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AS PRO KAPITAL GRUPP

TEGEVUSARUANNE ,
31. DETSEMBRIL 2008 LOPPENUD MAJANDUSAASTA KOHTA

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “Emaettevitja”) on valdusettevSte, millele kuuluvad tiitarkontsernid
Eestis (Pro Kapital Eesti AS), Latis (Pro Kapital Latvia PYSC), Leedus (Pro Kapital Vilnius Real Estate
UAB), Itaalias (Domina Vacanze S.p.A., Domina Hotel Group S.p.A.), Venemaal (Pro Kapital Rus
000), Ukrainas (Pro Kapital Ukraine 3AT) ning eelpoolnimetatud tiitarkontsernidesse mittekuuluvad
tiitarettevdtjad Itaalias (P.K. Sicily S.p.A., Immobiliare Novate S.p.A.) ja Saksamaal (Pro Kapital
Germany GmbH) (edaspidi ka “Kontsern”) ning mille phitegevuseks on koordineerida ja kontrollida
tiitarkontsernide  arengustrateegia koostamist ja tditmist, korraldada Kontserni finantsjuhtimist,
majandustegevuse aruandlust ja informatsiooni edastamist investoritele. '

Kontserni tegevusstrateegiaks Balti riikides, Venemaal, Ukrainas ja Saksamaal on investeerida asukoha
poolest suure arengupotentsiaaliga kinnisvaraobjektidesse, neid turu ndudluse kohaselt arendada ning
miifia. Lisategevusena pakub Kontsern kinnisvaraarendus- ja haldamisteenust ka kolmandatele isikutele.
Tahelepanu on keskendunud peamiselt kaubanduskeskuste, hotellide ning kaasaegsete ja terviklike
elurajoonide ehitamisele, mille kaudu toetatakse ka vastavate riikide elukeskkonna ja infrastruktuuri
arengut.

Kontserni tegevusstrateegia Itaalias on suunatud hotellikinnisvara arendamisele, hotellisviitide ja villade
miiiigile ning hotellide opereerimisele Itaalias, Saksamaal, Ungaris, Hollandis, Poolas, Eestis ja Litis.

2008. aastal td0tas Kontsernis keskmiselt 646 pdhikohaga todtajat (2007: 556). Aruandeperioodi
t6Stasukulude lildsumma oli 318,7 miljonit krooni (2007: 266,6 miljonit krooni), s.h. maksti Kontserni
ettevBtjate juhatuste liikkmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning preemiatena 20,7 miljonit krooni
(2007: 28,5 miljonit krooni).

Alljérgnevalt on esitatud arvandeperioodi olulisemad siindmused Kontsernis.
Emaettevotia

28. veebruaril 2008 soetas AS Pro Kapital Grupp kontsernisisese tehinguna 100%-lise osaluse Domina
Vacanze S.p.A. tiitarettevdtjas Blumberg Halduse OU ning 29. veebruaril 2008 otsustas AS Pro
Kapital Grupp ldhtudes investeeringute koondamise vajadusest 18petada Blumberg Halduse OU
majandustegevus ja alustada likvideerimismenetlust. Kontsernisisene ostu-miiiigi tehing ei oma mdju
Kontserni varadele, kohustustele ega omakapitalile. Likvideerimismenetlus on aruande bilansikuupieva
‘seisuga 1§petatud.

5. mirtsil 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp kui tiitarettevdtja P.K. Sicily S.p.A. ainuaktsionér
suurendada ettevGtja aktsiakapitali emissiooni teel 120 000 eurolt (ligikaudu 1,9 miljonit krooni) kuni
5 000 000 euroni (ligikaudu 78,2 miljonit krooni), emiteerides 4 880 000 uut aktsiat nimivéirtusega 1
euro (ligikaudu 15,6 krooni) aktsia kohta. Vastavalt otsusele tasuti aktsiate eest mitterahaliselt,
ainuaktsiondri rahalise ndudega ettevotja vastu.

15. mail 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu kutsuda tagasi Emaettevdtja juhatuse liikme
Andrus Lauritsa ja valida uueks juhatuse litkmeks Allan Remmelkoore.

30. oktoobril 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride koosolek lubada ettevdtjal 5 aasta
jooksul omandada kuni 1 000 000 oma aktsiat tagasiostuhinnaga 60 Eesti krooni aktsia kohta. Juhatusel
on 0igus nimetatud kogus aktsiaid tagasi osta mitme pakkumisvooru raames. Oma aktsiate omandamine
ei too kaasa ettevOtja netovara vihenemist alla aktsiakapitali ja reservide kogusumma, mille
viljamaksmine aktsiondridele ei ole lubatud seadusest v3i pShikirjast tulenevalt. Juhatus on kohustatud
nimetatud otsuse alusel omandatud ettevStja aktsiad kas v36randama v3i tegema tildkoosolekule
ettepaneku nende arvel aktsiakapitali vihendamiseks 3 aasta jooksul alates oma aktsiate omandamisest.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

TEGEVUSARUANNE

31. DETSEMBRIL 2008 LOPPENUD MAJANDUSAASTA KOHTA

Domina Vacanze tiitarkontsern

28. veebruaril 2008 miitis Domina Vacanze S.p.A. kontsernisisese tehinguna 100%-lise osaluse
titarettevtjas Blumberg Halduse OU AS-ile Pro Kapital Grupp. Kontsernisisene ostu-miiiigi tehing ei
oma mdju Kontserni varadele, kohustustele ega omakapitalile.

|
24. septembril 2008 s3Imiti Domina Vacanze S.p.A. ja tema tiitarettevitja Intursud S.r.L
ithinemisleping, mille kobaselt on {ihendavaks ettevdtjaks Domina Vacanze S.p.A. ja thendatavaks
ettevGtjaks Intursud S.r.l. Aruande bilansikuupéeva seisuga on ettevotjate lihinemisprotsess Idpetatud.

2008. aastal 1opetati Domina Vacanze S.p.A. tiitarettevGtjate Violette S.A., Domina Voyage Ucraina
Litd, Domina Travel UAB ja Domina Hotels Kenya Ltd likvideerimised.

Domina Vacanze S.p.A. poolt enne aruandeperioodi algust alustatud tiitarettevdtjate Domina Incentive
S.r.l.,, Domina Swiss Sagl, Domina Vacanze GmbH, Prima Classe S.r.l. ja Domina Health & Beauty
S.r.1. likvideerimismenetlused ei ole aruande bilansikuupéeva seisuga 15petatud.

Domina Hotel Group tiitarkontsern

20. augustil 2008 asutas Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevétja Domina Hotel Holland B. V., mille
aktsiakapitali suuruseks on 18 tuhat eurot (ligikaudu 282 tuhat krooni). EttevotJa tegeleb Hollandis,
Rotterdamis asuva hotelli opereerimisega.

|

Pro Kapital Eesti tiitarkontsern

3. jaanuaril 2008 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevitja AS Kristiine Kaubanduskeskus ja
AS Swedbank laenulepingu lisa, mille alusel suurendati 9. mértsil 2004 sdimitud laenulepingu
laenulimiiti 7 000 tuhandelt eurolt (ligikaudu 109 526 tuhat krooni) 21 743 tuhande euroni (ligikaudu
340 204 tuhat krooni), intressimddraga 6 kuu EURIBOR + 1,4% aastas. Laenu tagatiseks on seatud
hiipoteek AS Pro Kapital Eesti ja tema tiitarettevGtjate Tallinnas asuvatele kinnistule.

10. jaanuari! 2008 asutas AS Pro Kapital Eesti tiitarettevitja AS Tallinna Moekombinaat, mille
aktsiakapitali suuruseks oli 400 tuhat krooni. Ettevdtja omandas 7. aprillil 2008 kontsernisisese
tehinguna emaettevdtjalt AS Pro Kapital Eesti kinnistu Tallinnas, Peterburi tee 2, hinnaga 200 800 tuhat
krooni. Aruandeperioodil otsustas AS Pro Kapital Eesti kui tiitarettevitja AS Tallinna Moekombinaat
ainuaktsiondr suurendada ettevitja aktsiakapitali emissiooni teel 400 tuhandelt kroonilt kuni 201 200
tuhande kroonini, emiteerides 20 080 000 uut aktsiat nimivadrtusega 10 krooni aktsia kohta. Vastavalt
otsusele tasuti aktsiate eest mitterahaliselt, ainuaktsionéri rahalise noudega ettevGtja vastu.

44 000 m”* suurusele territooriumile on kavas perioodil 2010-2011 ehitada kaubanduskeskus, milles on
65 000 m* kaubanduspindasid ja 1400-kohaline parkimismaja. Planeeritud tiiendavad investeeringud
ettevtjasse ldhema kahe aasta perspektiivis on 80 000 tuhat eurot (ligikaudu 1 252 miljonit krooni).

15. mail 2008 otsustas AS Pro Kapital Eesti kui tiitarettevitia OU Ilmarise Kvartal ainuaosanik
ettevitja tilekapitaliseeritusest ldhtuvalt vihendada ettevotja osakapitali 60 000 tuhandelt kroonilt 40
tuhande kroonini. ‘

15. mail 2008 otsustas AS Pro Kapital Eesti ndukogu kutsuda tagasi ettevStja juhatuse liitkme Andrus
Lauritsa ja valida uuteks juhatuse liikkmeteks Allan Remmelkoore ja Ervin Nurmela.

19. augustil 2008 omandas AS Pro Kapital Eesti tiitarettevGtja AS Kristiine Kaubanduskeskus
vahetuslepingu alusel kinnistu Tallinnas, Kotkapoja 5 ja loovutas osa talle kuuluvast kinnistust
Tallinnas, Tulika 33/37. Vahetustehingu hinnaks kujunes 3 000 tuhat krooni.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

TEGEVUSARUANNE
31. DETSEMBRIL 2008 LOPPENUD MAJANDUSAASTA KOHTA

29. oktoobril 2008 omandas AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtja AS Kristiine Kaubanduskeskus
4775/11332 suuruse mdttelise osa kinnistust Tallinnas, Tulika 35 hinnaga 21 700 tuhat krooni.
Kinnistud omandati AS Kristiine Kaubanduskeskus omanduses oleva kaubanduskeskuse laiendamise
eesmérgil.

29. detsembril 2008 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevitja AS Kristiine Kaubanduskeskus
ja AS Swedbank investeerimislaenu lepingu laenulimiidiga 17 576 tuhat eurot (ligikaudu 275 000 tuhat
“krooni), intressimdfiraga 6 kuu EURIBOR + 2,75% aastas. Laenu kasutatakse AS Kiristiine
Kaubanduskeskus omanduses oleva kaubanduskeskuse kavandatava laiendusprojekti finantseerimiseks.
Aruande bilansikuupéeva seisuga ei ole laenu kasutatud.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Pro Kapitali tiitarkontsern Litis jitkas 2008. aastal olemasolevate kinnisvéraprojektide arendamist ja
haldamist.

29. augustil 2008 otsustas Pro Kapital Latvia PJSC tiitarettevitja A-Centrs SIA aktsionéride koosolek
vihendada ettevitja aktsiakapitali 200 tuhandelt Lati latilt (ligikaudu 4 420 tuhat krooni) 74 tuhande
Liti latini (ligikaudu 1 635 tuhat krooni) ja seejérel lopetada ettevdtja majandustegevus ning alustada
likvideerimismenetlust.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettev6tja SIA PK Investments jitkas tegevust tema poolt 2007,
aastal miitidud kinnisvara (Domina Shopping Centre) operaatorina.
' ! : !
Pro Kapital Latvia tlitarkontserni kuuluv ettevStja Nekustamo Tpasumu sabiedriba Prokurs SIA jétkas
Riias, Kugu 26 asuvate ja 2006. aastal rekonstrueeritud korterite miiiiki. 2008. aasta 16puks oli miitidud

_- 94% hoones asuvatest korteritest.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevitja Kliversala RE SIA jitkas Riias Trijadibas’e
piirkonna arendamist. 2008. aastal tegeles ettevitja piirkonna detailplaneeringu viljatéétamisega, kuid
seoses kinnisvaraturu madalseisuga otsustatl ehitustegevust mitte alustada 56 000 m’ suurusele
territooriumile on kavas ehitada 86 500 m* elamispindasid ja 67 200 m? #ripindasid kogumaksumusega

180 miljonit eurot (ligikaudu 2,8 miljardit krooni).

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluva ettevdtja Zvaigznes Centrs SIA jitkas Riias Brivibas'e
piirkonna arendamist. 2008, aastal tegeles ettevtja piirkonna arendustegevuse ettevalmistamisega, kuid
seoses kinnisvaraturu madalseisuga otsustati chitustegevust mitte alustada. EttevGtjale kuuluval
territooriumil on kavas renoveerida 4 600 m® elamispindasid ja 1689 m?® d#ripindasid, kogu-
maksumusega 6 miljonit eurot (ligikaudu 93,9 miljonit krooni).

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern

Pro Kapitali tlitarkontsern Leedus jitkas 2008. aastal olemasolevate kinnisvaraprojektide arendamist ja
haldamist.

7. juunil 2008 allkirjastasid Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB tiitarettevdtja PK Invest UAB ja AB
Swedbankas laenulepingu lisa, mille alusel suurendati 26. oktoobril 2004 sdlmitud laenulepingu
laenulimiiti 13 800 tuhandelt eurolt (ligikandu 215 923 tuhat krooni) 20 953 tuhande euroni (ligikaudu
327 843 tuhat krooni), intressimddraga 6 kou EURIBOR + 1,5% aastas. Laenu. tagatiseks on seatud
hiipoteek Vilniuses, Aguonu 10 asuvale kinnistule.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontserni kuuluv ettevStja PK. Invest UAB jétkas Vilniuse vanalinna piiril
asuva Aguonu kinnistu véljachitamist. Esimeses etapis valmib 2009. aasta suve 13puks 16 000 m? éri- ja
elamispindasid kogumaksumusega 32,1 miljonit eurot (ligikaudu 502 miljonit krooni), kusjuures

finantseerimine toimub 80% ulatuses pangalacnuga ja 20% ulatuses omakapitali arvelt. @




AS PRO KAPITAL GRUPP

TEGEVUSARUANNE
31. DETSEMBRIL 2008 LOPPENUD MAJANDUSAASTA KOHTA

Pro Kapital Rus tiitarkontsern

Pro Kapitali tiitarkontsern Venemaal jitkas 2008. aastal Sankt Peterburgis asuva hotelliprojekti
arendamist.

28. aprillil 2008 miitis Pro Kapital Rus 000 9%-lise osaluse Sankt Peterburgis kinnisvaraarendusega
tegelevas ettevdtjas Dom na Moike OOO hinnaga 13 340 tuhat Vene rubla (ligikaudu 5 043 tuhat
krooni). Kasum osaluse vddrandamisest tiitarettevdtjas moodustas 14 136 tuhat Vene rubla (ligikaudu
6 080 tuhat krooni).

13. oktoobril 2008 miiiis Pro Kapital Rus OO0 100%-lise osaluse Tjumenis kinnisvaraarendusega
tegelevas ettevbtjas WTC Tjumen OOO hinnaga 28 000 tuhat Vene rubla (ligikaudu 10 585 tuhat
krooni). Kasum osaluse vd8randamisest tiitarettevStjas moodustas 2 798 tuhat Vene rubla (ligikaudu
1 204 tuhat krooni).

13. oktoobril 2008 miiiis Pro Kapital Rus OO0 100%-lise osaluse Novosibirskis kinnisvaraarendusega
tegelevas ettevtjas Pro Kapital Siberia OOO hinnaga 10 tuhat Vene rubla (ligikaudu 4 tuhat krooni).
Kasum osaluse vodrandamisest tiitarettevdtjas moodustas 895 tuhat Vene rubla (ligikaudu 385 tuhat
krooni).

2008. aastal likvideeris Pro Kapital Rus OOO lithiajalise finantsinvesteeringuna kajastatud ettevitja
Pro Kapital Zapad OOO.

