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Ettevotte kirjeldus
Lihidalt AS-ist Pro Kapital Grupp

1994. aastal asutatud AS Pro Kapital Grupp (Ettevdte) on Eesti juhtiv kinnisvarafirma, mis keskendub
Eesti, L&ti ja Leedu pealinnades asuvate kaasaegsete ning suuremahuliste kommeris- ja
elamukinnisvarade arendamisele, haldamisele ja mutgile. Lisaks omab ja opereerib Ettevéte koime
hotelli Tallinnas, Riias ja Bad Kreuznachis, Saksamaal.

Alates oma asutamisest 1994. aastal on Pro Kapital ellu viinud 20 arendusprojekti miiidava
kogupinnaga umbes 180 000 ruutmeetrit. Ettevdte on olnud lks esimesi tegutsejaid Balti turgudel, mille
projektid on olnud olulisteks saavutusteks Balti kinnisvaraturul.

Pro Kapitali tegevusstrateegiaks on arendada kdrgema klassi elamu- ja &rikinnisvara kdigis Balti riikide
pealinnades. Ettevote kasvatab véartust kogu arendusprotsessi tsikli jooksul pikaajalist perspektiivi
aluseks vottes. Pro Kapital l&htub projektide rahastamisel konservativsuse pdhiméttest: suur
omakapitali osakaal ja madal finantsvéimendus vorreldes sektori keskmisega vbimaldab Ettevitiel
saavutada enim kasumlikku mudki ja véhendada kinnisvaraturu kéikumise majusid.

Pro Kapitali juhib kogenud kinnisvaraekspertide meeskond, kellel on enam kui 15 aasta pikkune
kogemus Baltimaade kinnisvaraarenduses.

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Tallinna Bérsi lisanimekirjas Ettevatte
akisiad on kaubeldavad Frankfurdi bdrsi (Frankfurter Werlpapierbérse) kauplemiskeskkonnas
Quotation Board alates 13. mértsist 2014,

Visioon

Meie visiooniks on olla Balti riikkide pealinnade kérgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara juhtiv
arendaja. Ténaseks ellu viidud projektidest saadud kogemusi kasutades piiame pakkuda oma
klientidele parima kvaliteediga tooteid Tallinna, Riia ja Vilniuse unikaalsetes asukohtades ja
lisandvaartust kogu tootearendustsiikli ulatuses.

Missioon
Meie missiooniks on arendada, hallata ja mlta kdrgema klassi elamu- ja &rikinnisvara Balti riikide

pealinnades, pakkudes parimaid véimalusi leibkondade elamistingimuste parandamiseks ning luua
jaemiidjatele kvaliteetset keskkonda edukaks arenguks ja kasvuks turgudel.
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Juhatuse esimehe aruanne

2014. aastal alustas Ettevite ehitustoid kahes elamuarendusprojektis, Tondi Elukvartalis Tallinnas ning
Saltiniy Namai elamukompleksis Vilniuses. Tallinnas allkirjastas Ettevite ehituslepingud kahele
korterelamule kokku 62 Kkorteriga ning k&escleva aruande avaldamise hetkeks on (ihele elamule
véljastatud kasutusluba. Heade eelmilgitulemuste korral kavatseb Eitevdte alustada Tondil ka
jirgmiste elamuhoonete ehitustéddega. Vilniuses on alustatud kahe tdiendava korterelamu
ehitustéddega, milles valmib kokku 63 korterit ja dripinda.

Peterburi tee kaubanduskeskuse arenduses Tallinnas viidi I1Gpule hoone ehitusslivendi kaevetddd.
Alustati ehituse peatddvdtia pakkumusprotsessi ning labirdakimised Eesti juhtivate ehitusettevotetega
jatkuvad. 2014. aasta hilisstgisel kuulutas Tallinna linn valja ideekonkursi vBidutéd Tallinn Rail Baltica
Uhisterminali rajamiseks kaubanduskeskuse vahetusse naabrusse. Koos kavandatava trammiteega,
mis Ohendab Tallinna Lennujaama ning kaubanduskeskuse Tallinna kesklinnaga, tdstab see
mérgatavalt kogu piirkonna atraktiivsust kujundades sellest lahiaastatel linna (he aktiivseima
arikeskuse.

Ettevite jdtkas Tallinase elamukompleksi ning Kliversala arendusprojekti esimese etapi
projekteerimistétdega Riias ning Kalaranna elamurajooni detailplaneeringu kehtestamisega seotud
tegevustega Tallinnas.

Uldine turuolukord Baltimaade pealinnades oli jatkuvalt positiivne ning nditab méddukat kuid stabiilset
téusutrendi, mis hoiab head aluspéhja jatkuvaks ndudluseks uute arendusprojektide jérele nii elamu-
kui kaubanduskinnisvara segmentides. Vaatamata kasvavale uusarenduste arvule nseb Ettevate oma
turgude hinnatasemetel hdid kasvuvéljavaateid, seda tanu strateegiale keskenduda suuremahutistele
arendusprojektidele, kus konkurents ei ole nii tihe.

