 UAB Kapitel Leedu kinnisvara arendus 100 100
123543013 UAB Agrejas Leedu kinnisvara haldamine 100 100
304115387 UAB Narbuto 5 Leedu kinnisvara haldamine 100 100
304115355 UAB Rinktines NT Leedu kinnisvara arendus 100 0
66711967 ELL Real Estate Holding B.V. Holland kinnisvara arendus 100 100

Omandatud osalused

. i ) . Omandatud osaluse
Tutarettevdtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupaev
soetusmaksumus

SIA SK 23 100 01.03.2018 200 000

Lisaks uleval tabelis valja toodud tiitarettevatetele konsolideerib Kapitel oma aruandes jargnevad tiitarettevdtete titred:

Sépruse Investeeringud OU tiitarettevéte: Sdpruse Arimaja OU
Registrikood 11220963

Asukohamaa Eesti

Pdhitegevusala kinnisvara haldamine
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Osalusemaér 31.12.2017 100%
Osalusemaar 31.12.2018 100%

ELL Real Estate Holding B.V. tutarettevdte: Falcon Il Pavlova s. r. o.
Registrikood 28441478

Asukohamaa Tsehhi

Pdhitegevusala kinnisvara haldamine

Osalusemaar 31.12.2017 100%

Osalusemaar 31.12.2018 100%

2018. aastal reorganiseeriti Grupi juhtimisstruktuur. Reorganiseerimise tulemusena muddi Lati, Leedu ja Eesti pikaajalised arendusprojektid AS
Kapitel kuuluvale Hollandi tutarettevdttele ELL Real Estate Holding B.V. Tehingute eesmargiks on tagada tulevaste
arendusprojektide laiemapdhjalisem védrfinantseerimine kuna Baltikumis on finantseerijate vaheline konkurents langemas

ning finantseerimiskulud tdusmas. Reorganiseerimise tiheks argumendiks on ka Hollandi stabiilsem ari- ja iguskeskkond. Nimekiri
100%-lise osalusega titarettevGtetest seisuga 31.12.2018, mille emaettevotteks on Hollandi valdusettevote:

- UAB Rinktines NT reg. 304115355

- SIA SBC 08 reg.40103959609

- SIA SBC 10 reg.40103959524

- SIA SBC 15 reg.40103959613

- SIA SK 23 reg.40203134426

- SIA Skanstes Biznesa Centrs reg.40003990413

- SIA ELL Buve reg.40003601821

- Tiigiveski Arenduse OU reg.12927541

Aruande perioodil suurendati titarettevGtete omakapitali:
Smuuli Kvartal OU 1 500 tuhat eurot

Tiigiveski Arendus OU 500 tuhat eurot

SIA Darzciema nami 555 tuhat eurot

SIA SK 23 1 800 tuhat eurot

UAB Centresta 104 tuhat eurot

UAB Agrejas 286 tuhat eurot

Aruande perioodil vahendati Delta Plaza OU omakapitali vabatahtlikku reservi 1 600 tuhat eurot.

Lisa 8 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevdtja . e o Osaluse maar (%)
L Sidusettevétja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2017 31.12.2018

10235684 Vara HTG OU Eesti kinnisvarainvesteeringud 50 50

10713422 Viru Valjaku Arenduse AS Eesti kinnisvarainvesteeringud 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

Sidusettev6tja nimetus 31.12.2017 Dividendid kapitaliosaluse @ 31.12.2018
meetodil

Vara HTG OU 6 152 0 946 7 098

Viru Véljaku Arenduse AS 4 506 -2 250 2024 4 280

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. . i 10 658 -2 250 2970 11 378
ja osad, eelmise perioodi [6pus

vt lisa 9.
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Lisa 9 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016
Soetamine