Pro Kapital Ukraine tiitarkonisern

Tulenevalt majandusolukorra globaalsest halvenemisest Pro Kapital Ukraine 3AT ja tema 2007. aastal
soetatud tlitarettevdtjad PK-1 TOB, PK-2 TOB ja PK-3 TOB 2008. aastal kinnisvaraarendust Ukrainas
ei alustanud.

AS Pro Kapitdl Grupp
Juhatuse esimees
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AS PRO KAPITAL GRUPP

JUHATUSE DEKLARATSIOON

Alikigjastatud identifitseerimiseks:

A

AS Deloitts Audit Besti

Juhatus kinnitab lehekiilgedel 7 kuni 64 toodud AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise digsust ja tdielikkust.

Juhatus kinnitab, et:

1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspShimdtted on vastavuses
Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega (IFRS);
2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab Oigesti ja Oiglaselt Kontserni finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;
3. Kontsern ja Emaettevdtja on jéitkuvalt tegutsevad majandusiiksused vilja arvatud ettevdtjad,

mis on likvideerimisel.

Nimi

Paolo Vittorio Michelozzi

Allan Remmelkoor

Ametinimetus

juhatuse esimees

juhatuse liige

Allkiri

Kuupéev
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS PRO KAPITAL GRUPP vy
KONSOLIDEERITUD BILANSS AS Deloitte Audit Eesti
SEISUGA 31. DETSEMBER 2008
VARAD
(tuhandetes EEK) Lisad 31.12.2008 31.12.2007
Kiibevara
Raha ja pangakontod 2 129978 323 969
Aktsiad ja védrtpaberid 7 11 8
Nouded ostjate vastu
Ostjatelt lackumata arved 317619 289 004
Mitmesugused nduded 192 098 562 031
Viitlaekumised 11269 11 877
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 302 770 253275
sh. maksude ettemaksed ja tagasinSuded 237071 170 357
Varud 3
Kinnisvara miiiigiks 2319349 2239941
Muud varud 109 693 47254
Kokku 2429 042 2287195
!
Kiibevara kokku 3382 787 3727 359
- Pdhivara
Pikagjalised finantsinvesteeringud
Aktsiad ja védrtpaberid 7 66 394 42 327
Mitmesugused pikaajalised nduded 9 103 703 81 962
Kokku : 170 097 124 289
Edasiliikkunud tulumaksu vara 25 1712 2 950
Materiaaloe pShivara 10 1061249 750 512
Kinnisvarainvesteeringud 12 568 921 560 883
Immateriaalne pShivara 11 32689 30573
Péhivara kokku 1 834 668 1469 207
VARAD KOKKU 5217455 5196 566

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiiesoleva aruande lahutamatuks osaks.




Allkirjastatud 1denuﬁtseenmxseks

AS PRO KAPITAL GRUPP
, AS Delonte Audit Besti
KONSOLIDEERITUD BILANSS
SEISUGA 31. DETSEMBER 2008
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
(tuhandetes EEK) Lisad 31.12.2008 31.12.2007
Liihiajalised kohustused
Volakohustused 13 688 612 198 371
Ostjate ettemaksed 163 612 219 603
Volad hankijatele 403 740 303 985
Maksuvdlad 22008 248 622
Viitvglad 26201 23 386
Lihiajalised eraldised 14 5557 626
Tulevaste perioodide ettemakstud tulud 10 978 6362
Liihiajalised kohustused kokku 1320 708 1000955 -
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vélakohustused 14 1102280 813935
Muud pikaajalised vilad 14,17 141 137 226 946
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus 14,25 35150 31390
Pikaajalised eraldised 14 30083 17 182
Pikaajalised kohustused kokku 1308 650 1089 453
Kohustused kokku 2629 358 2 090 408
Emaettevitja osalus omakapitalis
Aktsiakapital nimivisirtuses 21 531854 531 854
Ulekurss 705 495 705 495
Reservid 21 46 447 6532
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 907 425 144 312
Kursivahed -2 626 -9473
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) -131 304 803 277
Emaettevitja osalus omakapitalis kokku 2 057 291 2 181997
Vihemusosa 20 530 806 924 161
Omakapital kokku 2 588 097 3106 158
5217 455 5196 566

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kijesoleva aruande lahutamatuks osaks.




AS PRO KAPITAL GRUPP W
KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE AS Deloitte Audit Eesri 7
2008, AASTA KOHTA T
(tuhandetes EEK) - . Lisad 2008 2007
Jitkuvad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Miitigitulu . » 22 1341131 1592618
Miitidud toodete kulu 23 -980 899 -1045628
Brutokasum 360 232 546 990
Turustuskutud 23 -86 049 -78 839
Uldhalduskulud ) 23 296 299 -314 026
Muud éritulud 147 103 1474 940
Muud drikulud -95 392 -123 322
Arikasum 29 595 1505743
Finantstulud 24 32706 48 425
Finantskulud 24 -129 099 -83 317
Kz}sum (-kahjum) enne maksustamist -66 798 1470 851
Tulumaks ' 25 -22 509 -218 976
Aruandeaasta kasum (-kahjum) jitkuvatelt
tegevusvaldkondadelt -89 307 1251875
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum): -89 307 1251875
Aruandeaasta puhaskasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevotja osalus puhaskasumis (-kahjumis) -131 304 803 277
Vihemusosa osalus puhaskasumis (-kahjumis) 41997 448 598
Aktsiakasum (-kahjum) arvestatud emaettevdtja osaluse
aruandeaasta puhaskasumist (-kahjumist): 26
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (kroonides) 2,47 15,10
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (kroonides) -2,47 15,10

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiesoleva aruande lahutamatuks osaks.

10




Al]kixjastatud identifitseerimisels:
AS PRO KAPITAL GRUPP . —

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE AS Deloitte Audit Eesti
2008. AASTA KOHTA

(tuhandetes EEK) Lisad 2008 2007
POHITEGEVUSE RAHAVOOD i
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -89 307 1251 875
Korrigeerimised: )
Materiaalse pohivara kulum I 10 36 155 32962
Kinnisvarainvesteeringute kulum 12 14 369 14177
Immateriaalse pohivara kulum 11 3659 2372
Kasum osaluse miiligist tiitarettevStjas (neto) 5,24 -7 669 -156
Kahjum pdhivara miiiigist ja mahakandmisest 10,11, 12 361 5413
Kasum / kahjum lithiajalise finantsinvesteeringu miitigist / likvideerimisest 7 3 -10 946
- ’ Liihiajalise investeeringu véirtuse langus 7 583 0
Pikaajalise investecringu véirtuse langus ) 7 2020 0
PGhivara vddrtuse langus 10, 11 13 042 9307
~ Intressitulud / -kulud (neto) 24 49 652 30971
Edasilikkunud tulumaksu vara muutus ’ 25 1238 -2 461
Edasiliikkkunud tulumaksu kohustuse muutus - 25 "~ 3760 -18 510
Eraldiste muntus ' 14 17 832 -6233
Valuutakursi muutused : 30 643 2940
Muud mitterahalised muutused (neto) ! 2 -97 759 -133 451
Pohitegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 283306 -394 669
Varud ja miiiigiootel pShivara 216 842 273 017
Pdhitegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -1 154 -12 498
Tagastatud tulumaks i 25 1957 1
Makstud tulumaks 25 236 038 -12 341
Rahajisigi muutus pohitegevusest -190 189 1031770

INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD

Netorahavoog tiitarettevStjate soetamisel 5 0 -11 986
Netorahavoog tiitarettevotja miitigil 5 - 14782 -6 975
P&hivara soetamjne 10,11,12,22 -344 062 -227297
Pdhivara soetamine kapitalirendi tingimustel 10 5872 0
P&hivara miiiik ‘ : 10,12 11817 23 466
Antud pikaajalised laenud -44 698 -1210
Tagastatud pikaajalised laenud ) 47752 3218
Liihiajaliste finantsinvesteeringute soetamine 7 =591 -4
Lithiajaliste finantsinvesteeringute fnﬁﬁk/ likvideerimine - 7 1 52286
Pikaajaliste finantsinvesteeringute soetamine 7 -26 087 -4
Pikaajaliste finantsinvesteeringute miiiik 7 0 23656
Saadud intressid 32 390 21472
Rahajiddgi muutus investeerimistegevusest -302 824 -123 378
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

=

AS PRO KAPITAL GRUPP z

AS Deloitte Audit Besti
KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE
2008. AASTA KOHTA
(tuhandetes EEK) Lisad 2008 2007
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD
Voetud pikaajalised laenud 925 760 239108
Pikaajaliste laenude tagasimaksed -110 978 -933 319
Tasutud kapitalirendi pShiosamaksed 19 -2 033 -151
Vihemusaktsiondride investeeringud tiitarettevitjasse (neto) -429 453 51984
Makstud intressid -84 274 -93 749
Rahajifigi muutus finantseerimistegevusest 299 022 ~736 127
Rahajiigi kogumuutus -193 991 172 265
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 323 969 151 704
RAHA JAAK AASTA LOPUS 129 978 . 323 969

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiiesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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AS PRO KAPITAL GRUPP : w

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD AS Deloitte Audit Eesti ]
2008. AASTA KOHTA

LISA 1. KASUTATUD ARVESTUSPOHIMOTTED
1. ULDINFORMATSIOON

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne seisuga 31. detsember 2008 kajastab Emaettevitja
Ja tema tiitarettevStjate (koos nimetatud ,.Kontsern”) konsolideeritud vara, kohustusi, omakapitali,
majandustegevuse tulemust ning rahavoogusid.

Seisuga 31. detsember 2008 kuulus Kontserni 51 ettevdtjat, millest kiimme on Emaettevdtja
otsesed tiitarettevOtjad (edaspidi “tiitarkontsernide emaettevotjad”) ning 40 nende poolt
_kontrollitavad ettevitiad. Osalused Kontserni tiitarettevGtjates on esitatud kiesoleva aruande -

lisas 4.

2. UUTE JA TAIENDATUD IFRS-de KOHALDAMINE

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jirjepidevuse ja vorreldavuse
pShimdtete alusel, mis tdhendab, et arvestuspShimétteid ja esitusviisi muudetakse iiksnes Jjuhul, kui
seda nOutakse uute v8i muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS) ja nende
tBlgenduste alusel v8i kui muutus annab objektiivsema iilevaate Kontserni finantsseisundist,
majandustulemusest ja rahavoogudest.

Arvandeaastal on Kontsern kasutusele votnud k3ik uued ja tdiendatud IASB poolt vilja antud
standardid ning IFRIC tSlgendused, mis puudutavad Kontserni tegevust ning mis rakenduvad
1. jaanuaril 2008 algavatele aruandeperioodidele. Juhtkonna hinnangul ei toonud mainitud
standardite ja t6lgenduste rakendamine endaga kaasa olulist m3ju finantsaruannetele.

Aruandeperioodil rakendunud standardid v3i standardi t5lgendused on jirgmised:

e IFRIC 11 “IFRS 2 - tehingud kontserni- ja omaaktsiatega;
e Finantsvarade {imberklassifitseerimine - IAS 39 (muudetud) “Finantsinstrumendid:
kajastamine ja m66tmine” jaIFRS 7 (muudetud) “Finantsinstrumendid: avalikustatav teave”.

Kiesoleva aruande koostamise ajaks on vilja antud jargmised uued standardid j ja tdlgendused, mis
ei ole veel rakendunud:

o IFRIC 12 “Teenuste kontsessioonilepingud”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. jaanuaril 2008 v&i hiljem kuid aruande bilansikuupéeva seisuga EL poolt vastuvGtmata;

e IFRIC 13 “Kliendilojaalsuse programmid”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. juulil 2008 v&i hiljem kuid EL poolt vastuvietuna rakendub pirast 31. detsembril 2008
algavale aruandeperioodile; _

e IFRIC 14 “TAS 19 - kindlaksméératud hiivitistega vara limiit, minimaalse rahastamise nduded

A ja nende koostoime*, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1. jaanuaril 2008 v&i hiljeim;

o. IFRIC 16 “Vilismaise d&riilksuse netoinvesteeringu riskimaandamine”, rakendub
aruandeperioodile, mis algab 1. oktoobril 2008 v&i hiljem;

®  Finantsinstrumentide kohta avalikustatava informatsiooni tiiendamine - IFRS 7 {muudetud)
“Finantsinstrumendid: ~ avalikustatav teave”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. jaanuaril 2009 v&i hiljem;

e IFRS 8 “Tegevussegmendid”, rakendub aruandepenoodﬂe mis algab 1. jaanuaril 2009 v&i
hiljem;

e  Tagasimiitidavad ﬁnantsmstrumendld ja likvideerimisel tekkivad kohustused - IAS 32
(muudetud) “Finantsinstrumendid: esitamine” ja IAS 1 (muudetud) “Finantsaruannete
esitamine”, rakenduvad aruandeperioodile, mis algab 1. jaanuaril 2009 v&i hiljem; '
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2008. AASTA KOHTA

Allkirjastatud identifitseerimiseks;

AS Deloitte Audit Eesti

Titar-, tihis- v3i sidusettevSttesse tehtud investeeringu soetusmaksumus - IFRS 1 (muudetud)
“Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne kasutuselevstt” ja IAS 27
(muudetud)  ,Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded®  rakenduvad
. aruandeperioodile, mis algab 1. jaanuaril 2009 v&i hiljem; '

IFRS 2 (muudetud), “AktsiapShine makse”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. jaanuaril 2009 v&i hiljem;
IAS 1 (muudetud), ,Finantsaruannete esitamine, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. jaanuaril 2009 v3i hiljem.;
IAS 23 (muudetud), ,Laenukasutuse kulutused“ rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. jaanuaril 2009;
IFRIC 15 “Kinnisvara ehituslepingud”, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1. jaanuaril
2009 v&i hiljem;
IFRS 3 (muudetud), “Ariiihendused”, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1. juulil 2009 vai
hiljem;
IAS 27 (muudetud), ,Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded*, rakendub
aruandlusperioodile, mis algab 1. juulil 2009 v&i hiljem;
Riskimaandamisnuetele vastavad instrumendid — IAS 39 (muudetud) “Finantsinstrumendid:
kajastamine ja m&3tmine”, rakendub aruandlusperioodile, mis algab 1. juulil 2009 v8i hiljem;
IFRIC 17 “Mitterahaliste varade iileandmine omanikele”, rakendub aruandeperloodlle mis
algab 1. juulil 2009 v3i hiljem;
IFRIC 18 “Klientide poolt iileantavad varad”, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1. juulil

2009 vai hiljem.

|
Muudatused IFRS-des

2007. aastal otsustas IASB algatada iga-aastase muudatuste projekti, mille eesmirk on staﬁdardites

sisalduvate vasturddkivuste korvaldamine ja sGnastuste tdpsustamine.

Kogumik sisaldab

leminekusitteid iga standardi kohta eraldi kuid enamik muudatusi rakendub aruandeperioodile,
mis algab 1. juulil 2009 v8i hiljem. Kontserni juhtkonna hinnangul ei oma nimetatud muudatused
olulist m&ju finantsaruannetele. Muudatus JAS-s 40 “Kinnisvarainvesteeringud” toob kaasa ainult
muudatuse Kontserni finantsaruannete esitusviisis, kuna vastavalt Kontserni arvestuspShimdtetele
kajastatakse nii materiaalset pShivara kui ka kinnisvarainvesteeringuid bilansis soetusmaksumuses

miinus v8imalikud allahindlused.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2008. AASTA KOHTA

3. OLULISED ARVESTUSPOHIMOTTED

Kontserni 2008. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes
Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Toimkonna (IASB) poolt vilja antud standarditest
(IFRS), Rahvusvaheline Finantsaruandluse T8lgenduste Komitee (IFRIC) t8lgendustest ning Eesti
Raamatupidamise seadusest.

Raamatupidamist peetakse tekképc”)hiselt.

Kontserni aastaaruande arvestus- ja esitusvaluutaks on Eesti kroon. Kiesolev Kontserni
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes Eesti kroonides, kui ei ole
eraldi viidatud mé&nele teisele m36tithikule. -

Peamised arvestusmeetodid ja hindamisalused, mida kasutati konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamisel ja mis on kooskélas eelmisel aastal rakendatuga, on toodud allpool.