2014. aastal teenis Ettevdte 21,4 miljonit eurot kasumit, mida méjutas varade imberklassifitseerimine
ning nende &iglasesse va&rtusesse Umberhindamine. 2014. aasta lopus otsustas juhtkond
kinnisvaraporifellis olevad varud inventeerida l&htudes nende arendamise lihi- ja pikaajalisest
strateegiast. Strateegiast ldhtuvalt otsustati need varad, mida |4hiaastatel ei plaanita ‘arendada,
kajastada kinnisvarainvesteeringutena kui pikaajalisi varasid. Antud varud hinnati imber diglasesse
vidrtusesse vastavalt Newsec Valuations hindamisaktidele, mis valmisid novembris 2014.
Umberhindluse m&ju elimineerimisel oli Ettevétte tegevuskahjum 2,75 miljonit eurot, mis oli tingitud uute
arendusprojektide ettevalmistustdddest ja miidava vara véhesusest ning vastas Ettevtte octustele.

Ettevbtte tegevuseks ning uute projektide arendamiseks pudab Ettevéte leida erinevaid
finantseerimisviise, kombineerides moistlikul tasemel laene finantsasutustest, investorbaasi
laiendamist ja kaasates taiendavat erakapitali. Ettevotte juhtkonna esmaseks prioriteediks on lihiajalise
finantseerimise tagamine tugevdamaks ettevitte kdibekapitali.

Mudik ja varud
Eesti

Eesti kinnisvaraturg pisis 2014. aastal méddukal kasvutrendil — nii hinnatase, keskmine tehingusumma
kui ka midgimahud kasvasid stabiilses tempos. Ettevdte keskendus peamiselt kahe uue kortermaja
eelmidkidele Tallinnas Tondi Elukvartalis ning mUitigis on veel vimased varem valminud objektid Tondi
ja limarise kvartalites. Tondi Elukvartali projekti esimeses majas on sdlmitud eelmiilgilepinguid 31-st
korterist 20-le ning teises majas 9-le korterile 31-st.

Alanud 2015, aastal on Etteviite fookus Tondi Elukvartali uutel arendustel, Peterburi tee
kaubanduskeskuse jirgmistel ehitusetappidel koos tdiendavate Gdrilepingute s6lmimisega ning
Kalaranna piirkonna detailplaneeringu kehtestamisega seotud arengutel.

Aastaga m00di 4 korterit, 2 dripinda, 1 panipaik ja 6 parkimiskohta, mis andis kogutulu 492 tuhat eurot.
2014, aasta Iopus oli veel migis kokku 6 korterit, 2 kontoripinda, 52 parkimiskohta ja mitmed
panipaigad.
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Hotellisegmendi tulemus ofi jatkuvalt positiivne: malgitulu suurenes 9% vorreldes 2013. aastaga,
arikasum kasvas 2014. aastal 12%. Hotelli tiituvus oli 2014. aastal 74% (2013: 66%), mis liletab kindalt
turu keskmise. Tallinna hotelli tulu moodustas 1 513 tuhat eurot. 2015. aastal eeldame mdddukat tulude
kasvu, jatkates keskendumist &rirentaablusele.

Tallinna haldussegment keskendub elamukinnisvara haldamisele ning teenis 2014. aastal 1 337 tuhat
eurot tulu.

L&t

Létis puuduvad middava kinnisvara varud ning biiroopindade Uiri- ning haidusteenustega tegelenud
tltarettevite miiidi 1. jaanuaril 2014. Ettevdtte peamine tdhelepanu on péoratud Kliversala elamu- ja
drirajooni esimese faasi arendusele ja Tallinase elamukvartali projekteerimistéiidele.

L&ti ettevdtete Giritulud moodustasid 70 tuhat eurot 2014. aastal.

PK Riga Hotel tutemusi v6ib pidada stabiilseteks: sGltumata 5% langusest miiigitulus, 6nnestus hotellil
2014. aastal suurendada &rikasumit 3% vorra. Hotelli téituvus oli aastal 2014 71% (2013: 77%). Riia
hotellist saadud tulu moodustas 1 440 tuhat eurot 2014. aastal. Arvestades Riia hotellituru keerulist
olukorda, vGib hinnata hotelli tegevust efektiivseks ja 2015. aastal eeldatakse tulemuste j43mist samale
tasemele nagu need olid eelneval aastal,

Leedu

Leedus tegeleb Ettevdte jatkuvalt Saltiniy Namai elamukompleksi miiligiga. Ettevéte on vaga edukalt
alustanud uute elamuhoonete eelmitki Saltiniy Namai elamukompleksis. 2013. aasta 5pus allkirjastati
esimese uue hoone (K7) ehitusleping UAB'ga Merko Statyba ja rahastamisleping Swedbankiga ning
ehitustéddega alustati 2014. aasta alguses. Aruandeperioodi jargselt, 2015. aasta martsikuus, alustati
ka teise uue hoone (K4-1)} ehitustéddega. Eelmiilgi fepinguid on sdlmitud 16 korterile 19-st K7 hoones
ja 12 korterile 44st K4-1 hoones.