Mudk madgihinnas voi
lunastamine

Kasum (kahjum) mudgist ja
Umberhindlusest

Muud

31.12.2017

31.12.2017
Muuk madgihinnas voi
lunastamine

Muud

31.12.2018

Aktsiad ja osad

Aktsiad ja osad

13 925

-8 700

5768

-335
10 658

10 658

720

11378

Muud
5580
118

-300

258
5 656

Muud
5 656

-5 291

364

Kokku

Kokku

19 505
118

-9 000

5768

=77
16 314

16 314

-5 291

719
11742

Veerus "Aktsiad ja osad" on kajastatud sidusettevdtted kapitaliosaluse meetodil. 2018. aastal oli kapitaliosalus 2 970 tuhat eurot (2017: 3 015
tuhat eurot) ja makstud dividendid 2 250 tuhat eurot (2017: 3 350 tuhat eurot), vt lisa 8.

Saldo "Muud" sisaldab:

- edasilikkunud tulumaksuvara 201 tuhat eurot (31.12.2017: 201 tuhat eurot), vt lisa 6.
- véhemusaktsiondridele antud laenu saldot O tuhat eurot (31.12.2017: 5 131 tuhat eurot). 2018. aastal tagastati 4 831 tuhat eurot, mis on
tasaarveldatud dividendide kohustusega, vt lisa 27. Antud laenu intressimaar oli 3% aastas, laenu alusvaluuta euro ja tagasimakse téhtaeg
31.12.2020. Pikaajalisest laenust 300 tuhat eurot on imberliigitatud lUhiajaliseks ndudeks.

- vahemusaktsionaridele antud laenu intressinduet 0 tuhat eurot (31.12.2017: 84 tuhat eurot), vt lisa 27.

- antud pikaajaliste laenude saldot 103 tuhat eurot (31.12.2017: 118 eurot), tagastamistéhtajaga 27.10.2024 ning intressimaéradega 5%.

- antud pikaajalise laenu intressinduet 31 tuhat eurot (31.12.2017: 16 tuhat eurot)

- muid ndudeid 29 tuhat eurot (31.12.2017: 106 tuhat eurot).
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Lisa 10 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2017
Soetusmaksumus 61 262 232 432 293 694
Ak leeritud
umuleeritu 0 -57 404 -57 404
kulum
Jadkmaksumus 61 262 175 028 236 290
Ostud ja
3 3136 3139
parendused
Amortisatsioonikulu 0 -6 995 -6 995
Allahindluste
L . 0 450 450
tuhistamised
Umberliigitamised 0 -46 -46
Muud
-23 -96 -119
muutused
31.12.2018
Soetusmaksumus 61 242 235874 297 116
Akumuleeritud
0 -64 397 -64 397
kulum
Jadkmaksumus 61 242 171 477 232719
2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 31955 30 088
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 9253 8 745

Laenude tagatiseks on panditud kinnisvarainvesteeringuid bilansilises vaartuses 178 832 tuhat eurot (31.12.2017: 183 974 tuhat eurot).

Kaik kinnisvarainvesteeringutega seotud otsesed haldamiskulud 9 253 tuhat eurot (2017: 8 745 tuhat eurot) on rentnikele edasi tehtud, vt lisa 13,
14, 21.

Amortisatsioonikulu on toodud lisades 21, 22, 23.
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Lisa 11 Materiaalsed p6hivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Masinad ja Muud LOépetamata
seadmed materiaalsed projektid ja
p&hivarad ettemaksed
31.12.2017
Soetusmaksumus 1170 5822 9 7001
Akumuleeritud kulum -866 -4 468 0 -5 334
Jadkmaksumus 304 1354 9 1667
Ostud ja parendused 81 444 959 1484
Amortisatsioonikulu -85 -769 0 -854
Muitigid -18 0 0 -18
Umberliigitamised 49 946 -949 46
31.12.2018
Soetusmaksumus 1281 6484 19 7784
Akumuleeritud kulum -950 -4 509 0 -5 459
Jaadkmaksumus 331 1975 19 2325