Konsolideerimise alused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Kontserni Emaettevdtja ning
tema poolt kontrollitavate tlitarettevStjate finantsaruandlusest. TiitarettevStja loetakse emaettevotja
kontrolli all olevaks, kui emaettevStjal on vdime kontrollida ettevdtja finants- ja tegevuspoliitikat
tagamaks ettevStja kasumliku tegevuse.

Emaettevdtja kontrolli all olevate tiitarettevdtjate vahemusosad on Kontserni konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes esitatud eraldi omakapitali kirjena.

~ Vihemusosa koosneb drilthenduse kuupéevaga vihemusomanikele kuulunud ja peale driiihenduse
kuupéeva tekkinud vihemusomanikele kuuluvast tiitarettev3tja omakapitalist.

Juhul kui emaettevdtja omandas aruandeperioodi jooksul kontrolli tiitarettevStja iile, on vastava
tiitarettevBtja majandustegevuse tulemus kajastatud alates kontrolli omandamise kuupéevast. Kui
emaettevdtja miilis aruandeperioodil tiitarettevitja,  on tiitarettevStja majandustegevuse tulemus
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatud kuni kontrolli ileandmise hetkeni.

Kontserni ettevdtjate vahelised saldod, tehingud ja kontsernisiseste tehingute realiseerimata
~ tulemid on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes elimineeritud.

Ariiihendused

Aritihendused, vilja arvatud need, milles osalevad ithise kontrolli all olevad ettevdtted,
kajastatakse ostumeetodil. Omandatud osaluse soetusmaksumus on omandamisel iile -antud
netovara Jiglane véértus (ostuhind) pluss omandamisega otseselt seotud olulised véljaminekud.

Vastavalt ostumeetodile jagatakse soetusmaksumus omandatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste &iglastele védrtustele. Omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara
Siglase védrtuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt kasumiaruandes tuluna. Positiivne vahe
omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara Jiglase viirtuse vahel (firmaviirtus)
kajastatakse bilansis varana.

Osaluse suurendamisel tiitarettevitjas vahemusosanikult osaluse soetamise teel kajastatakse vahe
osaluse soetusmaksumuse ja tlitarettevotjas omandatud netovara vahel positiivse v3i negatiivse
firmavéirtusena, kusjuures tiitarettevtja netovara ei hinnata eelnevalt diglasele viirtusele, vaid
soetatavad osalused kajastatakse nende bilansilises maksumuses.
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3 Allkirjastatug Jdenuﬁ

AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2008. AASTA KOHTA

Viilisvaluutas toimunud tchingute kajastamine

Kontserni tlitarettevdtjad esitavad finantsaruanded konsolideerimiseks asukohamaal kehtivas
valuutas. ValuutapShised tehingud on kajastatud asukohamaa keskpankade vastaval
tehingukuupdeval kehtinud valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed
saldod timber vastavalt bilansip4eval kehtivatele asukohamaa keskpankade vilisvaluuta kurssidele.
Mitte-monetaarsed Siglases védrtuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse fimber nende véirtuse
mésdramise ajal kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid
bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes timber ei arvutata. Umberhindamise tulemusena
tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna v&i
kuluna. ,

Konsolideerimisel arvutatakse varad ja kohustused, sealhulgas vilismaiste #riliksuste soetamisel
tekkinud firmavédrtus ja iimberhindlused iglasesse vidrtusesse, timber aruandevaluutasse
bilansipdeval kehtinud konsolideeriva iiksuse asukohamaa keskpanga vilisvaluutakursside alusel.
Kasumiaruande kirjed on {#mber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi.
Umberhindamise tulemusena konsolideerimise kiigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumid on
kajastatud konsolideeriva iiksuse omakapitalis eraldi kirjel.

Kursivahed kajastatakse aruandeperioodi tuluna v&i kuluna nende realiseerimisel, s.o. tiitarettevStja
miiligi v3i likvideerimise korral.

Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Eesti Panga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljdrgnevalt:

(kroonides) ' 31.12.2008 2008 keskmine 31.12.2007 2007 keskmine

Lati latt (LVL) 22,0977 2227148 , 22,4735 22,3504
Leedu litt (LTL) 4,5316 4,5316 4,5316 4,5316
Euro (EUR) 15,6466 15,6466 15,6466 ‘ 15,6466
Venemaa rubla (RUB) 0,37803 0,43011 0,43481 0,44698
Ukraina grivna (UAH) 1,40595 2,06243 2,10657 2,27307

Raha ja rahavood

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

Aritegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille jdrgi aruandeperioodi
puhaskasumit korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute mdjuga, #ritegevusega seotud
varade ja kohustuste saldode muutustega ning investeerimis- ja finantseerimistegevusega seotud
kasumite ja kahjumitega. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevad rahavood on
kajastatud otsemeetodil, s.t. tegelike raha lackumiste ja viljamaksete jargi.
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Varud

Varud vBetakse arvele soetusmaksumuses, mis Kkoosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest
maksudest ja soetamisega seotud muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud varude viimiseks
nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Uksikult eristatavate objektide puhul ldhtutakse
soetusmaksumuse miiramisel ja kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks
tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole iiksteisest selgelt eristatavad, 'siis kasutatakse
kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud on bilansis kajastatud kas soetusmaksumuses v8i neto realiseerimismaksumuses ldhtudes
sellest, kumb on madalam. Neto realiseerimismaksumus on miiiigihind, millest on maha arvatud
miliigi  sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused. Varude allahindlus neto
realiseerimismaksumuseni kajastatakse aruandeperioodi kuluna. '

Kinnisvara miiiigiks

Miiiigi eesmiirgil soetatud ja arendatav kinnisvara (maa ja ehitised) on kajastatud varudena
bilansireal , Kinnisvara miiiigiks” soetusmaksumuses, mis koosneb esialgsest soetusmaksumusest
ning otsestest kulutustest (projekteerimine, ehitustésd, tehniline jdrelevalve), milleta kinnisvara ei
oleks praeguses seisundis. Soetusmaksumusse on liilitatud ka ehitamise perioodil kuni kasutusloa
viljastamiseni ehituse finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt vSetud laenudelt arvestatud
laenuintressid. S8ltuvalt valmidusastmest eristatakse I3petatud ja 13petamata kinnisvara miitigiks.

Kui milligiks oleva kinnisvaraobjekti neto realiseerimismaksumus langeb alla bilansilise virtuse,
hinnatakse kinnisvaraobjekt neto realiseerimismaksumusse ning allahindlussumma kajastatakse
aruandeperioodi kuludes.

Miiiigiks oleva kinnisvaraobjekti kasutamise eesmérgi muutumisel klassifitseeritakse vara bilansis
imber ning alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid
arvestuspShimdtteid, kuhu kinnisvaraobjekt timber klassifitseeriti.

Materiaalne péhivara

Materiaalse pShivarana on bilansis kajastatud varad, mida ettevitjad omavad teenuste osutamiseks
v8i halduseesmirkidel ja mida eeldatavasti kasutatakse rohkem kui tihe aruandeaasta jooksul

Materiaalne pdhivara vletakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,

mittetagastatavatest maksudest ja muudest pShivara kasutuselevdtuga otseselt seotud kulutustest.

Bilansis on materiaalne pShivara kajastatud soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud
kulumi ja vara vidrtuse langusest tulenevate allahindluste v3rra.

Materiaalse pShivarana kajastatavate ehitiste sostusmaksumusse on lilitatud ka ehitamise perioodil
ehituse finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt v8etud laenudelt arvestatud laenuintressid.

Kulumit hakatakse arvestama alates varade kasutuselevtust. Kulumi arvestamisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Kuluminorm mé#ratakse igale materiaalse pdhivara objektile eraldi, ldhtudes
selle kasulikust to6east.

Kuluminormid materiaalse pShivara gruppide 18ikes on jérgmised:
o kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;

¢ masinad ja seadmed 8-20% aastas;

« muu inventar 20-50% aastas.
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena on bilansis kajastatud maa ja chitised, mida hoitakse renditulude
teenimise v3i turuvédirtuse suurenemise eesmirgil ning mida ei kasutata Kontserni
majandustegevuseks. ‘

Samuti kisitletakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida
pikaajaliselt ja millel on mitmeid vBimalikke kasutuseesmérke.

Kinnisvarainvesteeringuteks arendatavad ehitised on kuni arenduse 13puni kajastatud 18petamata
ehitisena materiaalse pShivara hulgas. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmérgi muutumisel
on vara bilansis iimber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuup#evast on rakendatud
sellele varagrupile kehtivaid arvestuspShim8tteid, kuhu kinnisvarainvesteering tmber
klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse bilansis soetusmaksumuses, mida on vihendatud
akumuleeritud kulumi ja vara véértuse langusest tulenevate allahindluste v&rra. Ehitiste kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit kuluminormiga 2-5% aastas, maad ei amortiseerita.

Immateriaalne péhivara

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamirke,
kasutusGigusi ja firmavéértust.
} .

Frantsiisid, patendid, litsentsid, kaubamirgid ja kasutusdigused kajastatakse Dbilansis
soetusmaksumuses, mida on vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara vidrtuse langusest
tulenevate allahindluste v&rra. Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit normiga 20%
aastas. Kasutusdiguse kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks
amortiseerimisperioodiks on kasutus3iguse kestus.

Firmavairtus kajastab EmaettevStja poolt tiitarettevitte soetamisel tasutud soetusmaksumuse ning
soetatud tiitarettevitja identifitseeritavate varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste neto
diglase védrtuse positiivset vahet ostukuupéeval. Firmavéértust kajastatakse bilansis immateriaalse
pShivarana soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vara véirtuse langusest tulenevad
allahindlused. Firmavéértust ei amortiseerita, selle asemel teostatakse kord aastas v8i vajadusel
sagedamini vara véfrtuse test. Vara véirtuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse
kasumiaruande real “Uldhalduskulud”.

Vara (v.a. firmaviirtus) viirtuse langus

Igal  Dbilansipdeval  analiiiisitakse  Kontserni  piiratud - elueaga  materiaalset  (sh
kinnisvarainvesteeringud) ja immateriaalset pShivara, et tuvastada, kas on ilmnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava viirtuse vihenemisele alla bilansilise védrtuse. Vajaduse ilmnemisel
hinnatakse vara kaetavat védrtust. -

Midramata kasuliku elueaga varaobjektide suhtes, sdltumata sellest, kas nende osas esineb véirtuse
v@imaliku languse mirke, viiakse vara viirtuse test ldbi igal bilansipdeval, vorreldes omavahel
bilansilist jidkmaksumust ja vara kaetavat védrtust.

Lihtudes sellest, kumb on suurem, on vara kaetavaks viirtuseks kas varast tulevikus saadavate
rahavoogude niitidisvsrtus (ehk kasutusvisrtus) voi vara diglane vértus, millest on maha arvatud
miiligikulutused. Kasutusviértuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge méiraga,
mis viljendab hetke turuvéirtuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara Giglase
vidrtuse midramisel kasutatakse vajaduse korral s8ltumatute ekspertide abi.
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Juhul, kui kaetav viértus on madalam vara bilansilisest maksumusest, mdddetakse bilansis vara
tema kaetavas vidrtuses.

Vara viirtuse langﬁsest tulenevad allahindlused kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Juhul kui varem allahinnatud varade kaetav visrtus on tSusnud, kajastatakse eelneva allahindluse
tithistamine aruandeperioodi allahindluse kulu vihendamisena. !

Firmaviirtuse langus

Vaidrtuse testide 14biviimise eesmérgil jagatakse firmavéirtus dritihenduse kajastamise hetkel kas
iihele v8i enamale raha genereerivale iiksusele, mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud
firmavédrtusest. Raha genereeriva iiksuse, mille juurde kuulub firmaviirtus, vésrtuse test viiakse
labi igal aruandeperioodil, vOrreldes iiksuse ja selle juurde kuuluva firmaviértuse bilansilist
maksumust nende kaetava véirtusega.

Kui raha genereeriva iksuse kaetav védrtus on madalam, kui teda moodustavate varade
jadkmaksumuste ja firmavédrtuse summa, tuleb sinna tiksusesse kuuluvaid varasid alla hinnata.
‘Esmajirjekorras hinnatakse alla raha genereeriva iiksuse juurde kuuluv firmavéirtus, edasi
hinnatakse proportsionaalselt alla k&iki iiksusesse kuuluvaid varasid. Firmavéértuse allahindlusi ei
tithistata. '

Ilivesteeringud tiitarettevotjatesse (Emaettevotja konsolideerimata finantsaruannetes)

. |
Investeeringud tlitarettevdtjatesse, mida ei hoita miiiigi eesmérgil, kajastatakse emaettevStja
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

Finantsinstrumendid
Tahtajani hoitavad finantsinstrumendid

Investeeringud kajastatakse tehingupdeva pdhiselt ning v3etakse arvele nende diglases véértuses.
Jargnevatel bilansipdevadel hinnatakse finantsinstrumendid, mille kohta on ettevdtja viljendanud
oma kavatsust ja v@imet neid t#htajani hoida, nende korrigeeritud soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud voimalik vara vidrtuse langus, kasutades efektiivse intressimidra meetodit, mille
alusel arvutatakse finantsvara v8i -kohustuse korrigeeritud soetusmaksumus jaotades intressitulu
v8i —kulu lepingu kehtivuse perioodile. Efektiivne intressiméédr on mé4r, mille alusel
diskonteeritakse antud finantsvara tema niiiidisvédrtuseni, arvestades finantsvara kasulikku eluiga
v3i vajadusel ka lithemat perioodi.

Edasimiitigi otstarbel soetatud finantsinstrumendid

K3ik finantsinvesteeringud, mis ei ole tdhtajani hoitavad, kajastatakse kui edasimiitigiks soetatud
v8i mitigivalmis investeeringud ning kajastatakse Siglases védrtuses. Investeeringud omakapitali
instrumentidesse, mis ei ole noteeritud borsil ja/vi mille Siglast védrtust ei saa usaldusvéirselt
hinnata, kajastatakse soetusmaksumuses, miinus v8imalikud allahindlused.

Antud laenud ja nbuded

Nouded kajastatakse esialgselt nende 8iglases védrtuses ning hiljem nende korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimi#ira meetodit. Bilansis kajastuvad nSuded on
hinnatud lshtuvalt tGendoliselt lackuvatest summadest. EbatSendolised nduded kajastatakse
perioodi kuluna. TGendoliselt lackuvate nSuete nimivésrtuse ja niiidisvédrtuse vahet kajastatakse
laekumistshtajani jddnud perioodi jooksul intressituluna kasumiaruande real “Muud finantstulud ja
-kulud” kasutades vastava nSude sisemist intressimééra.
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Véetud laenud

Intressikandvad laenud ja arvelduskrediidid kajastatakse esialgselt nende Siglases védrtuses ning
hiljem nende Kkorrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressiméira meetodit.

'Finantskulud s.h. sSlmimise ja lunastamise tasud, kajastatakse tekkepdhiselt. Intressikulud
kajastatakse kasumiaruandes perioodi kuluna, v.a. juhul kui intressikulu on seotud laenudega, mis

on saadud kinnisvara v8i muude samalaadsete objektide arenduseks. Sellisel juhul kajastatakse
intressid vara soetusmaksumuses. '

Vahetusvdlakirjad

Konverteeritavad vdlakirjad, mida nende omanik v3ib soovi korral vahetada aktsiate vastu,
kajastatakse liitfinantsinstrumentidena, mis sisaldab nii kohustuse kui omakapitali komponenti
nende viljalaske kuupéeva seisuga.

Konverteeritavate volakirjade omakapitali osa on summa, mille vdrra v8lakirjaemissioonist
lackunud vahendid iletavad tulevikus vilja makstavate intresside ja pOShiosamaksete
niilidisvisrtust. Diskonteerimisel kasutatakse intressimidira, mida rakendatakse turul sarnaste
mittekonverteeritavate v&lakohustuste puhul kohustuse komponendi arvutamiseks.