2014. aastal miidi 5 korterit, 1 &ripind, 2 vdikemaja ja 7 parkimiskohta, mis 15i tulu 2 228 tuhat eurot.
2014. aasta 16pus oli veel mUlmata 11 korterit, 15 dripinda, 6 vdikemaja, 89 parkimiskohta ja 15
panipaika.

Safisamaa

Bad Kreuznachis asuv PK Parkhotel Kurhaus on &riprotsesside restruktureerimise faasis, et parandada
oma [ldist tulemuslikkust. Hotelli taituvus oli 2014. aastal 53% (2013: 49%). Hotelli ké&ive suurenes
2014. aastal 3% vorra moodustades 2 927 tuhat eurot, arikasum suurenes 20% vorra.

2015. aasta esimeses kvartalis oli mérgata tellimuste ja matgitulu kasvu positiivset trendi ning aastal
2015 eeldatakse Bad Kreuznachis asuva PK Parkhotel Kurhaus'i jatkuvalt paranevaid tulemusi.

Prognoos 2015. aastaks

Praegu keskendume uute arendusprojektide kaivitamisele eeldusel, et turu meeleolu on positivne. Me
eeldame moningast kinnisvara milgitegevuse kaswu 2015. aastal seoses uute hoonete valmimisega.
Utrritegevus j&8b minimaalseks voimaldades Ettevottel rohkem keskenduda oma pohitegevusele
kinnisvaraarendajana. Hotellisegmendis eeldame méddukat tulude kasvu jétkumist ning téétamist
téhususe ja kasumlikkuse parandamise suunas. Haldussegment keskendub teenuse standardite

parandamisele ja klienditeenuste tdhususele.

Paolo Michelozzi
Tegevjuht
AS Pro Kapital Grupp

17. aprill 2015
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Tegevusaruanne

Peamised siindmused ja finantsnaitajad 2014. aastal

1. jaanuaril 2014 viidi I6pule kontserni L&ti titarettevdtte Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga” SIA
(WTC Riga) osade miilk vastavalt 12. detsembril 2013 s&lmitud lepingule. Pasaules tirdzniecibas
centrs "Riga” SIA tegutses riigile kuuluva biiroohoone, asukohaga Elizabetes 2, Riia, haldamise ja
majandamise operaatorina. Miilgi tingis kontserni strateegia keskenduda oma kinnisvaraprojektide
arendamisele.

30. jaanuaril 2014 sdimisid kontserni kuuluvad titarettevotted AS Pro Kapital Eesti ja AS Taismaja
(endise drinimega AS Kristiine Kaubanduskeskus) Ghinemislepingu, mille kohaseit AS Pro Kapital
Eesti Ghendab endaga AS-i Téismaja. Uhendamise eesmérgiks on lihtsustada kontserni struktuuri.

30. jaanuaril 2014 s&lmis kontsemi tiitarettevite AS Tondi Kvartal lepingu uue ettevitte OU Marsi
Elu asutamiseks eesmérgiga arendada Tondi elamukompleksi teise etapi esimest osa Tallinnas ning
luuz diguslik platvorm kaasinvestori vGimaliku osalemise jaoks projektis. 13. mértsil 2014 maddi OU
Marsi Elu 35% vdhemusosalus finantsinvestorile Combrimat Limited. Enne osaluse iileandmist téitis
investor lepingus ettenéhtud kohustused ja andis OU-le Marsi Elu tagamata omanikulaenu summas
1 000 000 EUR, tagasimakse tdhtajaga 5 aastat ja intressiga 5% aastas.

5. veebruaril 2014 alustas UAB Merko Statyba uue elamu ehitustdid Vilniuses Saltiniy Namai
elamukompleksis.

26. veebruaril 2014 s6imisid kontserni titarettevte OU Marsi Elu ja Nordecon AS lepingu kortermaja
ehitamiseks Tondi Elukvartalis Tallinnas, kusjuures esimese ehitusetapi hind on ligikaudu 3 miljonit
eurot. Projekti finantseerimisleping kuni 5 miljoni euro ulatuses sdlmiti Nordea Bank Finland Plc
Eestiga 27. martsil 2014.