Miutdud materiaalsed p&hivarad muugihinnas

2018

Masinad ja seadmed 31
Transpordi- vahendid 31
Kokku 31

Pdhivara muilik on kajastatud jadkmaksumuses. Rahavoogude aruandes on miik muigihinnas ning mitgitulem toodud arikasumi
korrigeerimisena.
Amortisatsioonikulu on toodud lisades 21, 22, 23.
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Lisa 12 Immateriaalsed pdhivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Firmavaartus Arvutitarkvara =~ Muud Ldépetamata
immateriaalsed projektid ja
pbdhivarad ettemaksed
31.12.2017
Soetusmaksumus 163 486 95 10 754
Akumuleeritud kulum -33 -179 -29 0 -241
Jadkmaksumus 130 307 66 10 513
Ostud ja parendused 0 37 0 0 37
Amortisatsioonikulu 0 -98 -14 0 -112
Muud muutused 0 0 0 1 1
31.12.2018
Soetusmaksumus 163 513 95 11 782
Akumuleeritud kulum -33 -267 -43 0 -343
Jadkmaksumus 130 246 52 11 439

Amortisatsioonikulu on toodud lisades 21, 22, 23.

Lisa 13 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2018 2017

Kasutusrenditulu 31955 30088
Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 178 832 183 974

Masinad ja seadmed 2111 1468

Kokku 180 943 185 442

Toodud andmed kasutusrenditulude kohta sisaldavad nii kinnisvarainvesteeringute kui ka materiaalse p&hivara renditulu.
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Lisa 14 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimdar  Alusvaluuta L&pptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laenud emaettevottelt 73 250 0 73 250 0 3% aastas euro 30.07.2023
Laenud seotud isikutelt 15791 0 15791 0 3% aastas euro 30.07.2023
Pangalaenud 159 870 12 382 147 488 0 0’95%-1'65%4._3»6 €Ur0 | 31.12.2020-31.12.2032
kuu euribor
Pikaajalised laenud
248 911 12 382 236 529 0
kokku
Laenukohustised
248 911 12 382 236 529 0
kokku
31.12.2017 Jaotus jarelejadanud téhtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta Ld&pptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laenud emaettevottelt 16 000 0 16 000 0 3,5% aastas euro 31.12.2019
Laenud seotud isikutelt 1105 534 571 0 4,3%-5% €Uro  1003.2018-31.12.2020
Pangalaenud 149 219 53132 96 087 o  09%L65%36 euro  18.11.2022
kuu euribor
Pikaajalised laenud
166 324 53 666 112 658 0
kokku
Laenukohustised
166 324 53 666 112 658 0

kokku

K@ik kontserni vBlakohustused on eurodes.
Laenude tagatised ja panditud vara
Véetud pangalaenude tagamiseks on sdlmitud jargmised lepingud:

Veeilu OU ja Swedbank AS vahel:
Tallinnas, Viru Valjak 3 kinnistule hotelli ehitamiseks ja sisustamiseks v6etud investeerimislaen, limiidiga 15 min eurot, mille tagatiseks
on hupoteek samale kinnistule summas 20,58 min eurot. Investeeerimislaenu jaak on 15 min eurot ja téhtaeg on 23.09.2023.

Delta Plaza OU ja SEB Pank AS vahel:

Tallinnas, Parnu mnt. 141 kinnistule biiroo- ja arihoone ehituse finantseerimiseks vdetud investeerimislaen limiidiga 10,0 min eurot,
mille tagatiseks on seatud hiipoteek samale kinnistule summas 19,03 min eurot. Investeerimislaenu jaék on 10 min eurot ja tahtaeg on
05.04.2022.

Sopruse Arimaja OU ja SEB Pank AS vahel:
Tallinnas, Sdpruse pst.145 kinnistule buroo- ja &rihoone ehituse finantseerimiseks véetud investeerimislaen limiidiga 10,0 min eurot,

Lisa
nr
27
27
Lisa
nr
27
27

mille tagatiseks on seatud hiipoteek samale kinnistule summas 12,5 min eurot. Investeerimislaenu jadk on 10 min eurot ja tagastamistahtaeg on

13.12.2021.