Konverteeritavate vélakirjade intressikulu kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes tegeliku
intressimé#ira alusel. VahetusvSlakirjade omakapitali komponent on kajastatud omakapitalis kirjel
reservid®. '

Vélad hankijatele

Vélad hankijatele kajastatakse esialgselt nende Siglases vidrtuses ning hilisemalt korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressiméira meetodit.

Omakapitali instrumendid

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

Eraldised

Eraldised véétakse arvele juhul, kui Kontsernil on minevikus tekkinud kohtistusi, mis tuleb
tdensioliselt Kontserni poolt tdita tulevikus. Eraldised on kajastatud vastavalt juhtkonna poolt
bilansipseval antud hinnangutele tuleviku kulutuste osas, et tiita ettevStja kohustusi. Eraldised on
diskonteeritud nende niitidisvadrtuseni juhul kui diskonteerimise m&ju on oluline.

Pensionieraldised

To6tajate pensionieraldised ja muud tdtajatega seotud eraldised on bilansis kajastatud vastavalt
Kontserni tiitarettevStjate asukohamaa seadusandlusele.

Muud eraldised

Toodete ja teenuste miiiigiga seotud klientidele antud garantiid ja muud kohustused kajastatakse
bilansis miitigihetkel, tuginedes varasematele kogemustele ning antud garantiide realiseerumise
t8endolisusele.

a_—
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Tingimuslikud kohustused

Tagatised ja muud siduvad kohustused, mis teatud tingimustel vSivad 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 1/20 aruandeaasta kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni. , .

Muud reservid koosnevad kahjumi katmise reservist ja konverteeritavate vSlakirjade omakapitali
komponendist.

Tulud
Miigigitulu

Kontserni miltigitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-miiligilepingute alusel v&Srandatud
kinnisvara miiligihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud
haldusteenustest ja hotellide opereerimise teenustest.

|
Lisaks eelolevale kajastatakse miiligituluna ka jdrgnevalt loetletud ostu-miiligi eellepingute
objektid miitigihinnas juhul kui k3ik jérgnevalt loetletud tingimused on tdidetud:

 lepingu objektiks olev kinnisvaraobjekt on valminud ja ehitustehniliselt vastu v3etud;

«+ ostja on sooritanud lepingujirgsed sissemaksed vastavalt maksegraafikule ning sisse makstud
summa on lepingu pShisummaga vorreldes vdiksem vaid lepingust loobumise korral sétestatud
trahvisumma v&rra;

o lepingus on sitestatud trahv lepingust loobumise korral, mille suurusjirk on piisav
tdendamaks, et ostjal ei ole majanduslikult otstarbekas lepingust loobuda.

Miitigitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised omandiga
seotud riskid on ostjale iile ldinud ning miiligitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéérselt
méératav.

Muud dritulud

Muude drituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate ettevtjate
pShitegevusega.

Finantstulud

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

Kulad
Miiiidud toodete kulud

Miiidud toodete kuludena esitatakse aruandeperioodi miiiigituluna kajastatud miitidud kinnisvara
miitigiklblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste

/_73.
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ning hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud (sealhulgas kinnisvara-
investeeringute kulum) on samuti kajastatud kasumiaruande real “Miilidud toodete kulu”.

Turustuskulud

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

Uldhalduskulud

Administratiiv- ja tildkuludes on kajastatud toStajate tasustamiseks ja kontorite iilalpidamiseks
tehtud kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum.

Muud drikulud

Muude d#rikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate ettevdtjate
pShitegevusega.

* Finantskulud

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

Rendiarvestus

* Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui k3ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad iile rentnikule. Kapitalirendi kriteeriumitele vastavad lepingud, kus:

o - renditava vara omandidigus laheb rendiperioodi 18puks iile rentnikule;

 rentnikul on optsioon osta renditavat vara hinna eest, mis on eeldatavasti oluliselt madalam
selle vara 3iglasest viirtusest optsiooni realiseerimise kuupédeval ning rendi justumise hetkel
on piisavalt kindel, et rentnik seda v3imalust kasutab;

« lepinguperiood katab suure osa (iile 75%) renditava vara majanduslikust elueast, isegi kui
omandidigus ei ldhe iile;

o rendi jBustumise hetkel on rendimaksete miinimumsumma niilidisvédrtus peaaegu sama suur
(itle 90%) kui renditava vara Siglane vértus;

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

Kui eelnevalt mainitud tingimused ei ole kas eraldivetuna v8i kombineeritult tdidetud,
kajastatakse tehing kasutusrendina.

Kontsern rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud vara ja kapitalirendikohustus vdetakse bilansis arvele
" rendiperioodi alguses médratud rendivara Giglases védirtuses v0i rendimaksete miinimumsumma
nittidisvédrtuses, sGltuvalt sellest, kumb on madalam. Kui renditud vara omandidigus ldheb tile
rentnikule, arvestatakse kulumit ldhtuvalt vara kasulikust todeast. Kui renditud vara kuulub
tagastamisele, on vara maksimaalne amortisatsiooniperiood rendisuhte kehtivuse periood,
kusjuures amortisatsiooni ei arvestata garanteeritud jadkvédrtuselt.
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Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja kapitalirendikohustuse jaakvidrtuse véhendamiseks.
Finantskulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressimair oleks igal osaperioodil kogu rendi-
perioodi jooksul kohustuse jadkvédrtuse suhtes sama. Finantskulud kajastatakse tekkepdhiselt
kasumiaruandes.

Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei kajastata. Vara rendimaksed kajastatakse
perioodikuluna iihtlaselt kogu rendiperioodijooksul s3ltumata sellest, millal maksed tegelikult aset
leiavad. :

Konisern rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel viljarenditud vara kajastatakse bilansis kapitalirendindudena rendileandja
netoinvesteeringu summas. Rentnikelt saadaolevad kapitalirendimaksed jaotatakse finantstuluks ja
pdhiosa tagasimakseks (kapitalirendindude jadkviirtuse vihendamiseks). Finantstulud jaotatakse
rendiperioodile nii, et intressimésr oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul
netoinvesteeringu ja4gi (ndude jadkvéadrtuse) suhtes sama. Finantstulud kajastatakse tekkepdhiselt
kasumiaruandes.

Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule
ettevitja Dbilansis kajastatavale varale. Rentnikelt saadaolevad rendimaksed kajastatakse
perioodituluna ihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul sdltumata sellest, millal maksed tegelikult
lackuvad. '

Maksustamine J
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud &riiihing tulumaksu mitte teenitud,
vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt véljamaksetelt, mis iiletavad
4ritthingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Alates 2008. aasta 1. jaanuarist
on maksumasr 21/79 (perioodil 1. jasnuar kuni 31. detsember 2007 oli maksumddr 22/78)
maksustatavalt summalt. ' :

Tulenevalt eeltoodud maksustamise kontseptsioonist, ei ole mdistel “varade ja kohustuste
maksubaas” majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa
IAS 12 “Tulumaks” tihenduses tekkida. Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksu kohustust,
mis kaasneks omakapitalist tehtavate véljamaksetega. Viljamaksega kaasnev tulumaks kaj astatakse
dividendide viljakuulutamise v8i muude omakapitali vihendavate viljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna. '

Muud tiitarettevotjiad

Kontserni tiitarettevtjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt- asukohamaa
seadusandlusega sitestatud tulumaksuméirale. Edasiliikkunud tulumaksu kohustus arvestatakse
k&ikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning
raamatupidamisvidrtuse vahel. Edasilikkunud tulumaksu vara, mis tuleneb peamiselt
edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatakse bilansis ainult juhul, kui on tSendoline selle
realiseerumine 14bi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Kontserni tiitarettevStjate
asukohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivdetava ettevdtja bilansis edasiliikkunud tulumaksu
vara ja kohustust tasaarveldatuna. Edasilikkunud tulumaksu vara ja kohustuse arvutamisel
kasutatakse iildjuhul bilansikuupieval kehtivat maksumééra.
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AS Deloitie Audit Eesti

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2008. AASTA KOHTA ’

Segmendiarnandlus

Arisegmendiks loetakse Kontsernis selgelt eristuvat komponenti, mis tegeleb sarnaste toodete ja
teenuste muiigiga ning millega seonduvad riskid ja tulud, mis on selgelt eristatavad teistest
drisegmentidest.

Geograafiline segment on Kontsernis selgelt eristuv komponent, mis tegutseb konkreetselt l
piiritletavas majandustsoonis ning mille riskid ja tulud on selgelt erinevad teistest segmentidest.

Bilansikuupieva jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste
hindamist m&jutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipdeva ja Emaettevdtja juhatuse poolt aruande
koostamispéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi eelnevatel perioodidel toimunud
tehingutega. Bilansikuupieva jargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel
arvesse voetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jirgmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades. :

Hinnangute' ja eelduste kasutamine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine eeldab Emaettevtja juhatuselt
hinnangute andmist ja eelduste kasutamist, mis mdjutavad ettevtja varasid ja kohustusi ning mis ei
ilmne otseselt muudest allikatest aruandekuupdeva seisuga ning tulusid ja kulusid
aruandeperioodil. Need eeldused ja hinnangud pdhinevad eelnevatel kogemustel ning aktuaalsel !
informatsioonil Kontserni seisundist ning kavatsustest ja riskidest konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamispdeva seisuga. Kajastatud majandustehingute 18plikud tulemused vivad
erineda antud hinnangutest.

Tehtud hinnanguid ja eeldusi vaadatakse jitkuvalt ille. Eelduste ja hinnangute muutuste
korrigeerimine kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides.
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

2008. AASTA KOHTA

- Alikitjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Audit Eesti

LISA 2. RAHA JA MITTERAHALISED TEH]NGUD RAHAVOOGUDE ARUANDES

Konsolideeritud bilansis ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja pangakontod, mille saldod
seisuga 31. detsember 2008 ja 2007 olid vastavalt 129 978 tuhat ja 323 969 tuhat krooni,

koosnevad sularahast kassas ja pangadeposiitide saldodest

aruandeperioodide  13pus.

Vilisvaluutadeposiitide saldod 'on Eesti kroonideks iimber arvestatud bilansipéeval kehtinud Eesti

Panga vilisvaluutakursside alusel.

Konsolideeritud rahavoogude aruande rida ,Muud mitterahalised muutused (neto)“ koosneb

alljargnevalt esitatud komponentidest:

(tuhandetes EEK) 2008 2007
Luhiajalise kohustuse mitterahaline teke 82102 95 005
Lithiajalise kohustuse mitterahaline tagastamine -155 064 -175 646
Liihiajalise ndude mitterahaline teke 27474 -57 206
Luhiajalise ndude mitterahaline tagastamine 2677 4396
Kokku ] -97 759 -133 451
LISA 3. VARUD |
Varud koosnevad alljargnevalt esitatud komponentidest:
(tuhandetes EEK) ) § 31.12.2008 31.12.2007
Kinnisvara mutgiks
Lopetatud kinnisvara _ : 849 110 951 860
Ldpetamata kinnisvara 1470239 1288 081
Muud varud
Ostetud kaubad muugiks 11872 9012
Ettemaksed hankijatele : 97 821 38242
Kokku ' 2429 042 2287195

Ettemaksetena hankijatele on kajastatud Kontserni ettev3tjate poolt tehtud ettemaksed seoses

varudes kajastatava kinnisvaraga.

Aruandeaastal on varusid alla hinnatud summas 5 792 tuhat krooni tulenevalt nende neto
realiseerimisvisrtuse langemisest alla soetusmaksumuse (2007: 1 297 tuhat krooni). '
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD AS Deloitic Audit Eesti

2008. AASTA KOHTA

Neotrust OU

2001. aastal toimus Neotrust OU osa kontsernisisene ost-miiiik, mille tulemusena omandas Pro Kapital
Eesti AS Pro Kapital Latvia PJSC-It 100%-lise osaluse ettevdtjas. Tehingu eesmérgiks oli Neotrust OU
planeeritava likvideerimise lihtsustamine. '

Neotrust OU varad koosnevad finantsinvesteeringust Liti Vabariigis asuva tiitarettevitja aktsiatesse
ning kohustused vdlast Pro Kapital Latvia PYSC-le. Likvideerimisele eelneb Neotrust OU bilansis oleva
finantsinvesteeringu miiiik Pro Kapital Latvia PJSC-le. 2008. aastal Neotrust OU likvideerimist
juriidilistel kaalutlustel ei alustatud.

Kuna Neotrust OU kontsernisisese ostu-miliigiga ei kaasnenud Kontsernis tervikuna sisulisi muutusi, on
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes Neotrust OU ja tema tiitarettevtja varad, kohustused ja
omakapital kajastatud 100%-liselt Pro Kapital Latvia tiitarkontserni koosseisus.

Kontserni ettevdtjate (konsolideeritud) finantsnaitajad (k3ik Kontserni ettevdtjate néitajad) on esitatud
selle Kontserni kuuluva tiitarkontserni emaettevStja asukohariigis kehtivas valuutas, millisesse ettevitja
kuulub ja  Kontserni tiitarkontsernide emaetievStjate nditajad on esitatud Kontserni
emaettevdtja asukohariigis kehtivas valuutas (tdisthikutes):

Soetus- Soetus- Netovara Miigitulu Puhaska.sum'

Tiitarettevitja , Valuuta maksumus maksumus : (-kahjum)

’ 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2008 2008 2008
AS Pro Kapital Grupp EEK X X 2057291251 1341131526 -131304 191
Pro Kapital Eesti AS EEK 281 340 000 281 340 000 735 821 432 320 757 002 53 612456
Iimarise K¥artal OU - EEK 64 438 348 4478 348 61 962 182 150 109 030 25 641 873
Karistiine Kaubanduskeskus AS EEK 187 862 164 187 862 164 735237 849 143 827 488 84 487 511
Tondi Kvartal AS : EEK 68 243 610 68 243 610 26 773 404 8567281 -3 963 089
Pro Halduse AS ' EEK 418910 418910 6441 595 19 118 909 533 145
Tallinna Moekombinaat AS EEK 0 201.200 000 200 120 523 0 -1079 477
Pro Kapital Vilnius Real Estate ‘
UAB EEK 37156121 37156 121 40023 983 806 950 -16 158 912
PK Invest UAB LTL 3252633 3252633 2 594 161 0 -2 789 732
Pro Kapital Latvia PISC EEK 159 402 340 159402340 1099 759 296 93291 822 44 040 627
PK Latvia SIA LVL 133 580 133 580 78 919 36 059 -9 369
Nekustamo Tpafumu sabiediiba A
Centrs SIA LVL 102 000 371710 1 060 0 -6 361
Kiiversala RE SIA LVL 6 688 379 6 688 379 9574 368 0 -182 421
Tallina Nekustamie IpaSumi STA LVL 2219899 2369 899 78 919 0 -167 338
Nekustamo TpaSumu sabiedriba :
Zvaigznes cenirs SIA LVL 200 000 600 000 177 573 14 032 -124 196
Investhotel SIA LVL 700 000 700 000 733 717 622 835 127 321
PK Investments SIA LVL 6 698 517 6698 517 9213785 2 549 930 2 461 294
Kugu Real Estate SIA LVL 7000 7 000 7341 0 -670
Neotrust OU LVL 1504 1504 61 761 0 21 169
Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga"
SIA LVL 2 161 870 2 161 870 6 835 677 889 629 4 053 456
Nekustamo Tpa¥umu sabiedriba
Prokurs SIA : LVL 993 200 993 200 1737 895 724 727 310295
Domina Vacanze S.p.A. EEK 1174446259 1174446259 998 159 145 518 971 452 3547437
Intursud S.r.1 EUR 3263937 0 0 0 - 0
Domina Case Vacanze stl EUR 1355 866 1355 866 94 650 826 714 -3 341
Palumbalza Residence S.1.1. EUR 139 348 139 348 113 900 0 -41 495
Blumberg Halduse OU EUR 4100 0 0 0 0
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Allkirjastatud identifi

LISA 5.