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse kontserni aktsiatega Frankfurdi bdrsi (Frankfurter
Wertpapierbdrse) Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board. See vSimaldab
investoritel lle kogu Euroopa kaubelda AS-i Pro Kapital Grupp akisiatega kasutades Xetra
kauplemisststeemi, mis on maailma (ks kiiremaid ja téhusamaid kauplemissiisteeme.

14. maértsil 2014 kiitis kontserni aktsiongride erakorraline koosolek heaks AS-i Pro Kapital Eesti
titarettevdtte AS-i Tallinna Moekombinaat 18 300 000 uue aktsia emiteerimise tingimused. Uute
aktsiate maéarkimise eeltingimuseks on AS-le Tallinna Moekombinaat tagamata akisiondrilaenu
andmine summas 0,492 eurot tema poolt mérgitava uue aktsia kohta. Investor ei ole vétnud siduvat
kohustust investeeringu tegemise kohta. Investori kaasamise eesmérk on Tallinnas Peterburi tee 2
asuva kinnistu arendamise (heks Tallinna juhtivaks kaubanduskeskuseks.

14. mértsil 2014 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp juhatus pakkuda mérkimiseks tagamata ja mitte-
konverteeritavaid v8lakirju nimivaartusega 10 000 eurot. Volakirjade lunastamise téhtaeg on 5 aastat
ja volakirjad kannavad intressi 5% aastas. Méarkimisperioodil mérgiti kokku 30 vblakirja
nimivaartusega 10 000 eurot kogusummas 300 000 eurat,

24. mértsil 2014 sblmis kontserni kuuluv titarettevdte AS Pro Kapital Eesti asutamistepingu uue
totaretievitte OU Vene 19 asutamiseks. Titarettevotte asutamise eesmargiks oli (le anda
titarettevittele Tallinnas Vene tdnaval asuv d&ripind selle edasiseks majandamiseks ning
arendamiseks. 25. aprillil 2014 sdlmis kontserni kuuluv &ritihing AS Pro Kapital Eesti miiligilepingu
oma tiitarettevétte OU Vene 19 osaluse taielikuks miitgiks OU-le Silver Grupp.

24, aprilli 2014 kiitis kontserni tiltarettevétte AS-i Tallinna Moekombinaat aktsionsride koosolek
heaks 18 300 000 uue akisia emissiooni. Aktsiondride otsus vastab 14. mértsil 2014.a. AS-i Pro
Kapita! Grupp aktsionéride poolt antud heakskiidu tingimustele.

Aprillis 2014 esitas kontsern taotluse oma Lati titaretieviitte SIA Prokurs tegevuse lopetamiseks
pbhjusel, et &rillhing on vo6randanud jooksva majandustegevuse kidigus kdik talle kuulunud
korteriomandid ning &ritthingu! puudub muu aktiivne majandustegevus. Ettevate likvideeriti 2015,
aasta maértsis. Samadel pdhjustel likvideeriti teine L&ti titarettevdte, SIA PK Latvia, 2014. aasta

teises kvartalis.
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- 30. aprillil 2014 sdimisid kontserni kuuluv etteviite AS Tallinna Moekombinaat ning AS Nordecon
lepingu Tallinnasse Peterburi tee 2 asuvale kinnistule rajatava kaubandus- ning
meelelahutuskeskuse ehitussiivendi kaeveitidde teostamiseks. Peale 27. mail 2014 ehitusplatsi
Uleandmist ja lepingu joustumist alustati kaevetdddega. Ténaseks on kaevetddod I6petatud.

= 21. mait 2014 sbimis kontserni kuuluv titarettevite PK Invest UAB uue ettevdite Pro Kapital Bonum
UAB asutamislepingu. PK Invest UAB uue titarettevotte tegevusalaks on kinnisvaraarendus ja
majandustegevuseks Vilniuses asuva Saltiniy Namai elamukvartalisse kavandatud uue
korterelamu arendamine. TUtarettevitte asutamise eesmirgiks on alustada Vilniuses asuva
Saltiniy Namai elamukvartalisse kavandatud uue korterelamu arendustegevusega ning luua
juriidiline platvorm v8imaliku kaasinvestori kaasamiseks projekti.

- 27.mail 2014 I6ppes AS Tallinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise esimene emissioon.
Mérkimisperioodi jooksul kaasas titarettevétja 808 800 eurot, millest 612 000 eurot moodustas
makse tltarettevdtja B-akisiate eest ja 196 800 eurot moodustas mérkija Fiduciaria Emiliana S.r.l.
poolt titarettevdtjalte antud laen.

- 13. juunil 2014 teavitas AS Pro Kapital Grupp, et kontserni finantsjuht Ruta Juzulensite lahkub
ametist augusti [6pus isiklikel pShjustel ja omal soovil ega jatka t66d kontsernis. Kontserni uueks
finantsjuhiks ma&rati alates 1. september 2014 seni kontserni finantskontrolleri Glesandeid t&itnud
Angelika Annus, kes on tdédtanud kontsernis erinevatel ametikohtadel alates 1998. aastast.