UAB Panorama LT ja SEB Vilniaus bankas vahel:

Vilniuses, Saltoniskiu g.9 kinnistule Panorama kaubanduskeskuse ehituseks vBetud investeerimislaen limiidiga 50,0 min eurot, mille tagatiseks
on seatud hiipoteek samale kinnistule, lisaks on panditud UAB Panorama LT aktsiad, pangakontod ja kaubamark. Investeerimislaenu jaék on

50 min eurot ja tdhtaeg on 21.01.2021.

UAB Narbuto 5 ja SEB Vilniaus bankas vahel:

Vilniuses, Narbuto 5 kinnistule biiroohoone ehituse finantseerimiseks vdetud investeerimislaen limiidiga 6,0 min eurot, mille tagatiseks on seatud
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hupoteek samale kinnistule ja pant ettevotte pangakontole. Pangalaenu jaak oli seisuga 31.12.2018 5,8 min eurot ja pangalaenu tahtaeg
on 18.11.2022.

SIA “Tirdzniecibas Centrs Pleskodale” ja AS SEB banka vahel:

Riias, Lielirbes iela 29 asuvale kinnistule kaubanduskeskuse SPICE ehituseks vdetud investeerimislaen limiidiga 50 min eurot, mille tagatiseks
on seatud hiipoteek samale kinnistule ja kaubanduskeskusele SPICE ning kinnistutele Remtes iela 22 ja 24. Pangalaenu jaak oli

seisuga 31.12.2018 50 min eurot ja pangalaenu tahtaeg on 27.03.2023.

SIA MKEE ja Swedbank AS vahel:
Riias, Jaunmoku tn.13 kinnistule sisustuskaubamaja investeerimislaenu refinantseerimiseks vdetud kaibevahendite laen limiidiga 13,5 min eurot,
mille tagatiseks on seatud hiipoteek samale kinnistule. SIA MKEE laen pikendati 15.02.2019 ning laenu uus téhtaeg on 20.02.2021.

Falcon Il Pavlova s.r.o ja Oberbank AG vahel:
Prahas, I.P. Pavlova tn 1789/5 kinnistu ostuks vdetud investeerimislaen limiidiga 8,0 min eurot, mille tagatiseks on hiupoteek nimetatud
kinnistule ja rendilepingutest tulenev néuete pant. Pangalaenu jaék oli seisuga 31.12.2018 7,4 min eurot ja pangalaenu tédhtaeg on 31.12.2032.

Panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus on toodud lisas 10.

Laenulepingutes on satestatud mitmeid eritingimusi, mille taitmist on bilansipdeva seisuga kontrollitud ja seisuga 31.12.2018 tingimuste
rikkumisi ei esinenud.

Rahavoogude aruandes on saadud laenudes kajastatud pangalaenude refinantseerimised (SIA “Tirdzniecibas Centrs Pleskodale” 50 min
eurot ja Veeilu OU 1 734 tuhat eurot) ning muude saadud laenude suurendamised summas 73 042 tuhat eurot.

Rahavoogude aruandes saadud laenude tagasimaksed sisaldavad pangalaenude tagasimakseid summas 41 084 tuhat eurot ja muude
laenude tagasimakseid summas 571 tuhat eurot.