JA VAHENDAMINE

TUTARETTEVOTJATE SOETAMINE JA MUUK, OSALUSE SUURENDAMINE

Pro Kapital Rus OOO miiis aruandeperioodil 9%-lise osaluse (sdilitades 51%-lise osaluse)
kinnisvaraarendusega tegelevas ettevdtjas Dom na Moike QOO.

Pro Kapital Rus OOO miiis aruandeperioodil 100%-lise osaluse kinnisvaraarendusega tegelevas
ettevdtjas WT'C Tjumen OOO.

Pro Kapital Rus OOO miilis aruandeperioodil 100%-lise osaluse kinnisvaraarendusega tegelevas
ettevdtjas Pro Kapital Siberia OOO.
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AS PRO KAPITAL GRUPP
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD AS Deloitte Audit Besti
2008. AASTA KOHTA ’
. Socetus- Soetus- Netovara Miiiigitutu Puhaska-sum
Tiitarettevitja Valuuta maksumus maksumus (-kahjum)
31.12.2007 31.12.2008 31.12.2008 2008 2008
Domina Hotels Kenya Ltd EUR 298 185 0 0 0 0
Domina Hellas E.p.e. EUR 1197 827 1197 827 -368 072 0 -77 838
-Computer Service S.r.L. EUR 28 934 28 934 78 191 464 630 18 841
Domina Health & Beauty S.r.1. EUR 61 571 61571 -51 420 1] 0
Domina Incentive S.r.l. EUR 35 000 35 000 -14 275 0 1
Prima Classe S.r.l. EUR 260 837 260 837 -822 991 0 -10211
Domina Travel UAB Lituania EUR 2900 0 0 0 0
‘Domina Voyage Ucraina Ltd EUR 2025 0 0 0 0
Domina Vacanze GmbH EUR 1475 557 1475 557 11712 0 -23 288
Domina Swiss Sagl EUR 714 758 714 758 -223 661 0 19 247
Violette S.A. EUR 2 558 000 0 0 0 0
Immobiliare Novate S.p.A. EEK 135 366 093 135 366 093 79 589 219 0 =792 877
Domina Hotel Group S.p.A. EEK 162 568 174 162 568 174 16 984 447 407019 045  -102 985 756
Domina Management AS EUR 108 650 108 650 761 856 6803 934 -485 212
Domina Management UAB EUR 2857 2 857 53024 0 -3 955
Domina Management SIA EUR 3189 3189 1151158 2560 331 34 899
Domina Management Sp. z.0.0. EUR 10998 10 998 -707 437 1048 553 -193 475
Domina Hotel Italy S.r.1. (endine
nimi Domina Genius S.r.1.) EUR 742 000 2 370 000 -62 155 11128 025 -1727 660
Domina Tourismus GmbH EUR 25 000 280 126 116 250 3 693 065 -144 922
Domina Hotels Hungary KFT EUR 805 357 1246 783 -43 705 2132 167 -131 059
Domina Tunisine S.A. EUR 688 298 1 542 657 63 546 0 151908
Domina Hotel Holland B.V. EUR 0 18 000 -89 196 1177947 -107 196
Domina Hospitality School S.r.1. EUR 76131 100 131 15117 170 056 -24 799
Pro Kapital Rus 000 EEK 4571 4571 =70 625294 0 -30 083 369
Pro Kapital Siberia OO0 RUB 10 000 0 0 0 0
Dom na Moike OO0 RUB 84 000 000 71 400 000 -98 565 127 0 -89 719 592
WTC Tjumen OO0 RUB 28 000 000 0 0 0 0
Pro Kapital Ukraine 3AT EEK 1196779 1196 779 738 405 0 149 939
PK-1 TOB UAH 37 500 37 500 1200 0 -19 800
PK-2 TOB UAH 37 500 37500 1 400 0 -19 800
PK-3TOB UAH 37 500 37500 1400 0 -19 800
Pro Kapital Germany GmbH EEK 391 165 391 165 -1167 189 0 ~53 089
P.X. Sicily S.p.A. EEK 1877592 78 233 000 39414 385 0 -25220 770




AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

2008. AASTA KOHTA

Allkirjastatud idenﬁﬁt%n?;-;m

AS Deloitte Audit Eesti

Alljargnevalt on toodud tiitarettevdtjate soetamise ja miiiigi ning osaluse suurendamise ja véhendamise
mdju Kontserni raamatupidamise aastaaruandes esitatud finantsinformatsioonile:

Soetamine (sh.
osaluse muutus)

Miiiik (sh. osaluse muutus)

. Pro
Dom na Kapital WTC
Kokku  Kokku Moike Siberia Tjumen Kokku Kokku
(tuhandetes EEK) 2008 2007 000 000 000 2008 2007
Raha 0 131 0 842 8 850 7131
Nouded 0 0 0 90 11 101 38 067
sh. kontsernisisesed 0 0 0 0 0 0 571
Varud 0 0 0 0 0 0 1023
Pikaajalised finantsinvesteeringud ) 0 3 0 0 0 0 0
sh. kontsernisisesed 0 3 0 0 0 0 0
Materiaalne pShivara 0 -2 632 0 5421 10 065 15 486 1370
Immateriaalne pShivara 0 0 0 0 0 0 813
Lithiajalised kohustused 0 0 0 -6 =27 -33 -48 404
sh. kontsernisisesed 0 0 0 0 0 0 -28 693
Pikaajalised kohustused 0 0 0 -6682 -530 -7212 0
sh. kontsernisisesed 0 0 0 -6682 -530 -7212 0
Vahemusosa 0 9625 301 0 0 =301 0
Positiivne firmavégrtus soetamisel 0 4993 X X X X X
Negatiivne firmavadrtus soetamisel 0 0 X X X X X
Kahjum osaluse vdSrandamisel X X 0 0 0 0 0
Kasum osaluse vigrandamisel X X 6 080 385 1204 7 669 156
Soetusmaksumus / muiigihind 0 12 120 5779 50 10 731 16 560 156
Tasutud rahas (-) / saadud rahas (+) 0 -12117 5043 4 10 585 15 632 156
0
Rahalised vahendid soetushetkel (+) /
miutigihetkel (-) 0 131 X -842 -8 -850 -7131
Neto rahavoog soetamisel / mitigil 0 -11986 5043 -838 10577 14 782 -6 975
ey
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA

Vastavalt AS-i Pro Kapital Grupp kui tiitarettevdtia P.K. Sicily S.p.A. ainuaktsiondri otsusele
_ suurendati aruandeperioodil ettevdtja aktsiakapitali suunatud emissiooni teel. Emiteeriti 4 880 000
aktsiat nimivadrtusega 1 euro (ligikaudu 15,6 krooni) aktsia kohta. Vastavalt otsusele tasuti aktsiate eest
mitterahaliselt, ainuaktsioniri rahalise ndudega ettevdtja vastu. Seisuga 31. detsember 2008 on ettevdtja
aktsiakapitali suuruseks 5 000 000 eurot (ligikaudu 78,2 miljonit krooni), mis koosneb 5 000 000
aktsiast. -

LISA 7. AKTSIAD JA VAARTPABERID

(tuhandetes EEK) Lihiajalised aktsiad ja osad Pikaajalised aktsiad ja osad
31.12.2006 41 344 65978
Soetamine 4 4
Miliik mitigihinnas / likvideerimisjaotis -52 286 -23 656
Kasum (kahjum) mittigist /likvideerimisest 10946 o 0
Valuutakursi vahed 0 1
31.12.2007 8 42 327
Soetamine 591 26 087
Miiiik mutigihinnas / likvideerimisjaotis i 0
Kasum (kahjum) miiiigist /likvideerimisest -3 0
Allahindlus -583 -2020
Umberklassifitseeritud lithiajaliseks -3 0
31.12.2008 11 ) 66 394

LISA 8. EMA-JA TUTARKONTSERNIDE EMAETTEVOTJATE VAHELISED

PIKAAJALISED LAENUD
. (tuhandetes EEK) 31.12.2008 31.12.2007
Emaettevdtja poolt antud laenud:
Pro Kapital Latvia 48 795 48 548
Pro Kapital Vilnius 106 077 71340
Pro Kapital Rus 157 813 148 437
P.X. Sicily 481 491 534791
Domina Hotel Group 6281 0

Kokku ' . 800 457 803 116

Emaettevotja poolt vietud laenud:

Pro Kapital Eesti 841 750 593 785
Domina Vacanze 23470 ] 0
Kokku : 865 220 593 785

Kontsernisiseste laenude intress on kuni 6% aastas. Kontsernisisesed intressitulud ja —kulud summas
115 494 tuhat krooni (2007: 78 282 tuhat krooni) on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes
elimineeritud.
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS PRO KAPITAL GRUPP
. AS Deloitte Audit Festi
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD Eesti
2008. AASTA KOHTA
LISA11. IMMATERIAALNE POHIVARA
Ettemaksed
Patendid ja Kasutus-  immateriaalse

(tuhandetes EEK) Firmaviidrtus kaubamiirgid  Litsentsid  digused pohivara eest KOKKU
Soetusmaksumus 31.12.2007 4107 2671 25 620 25 875 2909 61 182
Lisandunud: '

soetus 3912 1608 1212 529 2 449 9710
Vilja lainud:

mahakandmine 0 0 -660 0 0 -660
Muud muutused

timberklassifitseerimine 0 5853 -2 944 0 -2 909 0

allahindlus -3912 0 0 0 0 3912

valuutakursi vahed 0 -1 -19 0 0 -20
Soetusmaksumus 31.12.2008 4107 10131 23 209 26 404 2 449 66 300
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 0 5878 19 180 5551 0 30 609
Lisandunud:

jooksva perioodi kulum 0 1822 1235 602 0 3659
Vilja lainud: .

mahakandmine 0 0 638 0 Yo 638
Muud muutused:

umberklassifitseerimine 0 -948 948 0 0 0

valuutakursi vahed 0 0 =17 -2 -19
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 6752 20 708 6151 0 33 611
Jagkviirtus 31.12.2007 4107 -3 207 6 440 20 324 2909 30573
Jagkviidrtus 31.12.2008 4107 3379 2501 20253 2 449 32 689
Miiiik ja mahakandmine
Mahakantud vara soetusmaksumus 0 660 0 660
Mahakantud vara akumuleerunud kulum 0 -638 0 -638
Kahjum miiiigist ja mahakandmisest 0 0 2 0 0 2
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AS PRO KAPITAL GRUPP

AS Deloitte Audit Eesti

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA :
LISA 12. K]NNISVARAINVESTEER[NGUD
, Viiirtuse tGusmise ﬁngi;ﬁﬁﬁiﬂ% KOKKU
eesmiirgil hoitavad

(tuhandetes EEK) antad
Soetusmaksumus 31,12.2007 34022 615 861 649 883
Lisandunud:

soetus 782 22274 23 056
Vilja lainud:

mik ja mahakandmine -924 0 -924
Muud muutused

valuutakursi vahed -57 0 -57
Soetusmaksumus 31.12.2008 33 823 638 135 671 958
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 1179 87 821 89 000
Lisandunud:

jooksva perioodi kulum 137 14232 14369
Vilja lainud:

miliik ja mahakandmine -312 0 2312
Muud muutused )

valuutakursi vahed -20 0 20
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 984 102 053 103 037
Jasikviidrtus 31.12.2007 32843 528 040 560 883
Jiskviirtus 31.12.2008 32 839 536 082 568 921
Mitiik ja mahakandmine
Miitidud vara soetusmaksumus 924 0 924
Mitiidud vara akumuleeritud kulum -312 0 -312
Miriidud pohivara jadkvidrtus 612 0 612
Kahjum miiilgist ja mahakandmisest -612 0 -612
Oiglane viiirtus 276 504 1798 859 2075 363

Kinnisvarainvesteeringute Siglase vadrtuse hindamisel ldhtus Kontserni juhtkond nii sSltumatute
ekspertide kui ka kontsernisiseste analiiiitikute hinnangutest.

Thiendav informatsioon Kontserni kinnisvarainvesteeringutele seatud hiipoteekide kohta on toodud

lisas 29.

Kontserni oluliseim, kasutusrendi tingimustel rendile antud, kinnisvarainvesteering on Pro Kapital Eesti
tiitarkontserni kuuluva ettevdtja Kristiine Kaubanduskeskuse AS-i omanduses olev kaubanduskeskus.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTAKOHTA )

Allkigastatud 1@&9%25?“

AS Deloitte Audit Eesti

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute renditulud ja nendele vastavad

otsekulud:
(tuhandetes EEK) 2008 2007
1
Renditulud : 108911 152 085
Otsesed tegevuskulud:
hooldus ja kulum 16 736 33998
muud otsesed kulud 10 548 23741

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute jérgnevate perioodide renditulud:

(tuhandetes EEK) ‘ 31.12.2008 31.12.2007
Alla 1 aasta 98 474 105376
1-5 aastat o 272241 303961
Ule 5 aasta 179 303 195 388

Kokkua 550 018 604 725

I
Jargnevate perioodide lepingutega tagatud hinnangulised tulud kasutusrendist ei hdlma lepingutega
katmata tulevikuperioode ja rendipindasid, kuna nimetatud summasid ei ole vBimalik piisava

usaldusvégrsusega hinnata.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

Allkirjastaiud ldmw;%: 21(5;

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD AS_ Deloitte Audit Besti
2008. AASTA KOHTA
LISA 13. VOLAKOHUSTUSED
(tuhandetes EEK) Lisa 31.12.2008 31.12.2007
Tagatiseta volakohustused 23 943 85749
kapitalirendi lihiajaline kohustus 19 596 161
muud lihiajalised volakohustused 23 347 85 588
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil ja
arvelduskrediidid i5 660 414 108 371
Pikanjaliste laenude tagasimaksed jirgmise! perioodil 16 4255 4251
Kokku 688 612 198 371
LISA 14. PIKAAJALISED KOHUSTUSED
(tuhandetes EEK) Lisa 31.12.2008 31.12.2007
Pikaaja’llised volakohustused 1102 280 813935
Mittekonverteeritavad volakohustused 103 540 60 575
kapitalirendi kohustused 19 3488 84
pikaajalised laenud 16 100 052 60 491
Konverteeritavad volakohustused 18 5851 5602
Pangalaenud 15 992 889 747 758
Muud pikaajalised vSlad 17 141 137 226 946
Edasilikkunud tulumaksu kohustus 25 35150 31390
Pikaajalised eraldised 30 083 17182
Kokku 1308 650 1089 453
Eraldised
(tuhandetes EEK) Pensionieraldised Muud eraldised Kokku
31.12.2007 11 504 6304 17 808
Lisandunud eraldis 20552 7 566 28118
Kasutatud eraldis -9 253 -1 033 -10 286
31.12.2008 22 803 12 837 35 640
sh. lihiajaline eraldis 0 5557 5557
pikaajaline eraldis 22 803 7280 30 083
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA

LISA 18. KONVERTEERITAVADVVOLAKOHUST USED

2008 2007

Vahetusvolakirjade arv perioodi algul 122 537 122 537

Tagasiosfetud vahetusvdlakirjade arv 0 . 0

Vahetusvélakirjade arv perioodi 16pul ) 122 537 122 537

sh. jargmisel perioodil tagasiostetavate

vahetusvolakirjade arv 0 0

Vélakirja valjalaskehind (EEK) 50 50

Volakirja tulusus aastas (%-des viljalaskehinnast) 6% 6%

Vélakirjade tagasiostu hiliseim kuupéev . 20.01.2010 - 20.01.2010

Diskontoméir (Ye-des) 11% 11%

. diskonteeritud diskonteeritud

(tuhandetes EEK) 2008 2008 2007 2007
Emiteeritud volakirjade pShisumma perioodi algul 6127 6127
Emiteeritud vlakirjade pshisumma perioodi ldpul 6127 6127
Jargmisel perioodil tagastatav pShisumma 0 0

2 aasta pérast tagastatav pShisumma X X 6127 4972

1 aasta parast tagastatav pShisumma 6127 5520 X X
Makstavad intressid perioodi 1opul 368 1103

2 aasta jooksul makstavad intressid X X - 735 630

1 aasta jooksul makstavad intressid 368 331 X X
Liihiajalise kohustuse osa bilansis 0 0

Pikaajalise kohustuse osa bilansis 5 851 5602

Omakapitali osa bilansis 276 525

1999. aastal emiteeris AS-i Pro Kapital Grupp 4 500 000 vahetusvdlakirja. Emissiooni tingimuste kohaselt
on vahetusvdlakirjade omanikel Sigus alates 2002. aastast vahetada need timber AS Pro Kapital Grupp
aktsiateks kursiga tiks vahetusvdlakiri tihe aktsia vastu.