- 20. juunil 2014 toimus AS Pro Kapital Grupp aktsionaride korraline Oldkoosolek kinnitades kontserni
2013. a majandusaasta aruande ning valides AS-i Deloitte Audit Eesti kontserni audiitoriks 2014
majandusaasta audiitorkontrolli labiviimiseks.

- 8. juulil 2014 Ioppes A8-i Tallinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise teise emissiooni
maérkimisperiood, mille tulemusena uusi aktsiaid vélja ei lastud.

1. augustil 2014 s6lmis kontserni kuuluv titarettevte Pro Kapital Bonum ehitusiepingu Merko
Statyba UAB’ga Vilniuses asuva korterelamu ehitus- ja projekteerimistééde teostamiseks
Ioppmaksumusega 2,9 miljonit eurot ilma kaibemaksuta. Ehitustdédega alustati 2015. aasta
martsis.

4. augustil 2014 I6ppes AS-i Tallinna Moekombinaat akisiakapitali suurendamise kolmanda
emissiooni markimisperiood, mille tulemusena uusi aktsiaid vilja ei lastud.

5. augustil 2014 pikendas Ettevdte 840 184 vahetusvélakirja PKG3 lunastustahtaega 2 aasta vorra.

- 4. septembril 2014 otsustas AS Pro Kapital Grupp juhatus pakkuda markimiseks tagamata ja mitte
konverteeritavaid vdlakirju nimivaartuse ja véljalaskehinnaga 10 000 eurot. Vélakirjade lunastamise
téhtaeg on 5 aastat ja vilakirjad kannavad intressi 5% aastas. Markimisperioodil mérgiti 30 volakirja
kogusummas 300 000 eurot.

16. septembril 2014 pikendas Ettevdte 517 029 vahetusvolakirja PKG4 lunastustihtaega 2 aasta
vorra.

- 26. septembril 2014 otsustas Leedu Apellatsioonide kohus tiihistada esimese astme kohtu otsuse
ja tegi uue otsuse - jittis rahuldamata UAB "Gatviy statyba" ndude ja rahuldas kontserni
titarettevdtte PK Invest UAB vastundude. Lisainformatsioon on lisas 31 Kohtuvaidlused.

14. oktoobril 2014 16ppes AS-i Tallinna Moekombinaat akisiakapitali suurendamise neljanda ning
viimase emissiooni mérkimine. Mérkimisperioodi jooksul kaasas Ettevote 457 724 eurot, millest
346 349 eurot moodustas makse ettevitte B-aktsiate eest ja 111 375 eurot moodustas mérkija
poolt ettevbttele antud laen. Pérast viimase emissiooni [6ppu on kontserni osaluse suuruseks AS-i
Tallinna Moekombinaat aktsiakapitalis 83,1%.

- 18. novembril 2014 esitas AS Pro Kapital Grupp pakkumise osalemaks ,Kopli linide* kombineeritud
pakkumise esimeses etapis. Tallinna linn mdb ,Kopli liinid“ kinnistuid kombineeritud kaheetapitise



AS Pro Kapita! Grupp Konsclideeritud majandusaasta aruanne 2014

pakkumise korras. Esimeses etapis esitas AS Pro Kapital Grupp pakkumise vastavalt maaratud
mudgitingimustele, s.h. sisaldas pakkumine kirjalikku ndusolekut miiidava vara ostmiseks
vahemalt alghinnaga kokku 1 500 000 eurot, Kopli liinide ala infrastruktuuri oma vahendite arvelt
véljaehitamiseks ning voorandatava ala turvalisuse tagamiseks. Vastavalt ,Kopli liinid*
mudgitingimustele véib AS Pro Kapital Grupp igal ajal enne Idpliku pakkumise esitamist
pakkumisest loobuda.

27. novembril 2014 pikendas AS Pro Kapital Grupp 422 067 vahetusvbiakiia PKG5
lunastustidhtaega 2 aasta vorra, uueks lunastustshtajaks on 29. november 2016,

19. detsembril 2014 teavitas AS-i Pro Kapital Grupp kontserni kuuluv ettevéte QU Marsi Elu AS-i
Nordecon, et soovib Tondi Elukvartalisse rajatava teise eluhoone ehitustdtdega alustamist
vastavalt poolte vahel 25. veebruaril 2014 s6imitud ehituslepingule. Teises ehitusetapis valmib 31
korteriga eluhoone, mille valmimistahtaeg on 2015. a novembris ning tééde lepinguline maksumus
on ligikaudu kaks miljonit eurot, millele lisandub kaibemaks. Té6dega alustati 2015. aasta esimeses
kvartalis.