Lisa 15 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 1749 1749 0
Vélad todvotjatele 1042 1042 0 16
Maksuvdlad 1074 1074 0 6
Muud vélad 1610 1610 0
Intressivolad 178 178 0
Muud viitvdlad 1432 1432 0
Saadud ettemaksed 3440 179 3261
Kokku vélad ja ettemaksed 8 915 5654 3261
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Volad tarnijatele 1471 1471 0
Vdlad toovotjatele 728 728 0 16
Maksuvdlad 1274 1274 0 6
Muud vélad 1105 1105 0
Intressivolad 197 197 0
Muud viitvélad 908 908 0
Saadud ettemaksed 3721 563 3158
Kokku vélad ja ettemaksed 8299 5141 3158
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Intressivdlad sisaldavad intressivBlga sidusettevdtele O eurot (31.12.2017: 20 tuhat eurot), seotud isikutele 131 tuhat eurot (31.12.2017:
127 tuhat eurot) ja pankadele 47 tuhat eurot (31.12.2017: 50 tuhat eurot).

Seotud isikute laenudelt arvestatud ja tasutud intresside tdpsem informatsioon on lisas 27.
Ostjate ettemaksete all kajastatakse vastavalt Udrilepingule Girnikelt laekunud tagatisraha. Ostjate ettemaksed on intressita ja tagatiseta.

Vdlad tarnijatele sisaldavad vdlaga konsolideerimisgrupi ettevdtetele 88 tuhat eurot (31.12.2017: 418 tuhat eurot), vt lisa 27.

Lisa 16 Volad to6votjatele
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Tootasude kohustis 865 594
Puhkusetasude kohustis 177 134
Kokku vélad to6votjatele 1042 728
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Lisa 17 Eraldised

(tuhandetes eurodes)

Keskkonnareostuse
likvideerimine

Eraldis auditeerimise kulude
katteks

Edasilukkunud tulumaksu
kohustus

Ehituse garantiikohustus
Kokku eraldised
Sealhulgas:
Lihiajalised
Garantiieraldis
Muud eraldised
Pikaajalised

Maksueraldis

Keskkonnareostuse
likvideerimine

Eraldis auditeerimise kulude
katteks

Edasiliikkunud tulumaksu
kohustus

Ehituse garantiikohustus
Kokku eraldised
Sealhulgas:
Liuhiajalised
Garantiieraldis
Muud eraldised
Pikaajalised

Maksueraldis

31.12.2017

542

45

88

675

675

88
587

31.12.2016

126

39

3168

3333

165

165

3168
3168

Moodustamine/
korrigeerimine

48

385

433

48

48
385
385

Moodustamine/
korrigeerimine

416

45

-3 168

88
-2 619

549
88
461
-3168
-3 168

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Kasutamine

Kasutamine

Luhiajaliste eraldistena kajastatakse 31.12.2018 seisuga summat 590 tuhat eurot (31.12.2017

31.12.2018

542

48

385

975

590

590

385

385

31.12.2017

542

45

88
675

675
88
587

: 675 tuhat eurot).
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Lisa 18 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

AS-| Kapitel seisuga 31.12.2018 antud kdendused ja garantiid puuduvad.
Va&imalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettev6tte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade
tuvastamisel maéarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahvi.

Ettev6tte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena v6iks maksuhaldur maérata ettevéttele olulise taiendava maksusumma.

Lisa 19 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Aktsiakapital 6 400 6 400
Aktsiate arv (tk) 100 100
Aktsiate nimivaartus 64 64

Kontserni emaettevotte aktsiakapital seisuga 31.12.2018 koosneb 100 lihtaktsiast nimivaartusega 64 tuhat eurot (seisuga 31.12.2017: 64 tuhat
eurot), mille eest on taielikult tasutud.

2017. aastal algatati AS Kapitel ja E.L.L. Kinnisvara AS thinemisprotsess, kus llhendavaks ihinguks oli AS Kapitel ja Uhendatavaks thinguks
oli emaettevdte E.L.L. Kinnisvara AS. Uhinemise aruandekuupéev oli 01.01.2018.a. Ariregistri kandega 22.04.2018 I6ppes E.L.L. Kinnisvara AS
ja AS Kapitel thinemine, mille jarel kustutati Ariregistrist E.L.L. Kinnisvara AS ja &ritihningu uueks nimeks on AS Kapitel, mis véttis ile ka

kdik E.L.L. Kinnisvara AS digused ja kohustused.