2008. ja 2007. aastal tehinguid AS Pro Kapital Grupp vOlakirjadega ei toimunud. Seisuga 31. detsember
2008 ei ole vahetusvdlakirjade omanikud kasutanud v8imalust vahetada v8lakirju timber AS Pro Kapital
Grupp aktsiateks.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA '

LISA19. RENDIARVESTUS

Kapitalirent —- Kontsern rendilevétjana

Kapitalirendi tingimustel on soetatud inventari. Aruandeperioodil tasuti kapitalirendi pShiosa makseid
summas 2 033 tuhat krooni (2007: 151 tuhat krooni) ja kapitalirendi intresse summas 22 tuhat krooni
| .

(2007: 36 tuhat krooni).

Jargnevate perioodide kapitalirendimaksed:

84

Rendimaksete
Rendimaksete miinimumsumma
(tuhandetes EEK) miinimumsumma Intressikulu nitiidisviiirtus
Kapitalirendi kohustused seisuga 31.12.2007
Alla 1 aasta 172 11 161
1—5 aastat 85 1
Ule 5 aasta 0 0 0
Kokku 257 12 245
Kapitalirendi kohustused seisuga 31.12,2008
Alla 1 aasta 813 217 596
1—5 aastat , _ t 2970 534 2436
Ule 5 aasta 1100 48 1052
Kokku . 4883 799 4084

Pikaajalise kapitalirendi intressimé#r on vahemikus 5-7% aastas. Alusvaluuta on EUR.

T#iendav informatsioon kapitalirendi tingimustel soetatud pShivara kohta on toodud lisas 10.

Kasutusrent — Kontsern rendilevotjana

Olulisim Kontserni poolt kasutusrendi tingimustel rendile v3etud vara on administratiivhoone asukohaga

Riias, Litis. Tulenevalt aruandeperioodil toimunud lepingu muudatusest suurenesid nii aruandeperioodil

tasutud kui ka tulevikus tasutavad kasutusrendimaksed oluliselt. Aruandeperioodil tasuti
kasutusrendimakseid summas 11 939 tuhat krooni (2007: 5 226 tuhat krooni).
Tirgnevate perioodide kasutusrendimaksed:
(tuhandetes EEK) . 31.12.2008 31.12.2007
Alla 1 aasta o 11 582 5185
1 -5 aastat 46 120 20 661
Ule § aasta 3811 6 845
Kokku 61513 32 691
47 Juhatuseds




‘ _ Allkirjastatud i dentiftsoasi e
AS PRO KAPITAL GRUPP , , ‘

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA

Kasutusrent — Kontsern rendileandjana

Kasutusrendi tingimustel on rendile antud kinnisvarainvesteeringud, Kontserni poolt kasutusrendi
tingimustel rendile vdetud administratiivhoone ja muud Kontsernile kuuluvad varad.

Aruandeperioodil teeniti kasutusrendile antud varadelt renditulu 125 940 tuhat krooni (2007: 168 319 tuhat
krooni). Rendituludele vastavad otsekulud moodustasid 55 071 tuhat krooni (2007: 68 434 tuhat krooni).

Jargnevate perioodide kasutusrenditulud :

(tuhandetes EFK) 31.12.2008 31.12.2007
Alla 1 aasta ' 98 473 121 385
1-5aastat - 272 242 303 961
Ule 5 aasta 179 303 195 388
Kokku : ' . 550018 620734

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

LISA 20. VZ&HEMUSOSA

Kontserni vihemusosa moodustab seisuga 31. detsember 2008 530,8 miljonit krooni (31.12.2007: 924,2
miljonit krooni) ning koosneb 352,9 miljoni krooni (31.12.2007: 312,4 miljonit krooni) ulatuses Eesti, 78,8
miljoni krooni (31.12.2007: 496,2 miljonit krooni) ulatuses Lati, - 18,3 miljoni krooni (31.12.2007: - 1,5
miljoni krooni) ulatuses Venemaa, — 0,2 miljoni krooni (31.12.2007: - 0,3 miljonit krooni) ulatuses Domina
Vacanze ja 0,0 miljoni krooni (31.12.2007: - 0,1 miljonit krooni) ulatuses Domina Hotel Group'i

 tiitarkontserni emaettevStjate poolt kontrollitavate ettevdtjate vihemusosanikele kuuluvast omakapitali osast
ning 110,1 miljoni krooni (31.12.2007: 109,8 miljonit krooni) ulatuses Domina Vacanze S.p.A., 0,0 miljoni
krooni (31.12.2007: 0,1 miljonit krooni) ulatuses Domina Hotel Group S.p.A. ja 7,5 miljoni krooni
(31.12.2007: 7,6 miljonit krooni) ulatuses Immobiliare Novate S.p.A. vihemusosanikele kuuluvast
omakapitali osast.

LISA 21. OMAKAPITAL
Aktsiakapital

Aktsiakapital summas 531 854 tuhat krooni jéguneb 53 185 422 lihtaktsiaks nimivédrtusega 10 krooni
aktsia kohta. PShikirja kohaselt maksimaalselt lubatud lihtaktsiate arv on 90 000 000 aktsiat.

Aruandeperioodil ja sellele eelnenud perioodil aktsiakapitalis muudatusi ei toimunud.

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on Sigus saada dividende, kui need vilja kuulutatakse ning
osaleda aktsiaseltsi aktsiondride iildkoosolekutel toimuvatel hiiletamistel ihe hédlega aktsia kohta,
Ettev6tja ei ole viljastanud eelisaktsiaid. :

30. oktoobril 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsionidride koosolek lubada ettevdtjal 5 aasta jooksul
omandada kuni 1 000 000 oma aktsiat tagasiostuhinnaga 60 Eesti krooni aktsia kohta. Juhatusel on digus
nimetatud kogus aktsiaid tagasi osta mitme pakkumisvooru raames. Oma aktsiate omandamine ei too kaasa
ettevitja netovara vidhenemist alla aktsiakapitali ja reservide kogusumma, mille viljamaksmine
aktsiondridele ei ole lubatud seadusest vdi pdhikirjast tulenevalt. Juhatus on kohustatud nimetatud otsuse
alusel omandatud ettevdtja akisiad kas v8randama vi tegema iildkoosolekule ettepaneku nende arvel
aktsiakapitali vahendamiseks 3 aasta jooksul alates oma aktsiate omandamisest.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

AS Deloitte Audit Besti

Allkirjastatud identifitseerimiseks;

2008. AASTA KOHTA

Reservid

Reservid summas 46 447 tuhat krooni (31.12.2007: 6 532 tuhat krooni) koosnevad vastavalt Ariseadustiku
§-le 336 moodustatud emaettevdtja kohustuslikust reservkapitalist summas 45 966 tuhat krooni
(31.12.2007: 5 802 tuhat krooni) ja muudest reservidest summas 481 tuhat krooni (31.12.2007: 730 tuhat
krooni).

1

Muude reservidena on kajastatud vastavalt IAS 32 “Finantsinstrumendid: Avalikustamine ja esitlusviis”
konverteeritavate volakirjade omakapitali kantud osa summas 276 tuhat krooni (31.12.2007: 525 tuhat
krooni), mis aruandeaastal vihenes 249 tuhande krooni vdrra (2007: 224 tuhande krooni vdrra).
Konverteeritavate volakirjade reserv kajastab vBlakirja omanikele antud lihtaktsiateks konverteerimise .
optsiooni védrtust (vt. Lisa 18). )

Muude reservidena on kajastatud ka Domina Hotel Group S.p.A. poolt moodustatud reserv kahjumite
katmiseks summas 205 tuhat krooni (31.12.2007: 205 tuhat krooni).

LISA 22. SEGMENDIARUANDLUS

Segmendip&hine informatsioon on aruandes esitatud &ri- ning geograafiliste segmentide kaupa.

Esmaseks segmendiks loetakse geograafilisi segmente, millel pShineb ka kontsernisisene aruandlusstisteem.
Segmendi tulem, varad ning kohustused holmavad kirjeid, mis on otseselt konkreetse segmendiga
seostatavad ning mille jagunemine segmentide vahel on piisavalt pdhjendatud.

Geograafilised segmendid '

Kontsern teostab kinnisvara miiiiki ning osutab teenuseid (kinnisvara rent, kinnisvaraarendus- ja
haldusteenused) Eestis, Litis, Leedus, Itaalias, Saksamaal, Venemaal ja Ukrainas.

Itaalias asuvad tiitarkontsernid osutavad hotelliopereerimisteenust ja kinnisvaramiiligi vahendusteenust ka
Saksamaal, Kreekas, Ungaris, Tuneesias, Hollandis, Poolas, Eestis ning Litis, kuid arvestades kirjeldatud
teenuste miiiigi alla 10%-list osakaalu Kontserni miiiigitulust, on antud geograafilised segmendid esitatud
Itaalia segmendi niitajate hulgas.

Geograafiliste segmentide miiiigitulu kajastab vastava segmendi geograafilises piirkonnas asuvate
ettevdtjate milligitehingud. Segmentide varad on kajastatud sama pShimdtte alusel.

Arisegmendid

Kontsern hdlmab alljargnevaid drisegmente:

Kinnisvara miitik
Kontserni ettevGtjate poolt soetatud ja/vdi arendatud elu-, #ri- ja kaubanduspindade, hotellide,
hotellisviitide, villade ning pubhkuseosakute miiiik.

Kinnisvara rent
Kinnisvara rendile andmine Kontserni ettevotjate poolt.

Kinnisvaraarendus- ja haldusteenused
Kontserni ettevdtjate poolt kolmandatele osapooltele kinnisvaraarendusega seotud haldusteenuste ja
hotellide opereerimise teenuse osutamine.

/2
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’ Allkirjastatud identifitseerimiseks:
AS PRO KAPITAL GRUPP : : ﬁ%

AS Deloitte Audit Besti
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD tEgsu
2008. AASTA KOHTA
Geograafilised segmendid - esmane segmendiaruandlus
(tuhandetes EEK) . Eesti Liti  Leeda Venemaa Ukraina Saksamaa Itaalia Kokku
2008 .

Miitigitulu 321042 93292 807 0 .0 0 925990 1341131
Muud éritulud 4032 65223 9 0 0 0 77 839 147 103
Segmendi drikasum (-kahjum) 86 038 31661  -5432 -7 741 -125 2438 ~77 244 29 595
Finantstulud ja—kulud (neto)  -46365 4016  -8247 -37 189 366 0 -8974 -96 393
Kahjum jitkuvate
tegevusvaldkondade
majandustegevusest -66 798
Tulumaks - 0 11972 2 064 0 91 0 8382 22 509
Vihemusosa -41 997
Puhaskahjum : -131 304
Varad ‘ 1078973 549 897 418 473 244 290 756 46590 2878476 5217455
Kohustused 853183 142313 273 520 175 361 18 361 1184602 2629 358
Pghivara soetamine 43 997 1626 79 68 405 0 -307 230262 344 062
Kulum -18 739 -6 339 -671 -30 0 -1 870 -26 534 -54 183
2007 : :
Miiigitulu 205567 446113 18402 0 0 0 922536 1592 618
Muud #ritulud 1210 1339957 5 11 0 428 133329 1474940
Segmendi #rikasum (-kahjum) 49734 1480398 6548 -17 511 -117 1674 -14 983 1505 743
Finantstulud ja —kulud (neto)  -19 856 3628  -1640 -11592 -3 7 -5 436 -34 892
Kasum jitkuvate '
tegevusvaldkondade )
majandustegevusest 1470 851
Tulumaks ) 0 214354 668 0 0 0 3954 218976
Vihemusosa o : T . -448 598
"Puhaskasum » 803 277
Varad 1110446 1079025 229581 176 415 953 50054 2550092 5196 566
Kohustused 741915 421444 103209 80 776 0 991 742073 2 090 408
Pohivara soetamine 45 635 3635 86 58 688 0 481 118 772 227297
Kulum -21 563 -7478 -839 -16 0 -1 879 -17 736 -49 511
Arisegmendid - teisene segmendiaruandlus
(tuhandetes EEK)
Tegevusala vastavalt EMTAK 2008 Miiiigitulu
Arisegment Klassifikaatorile 2008 % 2007 - %
Kinnisvara miiik Enda kinnisvara ost ja miiiik (EMTAK 68100) 561 512 42% 786 641 49%
Enda v&i renditud kinnisvara iiirileandmine
Kinnisvara rent (EMTAK 68200) 125 940 9% 168 319 11%
Kinnisvaraarendus- ja
haldusteenused (sh. hotellide Kinnisvara haldus tasu eest vdi lepingute alusel
opereerimise teenus) (EMTAK 68320) 653 679 49% 637 658 40%

Kokku 1341131 100% 1592618 100%

50




AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2008. AASTA KOHTA '

AS Deloitte Audit Eesti

LISA 23. MUUDUD TOODETE KULU, TURUSTUSKULUD JA ULDHALDUSKULUD

(tuhandetes EEK)

2008 2007
Personalikulud 215929 137 633
Materiaalse pShivara kulum 20380 11967
Kinnisvarainvesteeringute kulum | 14 369 14177
Pohivara allahindlus ’ 9118 -0
Muud 721103 881 851
Kokku 980 899 1045628
Turustuskulud: .
(tuhandetes EEK) 2008 2007
Personalikulud 13 692 9424
Immateriaalse pShivara kulum 0 18
Muud 72357 69 397
Kolku 86049 78 839
Uldhalduskulud:
(tuhandetes EEK) 2008 2007
Personalikulud : | 89114 119517
Materiaalse pthivara kulum 15775 20 995
Immateriaalse pShivara kulum 3659 2354
Pdhivara allahindlus 3924 9307
Varude allahindlus 5792 1297
Muud 178 035 160 556
Kokku 296 299 314 026
LISA 24. FINANTSTULUD JA -KULUD
Finantstulud:
(tuhandetes EEK) 2008 2007
Intressitulud 24 398 37152
Kasum tiitarettevStja miiiigist 7 669 156
Muud finantstulud 639 11117
Kokku 32706 48 425
Finantskulud:
(tuhandetes EEK) 2008 2007
Intressikulud 74 050 68 123
konverteeritavate volakirjade intressikulud 368 368
laenude ja arvelduskrediitide intressikulud 90 684 67755
materiaalse pohivara soetusmaksumusse kapitaliseeritud intressikulud -14 513 0
varude soetusmaksumusse kapitaliseeritud intressikulud -2 489 0
Kahjum valuutakursimuutustest 50 527 8967
Muud finantskulud 4522 6227
Kokku 129 099
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Allkirjastatud identifitsgerimi :
AS PRO KAPITAL GRUPP :

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD _ AS Deloitte Audit Besti
2008. AASTA KOHTA '

LISA 25. TULUMAKS

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohaselt maksustatakse mitte teenitud puhaskasumit, vaid
véljamakstud dividende ja.teisi kasumi jaotamise iseloomuga viljamakseid. Tulenevalt maksustamise
kontseptsiooni erinevusest ei oma mdiste “varade ja kohustuste maksubaas™ oma majanduslikku sisu ning
edasiliikkunud tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks” tdhenduses tekkida.
- . |
Litis, Leedus, Itaalias, Saksamaal, Venemaal ja Ukrainas kehtivad tulumaksuseadused, mille kohaselt oli
(baas)tulumaksuméir 2008. aastal vastavalt 15%, 15%, 27,5%, 25%, 24% ja 25% (2007: 15%, 15%, 33%,
25%, 24% ja 25%) maksustavast tulust.