20. veebruaril 2015, pérast aruandeperioodi I5ppu, lahkus Emesto Achiile Preatoni AS-i Pro Kapital
Grupp ndukogu liikme kohalt soovides keskenduda muude projektide arendusele véljaspool
Baltikumi ja veeta rohkem aega oma perega.

3. mértsil 2015 pikendas AS Pro Kapital Grupp 569 273 PKG6 vahetusvdlakirja lunastustéhtaega
2 aasta vorra ja uueks lunastustéihtajaks on 08. mérts 2017.

26. martsil alustas AS Pro Kapital Grupp Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis uue
korterelamu ehitustéddega, mille osas solmisid kontserni titarettevéte Pro Kapital Bonum UAB ja
UAB Merko Statyba 1. augustil, 2014 ehituslepingu maksumusega 2 900 000 eurot ilma
kdibemaksuta. Uude hoonesse tuleb 41 korterit ja 3 &ripinda miidava pinnaga kokku 2679
m2. Planeeritav ehitusperiood on 15 kuud alates ehitustéddega alustamisest.

Finantsnéitajad, tuhandetes eurodes

Keasolideeritud kasumiaruanne

2014 2013 Muutus
Tulu 10 335 12 287 -15,9%
Brutokasum 2579 3088 -16,5%
EBITDA 26 608 465 5622,2%
Kasum/kahjum péhitegevusest 25 859 -1 695 1625,6%
Puhaskasum /-kahjum 21235 -2 578 967,7%
Puhaskasum /-kahjum
aktsionaridele 21 381 -2 600 966,0%
EBITDA 257,5% 3.8%
Arirentaablus 250,2% -13,8%
Puhasrentaablus 205,5% -21,0%
Puhasrentaablus aktsionaridele 206,9% -21,2%
Kasum akisia kohta (EPS) 0,39 -0,05 967,7%
Konsolideeritud finanisseisundi aruanne
31.12.2014 31.12.2013 Muutus
Varad kokku 125 031 98 294 27,2%
Kaibevara 18 879 51084 -63,0%
Pdhivara 106 152 47 210 124,9%
Kohustused kokku 39243 33599 16,8%
Lihiajalised kohustused 22 839 14 600 56,4%
Pikaajalised kohustused 16 404 18 999 -13,7%
Omakapital 85788 64 695 32,6%
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Finantsniitajad
Omakapitali osakaal 68,6% 65,8%
Vola ja omakapitali suhe 34,9% 44.5%
Netovdla ja kapitali suhe 24.6% 28,7%
Véla ja EBIDTA suhe 1,1 61,9
Lahiajaliste kohustuste kattekordaja 0,8 35
Varade tootlus 19,0% -2,6%
Omakapitali toottus 28,4% -4,0%

Finantsnditajate arvutamisel kasutatud valemid

EBITDA, % EBITDA / tulu*100

Kasum/kahjum pohitegevusest, % Kasum vb&i kahjum pbhitegevusest/tulu*100
Puhaskasum /-kahjum, % Puhaskasum v&i —kahjum / tulu*100

Puhaskasum /-kahjum aktsion&ridele, % Puhaskasum vdi -kahjum aktsionaridele/tulu* 100
Kasum aktsia kohta (EPS) Puhaskasum v6i —kahjum / keskmine aktsiate arv
Omakapitali osakaal, % Omakapital / varad kokku* 100

Véla ja omakapitali suhe, % Intressi kandvad kohustused/omakapita * 100
Netovdla ja omakapitali suhe, % {(Intressi kandvad kohustused - raha ja raha

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

Vdla ja EBITDA suhe Intressi kandvad kohustused / EBITDA

Lihiajalise kohustuste kattekordaja Kdibevara/liihiajalised kohustused

Varade tootlus, % Puhaskasum voi —kahjum / keskmine koguvara * 100
Omakapitali tootlus, % Puhaskasum vdi -kahjum/ keskmine omakapital * 100
Finantstulemused 3

AS Pro Kapital Grupp I6petas 2014. aasta 2 579!tuhande euro suuruse brutokasumiga (2013: 3 088
tuhat eurot). Brutorentaablus jéi samale tasemele 25,0% (2013: 25,1%). Aasta brutokasum vidhenes
muilgitulude langusest tingituna. Ainuliksi renditulu vihenes 900 tuhande euro vérra seoses renditulu
tootva Léti tUtarettevdtte Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga" SIA muiigiga 2014, aasta alguses.

Tegevuskulud moodustasid 2014. aastal 5 331 tuhat eurot kui vilja jatta erakorralise tulu kinnisvara
investeeringute Umberhindlusest netosummas 28,6 miljonit eurot (2013: 4 783 tuhat eurot).
Turustuskulus  suurenesid 26% vbrra seoses elamuarenduse aktiivse faasi alustamisega.
Uldhalduskulud suurenesid seoses Frankfurdi V&&rtpaberiborsi noteerimiskuludega ja investorsuhete
aktiivse arendamisega. Looctusetute nduete mahakandmisega seoses suurenesid kulud 310 tuhande
euro vorra.