Uhinemise tulemusena suurenes kontserni emaettevatte AS Kapitel omakapital 60 402 tuhat eurot, sh "Muud reservid" 1 917 tuhat.
Dividende maksti 2018. aastal kontserni emaettevéttele 80 000 tuhat eurot (2017: 20 000 tuhat eurot)

AS Kapitel kontserni jaotamata kasum (arvestades seaduses ette nahtud kohustust kanda 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali) seisuga 31. detsember 2018 moodustas 28 935 tuhat eurot (31. detsember 2017: 92 929 tuhat eurot) .

Dividendide véaljamaksmisel omanikele kaasneb tulumaksukulu 20/80 netodividendina valjamakstavalt summalt. Seega on bilansipaeva

seisuga eksisteerinud jaotamata kasumist omanikele vdimalik dividendidena vélja maksta 23 148 tuhat eurot (31.12.2017: 74 343 tuhat
eurot) ning dividendide véaljamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas 5 787 tuhat eurot (31.12.2017: 18 586 tuhat eurot).
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Lisa 20 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Lati
Leedu
TSehhi
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Tulu kasutusrendist
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud kommunaaltulu
Kinnisvaraalane tegevus tasu eest
Reklaamteenuste muik

Kokku mudgitulu

2018

7934
19 440
16 294

1203
44 871
44 871

31955
10 889
530
1497
44 871

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2017 Lisanr

7719
18 828
14 509

933
41 989
41 989

30 088 10,13
9 996
481
1424
41 989

Lisa 21 Miudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes)

Mulgi eesmargil ostetud teenused
T66j6ukulud

Amortisatsioonikulu

Kulu varade vaartuse langusest
Muud

Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Lisa 22 Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)

T66j6ukulud
Amortisatsioonikulu
Reklaam, sponsorlus
Muud

Kokku turustuskulud

2018
8313
379
7777
108
560
17 137

2018
668

2221
214
3111

2017 Lisanr
7 661
350 24

7385  10,11,12
0 5
735
16 131

2017 Lisanr

510 24

4 10,11,12
2195
244
2953
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Lisa 23 Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

Transpordikulud

Mitmesugused birookulud

T66j6ukulud

Amortisatsioonikulu

Muud

Konsultatsioonid, digusabi, audiitorteenused

Kokku tldhalduskulud

Lisa 24 To6joukulud

(tuhandetes eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t66jéukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Lisa 25 Muud aritulud

(tuhandetes eurodes)

Kasum materiaalsete pShivarade muigist

Trahvid, viivised ja hivitised

Kinnisvarainvesteeringu varasema allahindluse tiihistamine

Muud

Kokku muud éaritulud

2018
87
260

2 602
176
444
574

4143

2018
2763
886
3649
47

2018
12
32

450
124
618

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
98
189

2297 24

169  10,11,12
702
362
3817

2017 Lisanr
2303

854
3157  21,22,23

50

2017 Lisanr

50
500 10
285
836

2018. aastal ja 2017. aastal kasum kinnisvarainvesteeringute Giglase vaartuse muutusest oli Leedus buroohoone Narbuto 5 varasema

allahindluse tuihistamine.

Lisa 26 Muud arikulud

(tuhandetes eurodes)

Ebatdenéoliselt lackuvate arvete kulu
Muud

Kokku muud arikulud

2018
60
131
191

2017
45
240
285
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Lisa 27 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS Riverito