(tuhandetes EEK) 31.12.2008 31.12.2007
Kasum (kahjum) enne maksustamist (konsolideeritud) -66 798 1470 851
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumédradele 100 305 255257

Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:

_maksustatavast tulust mitte mahaarvatavad kulud (+) 28 858 40425
tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -138 711 -11 369
kasutatud maksukahjumid (-) -2 593 -50 391
edasikantavad maksukahjumid (+) 29 691 5950
Tulumaksu kulu 17 550 239872 |
Edasiltikkunud tulumaksu kulu (detailid alljargnevalt) 5064 7589
Edasiliikkunud tulumaksu tulu (detailid alljargoevalt) -105 -28 485
MGaju kasumiaruandele - 22 509 218976
Tasutud tulumaks () 236 038 -12 341
Tagastatud tulumaks (+) 1957 1

Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustuse (neto) liikumised

. Kinnisvara-
Kiirendatud tulumaksu investeeringu  Edasikantavad
(tuhandetes EEK) amortisatsioon iimberhindlus maksukahjumid Kokku
31. detsember 2007 . 25240 6193 -2993 28 440
Mdju kasumiaruandele: 1 864 2064 1031 4959
tulumaksu kulu aruandeperioodil 1969 0 1031 3000
tulumaksu tulu aruandeperioodil -105 0 0 -105
tulumaksumaigra muutumine 0 2064 0 2 064
Valuutakursi vahed -1 1 - 39 39
31. detsember 2008 » 27103 8258 -1923 33438
Edailiikkunud tulumaksu saldod
(tuhandetes EEK) 31.12.2008 31.12.2007
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus (+) 35150 31390
Edasiliikkunud tulumaksu vara (-) -1712 -2 950
Kokku 33438 28 440
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o ' | Allkirjastatud identifitseerimigeks;
AS PRO KAPITAL GRUPP e - \—%;%

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD AS Deloitte Audit Besti
2008. AASTA KOHTA

Potentsiaalne tulumaksukohustus

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2008 moodustas 776 121 tuhat krooni (31.12.2007:
947 589 tuhat krooni). Maksimaaalselt vdimalik tulumaksukohustuse summa, mida v8iks kisitleda
tingimusliku kohustusena ja mis viks realiseeruda kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel netodividendina,
on 162 985 tuhat krooni (31.12.2007: 198 994 tubat krooni). Maksimaalselt v8imaliku tulumaksukohustuse
arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei voi iiletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2008.

LISA 26. PUHASKASUM AKTSIA KOHTA

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

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2008 - 31.12.2008 (53 185422 x12/12)=53 185422
Perioodil 01.01.2007 - 31.12.2007 (53185422x 12/12)=53 185422

Tava puhaskasum aktsia kohta (kroonides):
2008. aasta -131304 191 /53 185422 =-2,47
2007. aasta 803 276 664 / 53 185 422 = 15,10

1999. aastal Iabivitdud vahetusvolakirjade emissiooni kdigus emiteeriti 4 500 000 vdlakirja. Vahetus-
vblakirja omanikel on Sigus alates 2002. aastast vahetada need imber AS Pro Kapital Grupp aktsiateks
kursiga tiks vahetusvlakiri {ihe aktsia vastu. Seisuga 31. detsember 2008 ja 31. detsember 2007 on tagasi
ostetud 4 377 463 vdlakirja ilma optsiooni kasutamata (vt. Lisa 18).

Vahetusvdlakirjade mdju 2008. ja 2007. aastal on “mitte lahustav” ning sellest tulenevalt ei kaasata neid
“lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta” arvutusse ja lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta
on v8rdne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) aktsia kohta.

LISA 27. BILANSIKUUPAEVA JARGSED SUNDMUSED

12. jaanuaril 2009 otsustas Pro Kapital Latvia PJSC I0petada tiitarettevOtja Kugu Real Estate SIA
majandustegevuse ja alustada likvideerimismenetlust.

29. jaanuaril 2009 I8petati Domina Vacanze S.p.A. tiitarettevdtja Domina Incentive S.r.L. likvideerimine.
3. mirtsil 2009 18petati Domina Vacanze S.p.A. tiitarettevitja Domina Swiss Sagl likvideerimine.

13. aprillil 2009 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride erakorraline koosolek emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevdtja vahetusvdlakirja nimivadrtuses 10 krooni vahetusvdlakirja kohta ja suurendada,
vahetusvdlakirjade vahetamiseks EmaettevOtja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevtja aktsiakapitali
kuni 10 000-000 aktsia vGrra nimividrtuses 10 krooni aktsia kohta. Vdlakirju pakutakse markimiseks kuni
1. jaanuarini 2012. Pakkumisperioodi jooksul on Emaettevdtja juhatusel Oigus nimetatud kogus
vahetusvélakirju pakkuda mitme pakkumisvooru raames. Pakkumised tuleb 1dbi viia selliselt, et pakkumised
ei oleks dhiselt ega eraldi kiisitletavad védrtpaberite avaliku pakkumisena direktiiv 2003/71/EU ja
kohaldatavate seaduste tihenduses. Vahetusvdlakirja viljalaskehinna otsustab EmaettevStja juhatus igas
pakkumisvoorus eraldi, kuid see ei tohi olla viiksem kui 4 eurot (ligikaudu 62,6 krooni) vahetusv6lakirja
kohta. Vahetusv8lakirju on vdimalik mdrkida koguses, mille eest tasutav viljalaskehinnast lihtuv summa
on vihemalt 50 000 eurot (ligikaudu 782,3 tuhat krooni). . VahetusvSlakirja intressimddr on 7%

véljalaskehinnast aastas.
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Vahetusvolakirja vahetamist Ettevtja aktsia vastu saab teostada 31.12.2010, 31.12.2011 ja 31.12.2012.
Otsusega vilistatakse Emaettevdtja aktsiondride eesdigus mirkida vahetusvdlakirju ja nende vahetamlsel
viljalastavaid aktsiaid.

Emaettevdtja aktsiakapitali tingimuslik suurendamine registreeriti Ariregistris 24. aprillil 2009.

Tulenevalt eelnevalt nimetatud aktsiondride erakorralise koosoleku otsusest otsustas EmaettevStja juhatus
7. mail 2009 korraldada 3 000 000 vahetusvdlakirja pakkumise viljalaskehinnaga 4,5 eurot (ligikaudu 70,4
krooni) vahetusv&lakirja kohta. Mérkimisperiood kestab kuni 30. juuni 2009. '

23. aprillil 2009 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtja AS Kristiine Kaubanduskeskus ja
Swedbank. AS laenulepingu laenulimiidiga 59 121 tuhat eurot (ligikaudu 925 000 tuhat krooni),
intressimisiraga 6 kuu EURIBOR + 3,5% aastas, tagastamistihtajaga 23. aprill 2014. K&ik varasemad
ettevStja laenukohustused Swedbank AS ees summas 45 700 tuhat eurot (ligikaudu 715 000 tuhat krooni)
refinantseeriti uue laenulimiidi arvelt. Laenulimiidi vaba osa kasutatakse AS Kristiine Kaubanduskeskus
omanduses oleva kaubanduskeskuse laiendusprojekti finantseerimiseks.

LISA 28. TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid kontserni k&rgema tasandi Emaettevdtjaga,
aktsiondridega, tegev- ja kbrgema juhtkonnaga, nende lshisugulastega ja ettevotjatega milles nad omavad
kontrolh v01 olulist mgju.

2008. aastal

Kontserni kuuluvate ettevitjate vahelised tehingitd »

Kontserni kuuluvad ettevdtjad osutasid iiksteisele kinnisvara rendi- ja haldusteenust ning juhtimis-,
raamatupidamis- ja marketingiteenust. Selliste tehingute kogumaht ulatus 2008. aastal 49,4 miljoni
kroonini.

Kontsernisisesed laenud on kirjeldatud Lisas 8. Kontsernisiseste laenudega kaasnevad intressitulud ja
-kulud moodustasid 115,5 miljonit krooni.

K3gik Kontserni kuuluvate ettevdtjate vahelised tehingud on konsolideeritud aruannetest elimineeritud.

Tehingud aktsiondridega

Pro Kap1tal Latvia tiitarkontserni ettevot_]ad on andnud lithiajalisi laene Emaettevitja aktsiondrile, Svalbork
Invest OU-le. Seisuga 31. detsember 2008 moodustasid laenunduded kokku 99,5 miljonit krooni ja
intressinduded kokku 6,9 miljonit krooni. Laenudega kaasnevad intressitulud moodustasid 11,4 miljonit
krooni.

Tehingud juhtkonnaga V
2008. aastal maksti kontserni ettevStjate juhatuste liikkmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning
preemiatena 20,7 miljonit krooni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi juhtkonna liikmetega ei olnud.

Seisuga 31. detsember 2008 AS Pro Kapital Grupp ndukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna liikkmetele
AS Pro Kapital Grupp aktsiaid ei kuulunud.

2007. aastal

Kontserni kuuluvate ettevdtiate vahelised tehingud

Kontserni kuuluvad ettevStjad osutasid iksteisele kinnisvara rendi- ja haldusteenust ning juhtimis-,
raamatupidamis- ja marketingiteenust. Selliste tehingute kogumaht ulatus 2007. aastal 44,4 miljoni

kroonini.

Kontsernisisesed laenud on kirjeldatud Lisas 8. Kontsernisiseste laenudega kaasnevad intressitulud ja

—kulud moodustasid 78,3 miljonit krooni. //7
/1
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K&ik Kontserni kuuluvate ettevdtjate vahelised tehingud on konsolideeritud aruannetest elimineeritud.

Tehingud juhtkonnaga
2007. aastal maksti kontserni eftevBtjate juhatuste liikmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning
preemiatena 28,5 miljonit krooni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi juhtkonna liikkmetega ei olnud.

. - , ,
AS Pro Kapital Grupp ndukogu esimehele Ernesto Preatonile (14bi Katmandu Stiftung’i) kuulus 258 146
AS Pro Kapital Grupp aktsiat, teistele juhtkonna liikkmetele AS Pro Kapital Grupp aktsiaid ei kuulunud.
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LISA 30. RISKIDE JUHTIMINE

Kontserni tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, milliste v8imalikku negatiivset mdju Kontserni finantstulemusele piilitakse
riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmérgiks on kindlustada Kontserni omakapitali
siilivus ja tegevuse jitkuvus.

Tegevusrisk

Kontserni tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturu arenguga Balti riikides ja Euroopa Liidu vélistel
turgudel, eelkdige Venemaal ja Ukrainas ning turismisektori arenguga nii Euroopas kui ka Egiptuses.

Globaalne finantskriis ja sellega kaasnev majanduskriis on mdjutanud negatiivselt nii kinnisvara- kui ka
turismisektori arengut. Kontserni juhtkonna hinnangul ei ole vdimalik usaldusvédrselt hinnata majanduskriisi
mdjusid, mis paljuski sdltuvad kriisi kestvusest.

Oluline on risk, et kriisiga vdivad kaasneda elanikkonna reaalse ostuvdime langus, kinnisvaralaenude
intressimairade tus ning muud tegurid, mis omakorda vivad vihendada ndudlust kinnisvara ja hotelliteenuste
jarele ning avaldada negatiivset mdju Kontserni 4ritegevusele, . ilmnedes miiligi- ja renditulude ning
arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude vihenemises.

" Majanduse iilekuumenemisele sageli jérgnev kriis kinnisvarasektoris vdib tingida ka vajaduse alandada

kinnisvaraobjektide miitigi- ja rendihindasid, mis véhendab Kontserni tegevuskasumit.

Kontsern on maandanud Balti kinnisvaraturu ostujdu vihenemisest tulenevaid riske intensiivse koostooga Itaalia
kinnisvaramiitigiagentidega, kes otsivad Balti riikides pikaajalistest kinnisvarainvesteeringutest huvitatud kliente.
Kontsern on tegevusriski hajutamiseks laiendanud dritegevust uutesse suure arengupotensiaaliga piirkondadesse,
kinnisvaraprojektide arendamist jétkatakse Sitsiilias (Itaalia) ja Venemaal ning valmistatakse ette Ukrainas.

Arvestades Kontserni kinnisvaraprojektide mahukust ja strateegiliselt soodsaid asukohti, v3ib eeldada, et
titarkontsernid on vimelised hoidma miiiigihinnad paljudest konkurentidest madalamal ning plisima edukalt
konkurentsis.

Juhtkond usub, et on v&tnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks kontserni jitkusuutliku arengu ka
majanduskriisi tingimustes. '

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Kontserni pikaajaliste vBlakohustustega. Kontserni kuuluvate ettevdtjate poolt
vetud laenude intressimasr on tldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil (lisad 15
ja 16). Intressirisk tuleneb Euribori ja pankade keskmiste turuintressimésrade volatiilsusest, mis mdjutab
Kontserni intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on aruandeperioodil ja sellele eelnenud perioodil
finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Kontserni juhtkonna hinnangul iiletavad intressiriski maandamisega,
fikseeritud intressimiira kehtestamise kaudu, seotud kulud intressimd4rade muutustest tuleneda v&ivaid
kahjumeid. Hinnang lahtub Kontserni dritegevuse finantseerimise strateegiast ldhiaastatel. Seisuga 31.12.2008
oli Kontserni kapitalistruktuuris intressikandvate kohustuste osakaal 33,5% (31.12.2007: 17,6%).

Valuutakursirisk

Kontserni kuuluvad ettevitjad teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
vilisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski maandamiseks
s8lmitakse Kontsernis k&ik olulised lepingud eurodes v3i euroga seotud valuutades. Seega tekib peamine
valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes. Erinevate majandusanaliiitikute hinnangul on
devalveerimise tdendosus madal.

Tulenevalt asjaolust, et Kontserni kohustused on valdavas osas eurodes (lisad 15, 16 ja 17) ning enamus
Kontserni tuludest teenitakse europdhiste lepingute alusel, hindab Kontserni juhtkond valuutariski véheoluliseks

ja ei pea otstarbekaks finantsinstrumentide kasutamist valuutariski maandamiseks. 7

e MiGe:
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Krediidirisk

Kredndlrlsk véljendab potentsmalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tdida oma leplngujargseld kohustusi
Kontserni ees. Krediidiriski vihendamiseks jilgitakse jirjepidevalt klientide maksedistsipliini. Uldjuhul toimub
kinnisvara miiiik ja osaliselt ka arendustegevuse finantseerimine ostjate ettemaksetega.

Kinnisvara miiligil jirelmaksuga analiiisitakse iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. Miiligiobjekti
omandidigus kuulub reeglina Kontserni kuuluvatele ettevdtjatele seni, kuni klient on tasunud kogu v3ignevuse.
Uksikutel juhtudel antakse omandidigus iile kliendile, kuid seatakse hiipoteek Kontserni ettevdtja kasuks.
Lihtudes Kontserni majandustegevuse kogemustest ja majanduskeskkonna arengusuundade analuusxst tehakse
vajadusel vimalike kahjude katmiseks allahindlusi.

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

Oiglane vadrtus

Kontserni juhtkonna hinnangul, tulenevalt kasutatavatest arvestuspShimdtetest, ei erine finantsvarade ja
—kohustuste bilansiline védrtus oluliselt nende Giglasest vd#rtusest.

Intressikandvate nSuete ja kohustuste iglast vddrtust ei loeta nende bilansilisest védrtusest oluliselt erinevaks
seetdttu, et vastavate nSuete ja kohustuste aluseks olevates lepmgutes fikseeritud intressiméirad ei erine oluliselt
hetkel turul kehtivatest intressimédradest.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk viljendab potentsiaalset v6ima1uét, et Kontserni finantsseisundi muutumisel viheneb Kontserni
vBime tiita oma kohustusi Sigeaegselt. Kontsern jilgib pidevalt lihiajaliste kohustuste ja kdibevarade suhet.
Kontserni kaibekapital on olnud positiivne: seisuga 31.12.2008 tiletasid kiibevarad 2,6 korda (31.12.2007: 3,7

korda) liihiajalisi kohustusi.