Kansclideeritud rafiavoogude aruanne

2014 2013 Muutus
Rahavoog pdhitegevusest -1 069 -258 -314,34%
Rahavood investeerimistegevusest -775 -4 -19275,00%
Rahavood finantseerimistegevusest 966 2314 58,25%
Raha ja raha ekvivalentide muutus -878 2052 142,79%

2014, aastal moodustas ettevdtte netorahavoog miinus 878 tuhat eurot (2013: netorahavoog oli 2 052
tuhat eurot). PShitegevusest saadud negatiivne rahavoog moodustas 1 069 tuhat eurot (2013:
negatiivne rahavoog 258 tuhat eurot), mille pBhjuseks ol dritegevusest saadavate tulude vihenemine
ning varude suurenemine ehitustegevuse alustamisega seoses.

Investeerimistegevus oli 2014. aastal tagasihoidlik, peamised investeeringud summas 822 tuhat eurot
tehti Peterburi tee kinnisvarainvesteeringu arendamisse Tallinnas. Pohivarades kajasiatavate
seadmete ja varustuse soetuskulud olid 171 tuhat eurot.

Finantseerimistegevus oli 2014. aastal planeerituga kooskélas. Aruandeaastal emiteeriti 0,6 miljoni

euro vaartuses mittekonverteeritavaid tagamata vblakirju tdhtajaga 5 aastat ja aastaintressiméasraga
5%. 53 tuhande euro vaartuses lunastati vahetusvalakirju,
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Ettevite refinantseeris pangalaene summas 3,7 miljonit eurot, pikendades tShusalt laenutéhtaegu nii,
et tagasimaksed langevad eelolevatel aastate! kokku prognoositud tuluvooga. Ettevéte sai tdiendavalt
pangalaene summas 1,3 miljonit eurot ja aasta I6pu seisuga moodustas kasutamata pangalaenu limiit
4,8 miljonit eurot.

Seoses vdhemusosaluste suurenemisega tltarettevitetes suurenes Ettevdtte rahavoog 2,3 miljoni
euro vorra (1 miljon eurot kapitali sissemaksetena ja 1,3 miljonit eurot omanikulaenuna). Emaettevdtja
sai ithiajalist laenu summas 0,8 miljonit eurot laenuintressiga 5%.

Peamise raha valjavoo moodustasid pangalaenude tagasimaksed summas 2,8 miljonit eurot ning
vlakirjade ja pangalaenude intressimaksed summas 1,1 miljonit eurot.

Rahastamisallikad ja -p6himétted

Pro Kapital Grupp I&htub konservatiivsetest rahastamispdhimétetest ning erinevalt valdkonnas levinud
arusaamadest peab oma projektides oluliseks omakapitali suurt osatdhtsust. Ettevtte eesmérk on
kasutada vélisrahastamist, valtides nii intressi- ja laenuriski majanduse madalseisus ning saada
tdiendav piisav vélisrahastamine soodsate drivéimaluste tekkides. Ettevote puliab oma krediidivbime
séilitamiseks hoida pikaajalise vola taseme méistlikus suhtes tegevuse kasvuga. Pangalaenud, mis on
seotud konkreetsete arendusprojektidega, on valdavalt keskpika téhtajaga, mille tagasimakse kohustus
tekib Uhe kuni kolme aasta jooksul. Pangalaenude maksegraafikud on kombineeritud, peamiselt
pusimaksetega, kuid osa tagasimakseid on muutuva iseloomuga ja séltuvad mlligimahtudest.
Ettevbte pddrab erilist tihelepanu oma kéibekapitali ja likviidsuse taseme jélgimisele.

2014. aastal maksis ettevdte pangalaene tagasi summas 2,8 miljonit eurot, vttis tdiendavalt 1,3 miljonit
eurot pangalaene, refinantseeris 3,7 milioni euro védrtuses pangalaene, nihutades niimoodi
tagasimaksete graafiku paremasse kooskdlla ettevbtte prognoositud rahavoogudega. Ettevéttel on
2015. aastal pangalaenude tagasimakse kohustus 6,2 miljoni euro vaartuses. 0,3 miljonit eurot
pangalaenu makstakse tagasi 2016. aastal.

Ettevite on emiteerinud 2,24 miljoni euro vaartuses mittekonverteeritavaid tagatiseta vélakirju.
1,0 miljoni euro va&rtuses mittekonverteeritavate tagatiseta volakirjade tdhtaeg on 3 aastat ja
aastaintress 5%. 1,24 miljoni euro véirtuses mittekonverteeritavate tagatiseta vélakirjade tahtaeg on 5
aastat ja aastaintress 5%.