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

31.12.2018 31.12.2017
Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevdtja 0 73 250 0 16 000
Sidusettevétjad 0 0 0 20
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 4 88 2 418
ettevGtjad
Vahemusaktsionérid 0 15922 4915 1232
2018 Antud laenud Antud laenude Saadud laenud Saadud laenude
tagasimaksed tagasimaksed
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad
Vahemusaktsionarid 0 4831 15792 571
2017 Antud laenud Antud laenude Saadud laenud Saadud laenude
tagasimaksed tagasimaksed
Sidusettevétjad
Hansa Hotell OU 100 100 0 0
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud
ning nende valitseva v@i olulise mdju all olevad
ettevotjad
Vahemusaktsionérid 1875 1503 2029 2750
Ostud ja muagid
2018 2017
Ostud Muigid Ostud Muigid
Emaettevdtja 60 0 60 0
Sidusettevotjad 0 182 0 182
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 1420 72 6 486 85

ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2018 2017

Arvestatud tasu 774 657

AS Kapitel konsolideeritud aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke (emaettevote ning emaettevdtet kontrollivad voi selle ile olulist mdju omavad isikud);
b. sidusettevétteid;
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c. titarettevotetes olulist mdju omavaid vaikeaktsionare;

d. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevotte teised tutarettevotted);

e. tegev- ja kérgemat juhtkonda;

f. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Kontsernis valitsevat mdju omav isik on Toomas Annus.

AS Kapitel kontserni tutarettevotted on 2018. aastal ja 2017. aastal ostnud (teenused edasimuugiks, pShivara) ning osutanud
teenuseid (p8hivara rentimine, juhtimis- ja konsultatsiooniteenus, muud teenused) seotud osapooltele.

Ostudes ei ole kajastatud seotud osapooltelt saadud laenudelt intressikulusid:
- emaettevdtja 1 269 tuhat eurot (2017: 568 tuhat eurot)

- sidusettevdtjad O tuhat eurot (2017: 201 tuhat eurot)

- véhemusaktsionarid 232 tuhat eurot (2017: 88 tuhat eurot).

Muikides ei ole kajastatud vahemusaktsionaridele antud laenudelt arvestatud intressitulusid 50 tuhat eurot (2017: 119 tuhat eurot).

Noéuetes véhemusaktsionéridele on kajastatud laenundue 0 eurot (31.12.2017: 4 831 tuhat eurot). Intressindue 0 eurot (31.12.2017: 84
tuhat eurot).

Kohustustes vahemusaktsionaridele on laenujaak 15 792 tuhat eurot (31.12.2017: 1 105 eurot) ja intressivdlg 130 tuhat eurot (31.12.2017: 127
tuhat eurot).

Kontserni ettevStete juhatuse likmetega teenistuslepingu ennetéhtaegsel Idpetamisel kaasneks kontsernile lahkumishivitise maksmise
kohustus, tulenevalt bilansipéeval kehtinud lepingutest on ette nahtud hivitis 13 kuutasu ulatuses, hiivitis makstakse jargneva 12 kuu jooksul

vOrdsete igakuiste maksetena.

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2018. aastal nii nagu ka 2017. aastal moodustatud allahindluseid.

Lisa 28 Stiindmused parast aruandekuupaeva

09.01.2019 asutati uus titarettevdte OU V5. OU V5 ostis enampakkumisel olnud kinnistu aadressil Valvi tn 5 Tallinn. Hetkel
toimub arenduskontseptsiooni valjatdétamine ning ariplaani koostamine nimetatud kinnistu osas.

18.03.2019 asutati uus tiltarettevdtte OU Imanta. Nimetatud ettevdte plaanib osaleda riigi v6i linna poolt korraldatavatel kinnistute
enampakkumistel.
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AS Kapitel

Lisa 29 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kéibevarad
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse
Finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2018 31.12.2017
7765 19
4932 2