Kontserni finantskohustused maksetihtaegade 18ikes:

(tuhandetes EEK)
Kohustuse tasumine Kohustuse tasumine

Lisa 31.12.2008alla 1 aasta 2-5 aastat iile S aasta 31.12.2007 alla 1 aasta 2-5 aastat _iile 5 aasta
Pangalaenud 15 1653303 660 414 674 299 318 590 856 129 108 371 504719 243 039
Pikaajalised laenud 16 104 307 4255 100 052 0 64742 4251 60 491 0
Kapitalirendi
kohustused 19 4084 596 2436 1052 245 161 84 0
Konverteeritavad
volakirjad 18 ) 5851 0 5851 0 5602 0 5602 0
Volad hankijatele 403 740 403 740 0 0 303 985 303 985 0 0
Muud volad 218250 77113 141 137 0 585 168 358222 226 946 0
Kokku : 2389535 1146118 923775 319 642 1815871 774 990 797 842 243 039

Kapitaliriski juhtimine

Kapitaliriski juhtimise eesmérgiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada Kontserni jatkusuutlikkus ja
kindlustada tulu aktsiondridele.

Kontsern kasutab #ritegevuse finantseerimiseks nii vo8r- kui omakapitali ja jélgib finantseerimisstrultuuri
kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu bilansimahust. Seisuga 31.12.2008 moodustas
omakapital 49,6 % (31.12.2007: 59,8 %) bilansimahust.

Kapitali struktuuri séilitamiseks v0i parandamiseks on Kontsernil v8imalik reguleerida aktsmnarldele
makstavaid dividende, tagastada aktsiondridele sissemakstud aktsiakapitali, emiteerida uusi aktsiaid v8i miij
varasid vihendamaks kohustusi.
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LISA 31. KOHTUVAIDLUSED
Pro Kapital Eesti tiltarkontsern

Pro Kapital Eesti tiitarkontserni ettevétjatefbn seisuga 31. detsember 2008 iiks pooleliolev kohtuprotsess, mille
teemaks on kinnisvara rendilepingu ISpetamine lepingust tulenevate kliendipoolsete kohustuste mittetditmise
t5ttu. Kontserni juhtkond hindab kirjeldatud asjaoludest tulenevat finantsriski suhteliselt madalaks. '

Seisuga 31. detsember 2007 oli Pro Kapital Eesti tiitarkontserni ettevStjatel pooleli kaks eelpool nimetatuga
olemuselt sarnast kohtuprotsessi.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni emaettevtjal on seisuga 31. detsember 2008 tiks pooleliolev kohtuprotsess,
mille teemaks on endise todtaja ndue ettevdtja vastu kinnisvara miiligikdibelt arvestatava komisjonitasu osas
summas 360 641 Lati latti (ligikaudu 7 969 tuhat krooni). 14. aprillil 2008 otsustas Riia Linnakohus, et
nimetatud ndue on alusetu, mille jirgselt esitas td6taja ndude Riia Linnakohtu otsuse tithistamiseks. Kontserni
juhtkond hindab kirjeldatud nduet ettevdtja vastu pShjendamatuks, millest tulenevalt ei sisalda Kontserni
konsolideeritud aruanne ka potentsiaalseid kohustusi nimetatud kohtuprotsessiga seoses. :

Seisuga 31. detsember 2007 oli Pro Kapital Latvia tiitarkontserni emaettevStjatel pooleli iiks, eelpool nimetatud
kohtuprotsess. B

Domina Vacanze tiitarkontsern |

Domina Vacanze tiitarkontserni ettevStjatel on seisuga 31. detsember 2008 21 pooleliolevat kohtuprotsessi,
mille teemaks on kinnisvara ostu-muugl eellepingute lopetamme jarahade tagastamine.

Kinnisvara ostu-miiiigi eelleplngutega seotud kohtuvaidlused pohlnevad kliendi soovil mitte 15petada eellepingut
vaatamata kliendipoolsele lepingutingimuste rikkumisele v3i tagasi saada kliendi poolt eellepingu alusel kuni
eellepingu 18petamiseni tasutud kuid lepingujérgselt tagastamisele mittekuuluvad summad. Eelnevast tulenevalt
ei oma Idpetamata kohtuasjad juhtkonna hinnangul oluhst mdju Domina Vacanze tiitarkontserni kuuluvate
ettevtjate majandustegevusele.

Seisuga 31. detsember 2007 oli Domina Vacanze tiitarkontserni ettevStjatel 19 pooleliolevat kohtuprotsessi,
mille teemaks on kinnisvara ostu-miliigi eellepingute 13petamine ja rahade tagastamine ja 6 pooleliolevat
kohtuprotsessi, mille teemaks on kinnisvara miitigitehingute 18puleviimine notariaalsete ostu-miiiigilepingute
sGlmimise kaudu. :

Teisi kohtu- vdi vahekohtumenetlusi, mis v8ivad oluliselt mc”)jufada Kontserni kuuluvate  ettevtjate
majandustegevust, algatatud ei ole.

[0
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Allkirjastatud identifitceerimiseks:

AS PRO KAPITAL GRUPP
As D . l [y o N

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD e Audit Besti
2008. AASTA KOHTA
LISA 32. EMAETTEVOTJA POHIARUANDED
Bilanss
VARAD
(tuhandetes EEK) ! 31.12.2008 31.12.2007
Kiibevara '
Raha ja pangakontod 2767 5282
Mitmesugused nduded

Lithiajalised nduded kontserniettevdtjate vastu 49 738 98 785

Muud lihiajalised nduded 0 4911
Kokku . : 49738 103 696
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud

Maksude ettemaksed ja tagasinduded 569 12

Tulevaste perioodide kutud : 3041 96
Kokku . 3610 108
Kiibevara kokku ’ : 56 115 109 086
Pohivara

: !

Pikaajalised finantsinvesteeringud

Tutarettevtjate akisiad ja osad 2030105 1953 749

Pikaajalised nduded kontserniettevtjate vastu 848 179 803 117
Kokku ) 2878 284 2756 866
Materiaalne pdhivara (neto) : 38 32
Pohivara kokku 2 878 322 2 756 898
VARAD KOKKU 2934 437 2 865 984
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AS PRO KAPITAL GRUPP

AS Deloitte Audit Eesti |

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD _ |
2008. AASTA KOHTA |
, |
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
- (tuhandetes EEK) 31.12.2008 31.12.2007
Lithiajalised kohustused
Vélad hankijatele 175 227
1
Mitmesugused vdlad i |
Volad Kontserni ettevdtjatele 822 246 961 052
Maksuvdlad 394 39
Viitvglad 552 469
Liihiajalised kohustused kokku 823 367 961 787
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vlakohustused 5 851 5 602
Muud pikaajalised vOlad
Volad kontserni ettevdtjatele 865 220 593 784
Pikaajalised erladised 101 .0
]
Pikaajalised kohustused kokku 871172 599 386
Kohustused kokku 1694 539 1561173
Aktsiakapital nimivagrtuses 531 854 531 854
Ulekurss 705 495 705 495
Reservid 46242 6327
Eelmiste perioodide kogunenud kahjum 20971 94 475
Aruandeaasta puhaskahjum -64 664 -33 340
Omakapital kokku 1239 898 1304 811
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 2934 437 2 865 984
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD Deloitte Audit Fe«ti

2008. AASTA KOHTA ’

~ Kasumiaruanne

(tuhandetes EEK) 2008 2007

Aritulud

Mutigitulu i 6108 12462

Mitidud kaupade ja teenuste kulu : -265 -509

Brutokasum 5843 11953

Turustuskulud =157 =519

Uldhalduskulud -16 126 -14 773

Muud dritulud 345 1143

Muud drikulud -62 =51

Arikahjum -10 757 2247

Finantstulud ja -kulud -53 907 -31 093
Intressikulud ' , -84 972 -53 915
Kahjum valuutakursi muutustest 42 -23
Muud finantstulud ja -kulud 31107 22 845

Aruandeaasta kahjum ! -64 664 -33 340
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

’—Xl‘lkiljastatud identifitseerimiseks:

D

2008. AASTA KOHTA AS Deloitte Audit Eest
Rahavoogude aruanne
(tuhandetes EEK) 2008 2007
POHITEGEVUSE RAHAVOOD ‘
Aruandeperioodi kahjum -64 664 -33 340
Korrigeerimised: :
Materiaalse pShivara kulum 16 216
Intressitulud ja -kulud neto 54 038 30988
Kasum lithiajalise finantsinvesteeringu likvideerimiscst -173 0
Kasum materiaalse pShivara miliigist ' 0 -807
Pohitegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 2048 -12 796
P(”)hitegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 474 -1012
Rahajiiigi muutus pShitegevusest -8 261 -16 751
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Tutarettevdtjate soetamine v3i aktsiakapitali suurendamine -214 997
Tutarettevotjate miiik 4
Luhiajaliste finantsinvesteeringute likvideerimisjaotis 2 0
Materiaalse pShivara soetamine 221 | -60
Materiaalse pShivara miiik 0 1119
Antud laenud -74 675 -654 419
Antud laenude tagasimaksed 130502 1252
Saadud intressid 4056 5745
Makstud intressid -60 941 -39 085
Rahajiiigi muutus investeerimistegevusest -101 077 <900 441
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD
Voetud laenud 375 497 999 063
Voetud laenude tagasimaksed -268 674 =77 710
Rahajidgi muutus finantseerimistegevusest 106 823 921 353
Rahajiigi kogumuutus 2515 4161
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 5282 1121
RAHA JAAK AASTA LOPUS 2767 5282
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AS PRO KAPITAL GRUPP

JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD

Juhatus on 31. mail 2009 koostanud AS Pro Kapital Grupp tegevusaruande ning konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande.

AS Pro Kapital Grupp ndukogu on juhatuse poolt esitatud majandusaasta aruande, mis koosneb
tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, juhatuse ettepaneku kahjumi
katmise kohta ning s6ltumatu audiitori aruande 14bi vaadanud ja iildkoosolekule esitamiseks heaks
kiitnud.

Majandusaasta aruande allkirjastamisega kinnitavad k&ik juhatuse ja nSukogu liikmed
majandusaasta aruandes esitatud andmete digsust.

Nimi Ametinimetus Allkiri Kuupidev

Paolo Vittorio Michelozzi juhatuse esimees
Allan Remmelkoor juhatuse liige
Luigi Pesce ndukogu esimees
Ernesto Archille Preatoni ndukogu liige
Andrea Pardo ndukogu liige
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u AS Deloitte Audit Eesti
De I o l tte . Roosikrantsi 2
o 10119 Tallinn
Estonia

Tel: +372 640 6500
Fax: +372 640 6503
www.deloitte.com

Reg. kood 10687819

SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsionéridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 7 kuni 64 esitatud AS-i Pro Kapital Grupp ning tema
tiitarettevotjate (edaspidi viidatud koos ka kui »Kontsern”) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis koosneb bilansist seisuga 31. detsember 2008, antud kuupdeval 16ppenud
aruandeaasta kohta koostatud kasumiaruandest, omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude
aruandest, oluliste arvestuspShimdtete kokkuvottest ja muudest selgitavatest lisadest.

Emaettevotja juhatuse vastutus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Emaettevdtja juhatus vastutab nimetatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise
ja Oiglase esituse eest kooskdlas Eesti Raamatupidamise seadusega ning rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega. Emaettevdtja juhatuse kohustuste hulka kuulub ,muuhulgas ka
sellise sisekontrolli siisteemi kujundamine, kehtestamine ja haldamine, mis tagab konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamise ja &iglase esituse ilma pettustest v6i eksimustest
- tulenevate oluliste vigadeta. Emaettev&tja juhatuse kohustus on ka asjakohaste arvestuspShimdtete
valimine ja rakendamine ning pShjendatud raamatupidamislike hinnangute andmine.

Audiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie
-auditi pbhjal. Viisime oma auditi 1ibi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need
standardid nduavad, et me jirgime eetikandudeid ning planeerime ja viime auditi 1dbi saamaks
pdhjendatud kindlust asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hdlmab protseduuride ldbiviimist eesmirgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise
‘konsolideeritud aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta.
Sooritatavad auditi protseduurid sdltuvad audiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada olulisi vigu, mis tulenevad pettusest
voi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga planeerida asjakohaseid auditi protseduure,
vGtab audiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja diglase esitusviisi tagamiseks
ettevottes juurutatud sisekontrollististeemi, kuid ei anna hinnangut selle toimivuse kohta. Audit
holmab ka kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud raamatupidamislike
hinnangute p&hjendatuse ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi
hindamist.

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

. . . . . Member of
Audit.Tax . Consulting . Financial Advisory. Deloitte Touche Tohmatsu




272
Arvamus

Oleme seisukohal, et raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Sigesti ja oiglaselt
Kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2008, aruandeaasta majandustulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti Raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega. :

Aruandlus muude juriidiliste ja regulatiivsete néuete osas

Meie audit on 1dbi viidud eesmirgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kohta. Finantsinformatsioon AS Pro Kapital Grupp kui emaettevdtte kohta on esitatud
lisas 32, mis on ndutud Eesti Raamatupidamise seadusega, kuid ei ole ndutud osa konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandest, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega.

Seisuga 31. detsember 2008 on emaettevdtja AS Pro Kapital Grupp konsolideerimata bilansis, mis
on toodud lisas 32, kajastatud finantsinvesteeringud tiitarettevitjatesse soetusmaksumuse printsiibil
summas 2030 105 tubat krooni. Vastavalt IAS-le 36 ,Varade véirtuse langus®, peab igal
bilansipdeval ettevstte juhtkond kriitiliselt hindama, kas on mérke, mis vdiksid viidata nimetatud
varade védrtuse langusele. Juhul, kui esineb nimetatud mérke, peab ettevdtte juhtkond libi viima
vara védrtuse testi nimetatud varade kohta. Seisuga 31. detsember 2008 ei ole emaettevotja
nimetatud vara védrtuse testi 14bi viinud. Konsolideeritud aruande lisas 6 on esitatud detailne
informatsioon emaettevdtja finantsinvesteeringute kohta. '

Meie arvates on tdiendav konsolideerimata finantsinformatsioon, mis on Véilja toodud lisas 32,
koostatud kdigis olulistes osades kooskdlas Eesti Raamatupidamise seadusega, vélja arvatud
eelmises 16igus toodud asjaolu.

Asjaolu, mis ei mojuta arvamust

Tegemata mérkust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta, juhime téhelepanu
asjaolule, et kinnisvaraturg, kus Kontserni dritegevus olulises mahus toimub, on langenud oluliselt
mdjutatuna jatkuvast finantskriisist ja majanduslangusest, tekitades likviidsuse puudulikkuse ja viga
passiivse turu. Kinnisvaraturu languse mé&ju Kontserni tegevusele on keeruline hinnata ning selle
tulemusena on tavalisest suurem ebakindlus Kontserni varade (kinnisvarainvesteeringud, varud,
- pikaajalised laenunduded) véértuse hindamisel. Raamatupidamise aastaaruandes niidatud vastavate
varade védrtuse hindamisel on kasutatud Kontserni juhatuse hinnanguid raamatupidamise
aastaaruande koostamise kuupéeva seisuga 31. mai 2009. Raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
korrigeerimisi, mis v3iks olla tingitud kirjeldatud ebakindlust pShjustavatest asjaoludest.

Veiko Hintsov AS Deloitte Audit Eesti |

Vannutatud audiitor
28. august 2009




AS PRO KAPITAL GRUPP

KAHJUMI KATMISE ETTEPANEK

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku katta 2008. aasta Kontserni puhaskahjum summas
131 304 191 krooni eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt.

31. mai 2009
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AS PRO KAPITAL GRUPP

2008. MAJANDUSAASTA MUUGITULU JAOTUS VASTAVALT

EESTI MAJANDUSE TEGEVUSALADE KLASSIFIKAATORILE (EMTAK)

Ettevtte miliigitulu jagunes aruandeaastal vastavalt EMTAK klassifikaatorile alljérgnevalt:

2008

EEK
Enda kinnisvara ost ja miik (EMTAK 68100) 561512
Enda vbi renditud kinnisvara tiiirileandmine (EMTAK 68200) 125 940
Kinnisvara haldus tasu eest vdi lepingute alusel (EMTAK 68320) . 653 679
Kokku 1341131
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