184 0

12 881 21
35978 0
44 045 0
4576 4812
128 0
281 0

85 008 4812
97 889 4833
980 8
562 543
1542 551
34 967 4 286
34 967 4 286
36 509 4 837
6 400 25
640 0
1917 1917
-28 551 -1 706
80 974 -240
61 380 -4
97 889 4833
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Lisa 30 Konsolideerimata kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Mudgitulu 695 5
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -54 -1
Brutokasum (-kahjum) 641 4
Turustuskulud -304 0
Uldhalduskulud -2188 -37
Muud &ritulud 2393 0
Muud arikulud -86 0
Kokku arikasum (-kahjum) 456 -33
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt 79 217 0
Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt 2250 0
Intressitulud 21 0
Intressikulud -1 069 -207
Muud finantstulud ja -kulud 99 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 80974 -240
Aruandeaasta kasum (kahjum) 80974 -240
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Lisa 31 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 456 -33
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 142 0
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist -10 0
Muud korrigeerimised -2 106 0
Kokku korrigeerimised -1974 0
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 14 -2
Varude muutus -32 0
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 124 8
Makstud intressid -693 0
Kokku rahavood aritegevusest -2 105 -27
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade 87 0
soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p6hivarade 29 0
mudgist
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -23 -19
Tasutud tltarettevotjate soetamisel -200 0
Antud laenud -3 896 0
Antud laenude tagasimaksed 1728 0
Laekunud intressid 183 1
Laekunud dividendid 66 570 0
Muud laekumised investeerimistegevusest 14 547 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest 78 851 -18
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 11 000 42
Laekunud aktsiate v3i osade emiteerimisest 0 22
Makstud dividendid -80 000 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -69 000 64
Kokku rahavood 7746 19
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 19 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 7746 19
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 7 765 19

38



AS Kapitel 2018. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 32 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Aktsiakapital Kohustuslik Muud reservid Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2016 3 0 1917 -1 706 214
Aruandeaasta kasum
. 0 0 0 -240 -240
(kahjum)
Muutused muudest
. . 22 0 0 0 22
omanike sissemaksetest
Valjakuulutatud
- . 0 0 0 0 0
dividendid
Muud muutused
o 0 0 0 0 0
omakapitalis
31.12.2017 25 0 1917 -1 946 -4
Aruandeaasta kasum
) 0 0 0 80974 80974
(kahjum)
Valjakuulutatud 0 0 0 80 000 80 000
dividendid
Muutused reservides 6 375 640 0 -7 015 0
Muud muutused
o 0 0 0 60 410 60 410
omakapitalis
31.12.2018 6 400 640 1917 52 423 61 380
Valitseva ja olulise mgju
all olevate osaluste 0 0 0 -35978 -35978
bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
e 0 0 0 11993 11 993
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud
konsolideerimata 6 400 640 1917 28 438 37 395

omakapital 31.12.2018
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS-i Kapitel aktsionarile
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt AS-i Kapitel ja selle titarettevtete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.
detsember 2018 ning sellel kuup&eval 18ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2018;

« konsolideeritud kasumiaruannet ja koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval [6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused
seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Oleme Kontsernist sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite NGukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
1 kohustused tavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse

Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud
eetikanduetele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub konsolideeritud majandusaasta aruandes lisaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.
Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi
konsolideeritud raamatupidamise aruandega v&i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaérkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu
informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest,
nagu juhatus peab vajalikuks, v8imaldamaks pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida v6i tegevuse I8petada vdi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi lile jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
audiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse.
Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need vdivad kas tksikult vdi koos mé&jutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskélas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest v6i veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada varjatud kokkuleppeid, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollististeemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollististeemi tdhususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info p8hjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi véi tingimusi, mis
voivad tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on
selle kohta avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande
kuupéaevani kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused véi tingimused vdivad siiski pShjustada Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

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

« hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandustiksuste vdi aritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kui terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest ja oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kéigus tuvastatud
oluliste sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Tiit Raimla

Vandeaudiitor, litsents nr 287

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Péarnu mnt 15, 10141 Tallinn

2. mai 2019
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Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(tuhandetes eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2018
13 388
15 547
28 935

20 000

8935

28 935

31.12.2018
13 388
15 547
28 935

20 000

8 935

28 935



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik

Telefon

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu
+372 6805400
info@kapitel.ee

www.kapitel.ee

Mudgitulu
(EUR)

695000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