Seisuga 31. detsember 2014 oli eltevtttel 11,2 miljoni euro eest vahetusvélakirju (ldhiajalise
lunastustahtajaga 5,2 miljonit eurot; pikaajalise lunastustéhtajaga 6,0 miljonit eurot) ja 2,24 miljoni eest
mittekonverteeritavaid tagatiseta v&lakirju (kdik pikaajalise lunastustéhtajaga).

Strateegis ja eesmargid 2015, aastaks

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

Peamiselt keskendume k&rgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara segmentidele Balti riikide
pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses. Oma sihtturgude arendamise pikaajalist perspektiivi arvesse
vottes jalgib ja hindab ettevite ka vimalusi oma kinnisvaraportfelli laiendada ja tugevdada.

EttevSte séilitab oma traditsiooniliselt konservatiivsed laenupShimdtted, véihendades oma aktsionéride
tururiski vorreldes teiste turul olevate kinnisvarafirmadega. Uute projektide arendamiseks piiliab
ettevGte tagada erinevaid finaniseeringuid, kombineerides atraktiivselt moistiikul tasemel laene
finantsasutustest, investoribaasi laiendamist ning kaasates lisanduvat erakapitali.

Pro Kapital Grupi peamised eesmdérgid 2015, aastaks:

Alustatud arendusprojektidega jétkamine ning uute arendusprojektide kaivitamist véimaldavate
ettevalmistuste |6pule viimine eeldusel, et turu meeleolu on positiivne.
- Vilislaenude konservatiivse taseme hoidmine.
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- Lisanduva erakapitali meelitamine ja investorite baasi suurendamine.

Segmendid

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

Sagmentide peamisad tulemusnéitajad, tuhandetes eurcdes

Tulu ::ﬁ:g:::;‘;:‘t Puhaskasum /-kahjum*

2014 2013 Muutus 2014 2013 Muutus 2014 2013 Muutus
Eesti 3405 4 200 -18,9% 18 511 -1454 13731% | 17939 -2169 927,1%
Lati 1 562 3100 -49,6% 5 492 -229 2498,3% | 2544 -298 953,7%
Leedu 2 441 2140 14,1% 1959 106 17481% | 1117 -13 8692,3%
Saksamaa 2927 2847 2,8% -103 -118 12, 7% -219 -120 -82,5%

Arirentaablus Puhasrentaablus
2014 2013 2014 2013

Eesti 543,6% -34,6% 526,8% -51,6%
Lati 351,6% -7.4% 162,9% -9,6%
Leedu 80,3% 5,0% 45,8% -0,6%
Saksamaa -3,5% -4.1% -7.5% -4,2%

* Puhaskasum /-kahjum sisaldab vahemusosalust

Tuiud pecgraalifiste sagmentides kaupa, %

Tulude struktuur segmentide kaupa, 2014

Eesti

Eestis tegeleb ettevdte peamiselt korterite arenduse ja milligiga kérgema klassi elamukinnisvara
segmendis, &ri- ja kontoripindade arendamise ja dlrimisega ning rahavoogusid loovate kaubandus- ja

kontoripindade ning hotellide opereerimisega.

Eesti segmendi osa ettevétte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 33% vbrreldes 34%-ga aasta

tagasi.

Tulud — Eesti, tuhandetes eurodes

2014 2013 Muutus
Kinnisvara 492 1873 -68,7%
Utirimine 28 71 -60,6%
Hotellid 1513 1395 8,5%
Muu 1372 1161 18,2%
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Kinnisvarasegmendi tulud vahenesid 68,7%, kuna enamus varudest on juba realiseeritud. 2014. aastal
muddi 4 korterit, 2 &ripinda, 6 parkimiskohta ja 1 panipaik ning 31. detsembri seisuga oli Tallinnas
miiligis veel 7 korterit, 2 &ripinda, 52 parkimiskohta ja m&ned panipaigad. Lisaks oclemasoleva
kinnisvara miiigile algas ka Tondi elamukvartali uue etapi eelmiiik — aruande avaldamise hetkel on
projekti esimeses majas sdlmitud eelmitgilepinguid 31-st korterist 20-le ning teises majas 9-le korterile
31-st.

Udrisegmendi tulu langes 60,6%, kuna ettev6te on miidinud viimaseid miitimata Guripindasid. Praeguse
seisuga tegeleb ettevdte Ulritegevusega minimaalselt, {ilrides vélja miiigis olevaid pindu.

Hotellidris toimus 8,5% tuiude kasv, ka kasvas oluliselt drikasum tanu jitkuvale keskendumisele
tegevustdhususele. PK limarine Hoteli tdituvus oli 2014. aastal 74%.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest.
Peamised siindmused Eesti scagmendis

30. jaanuaril 2014 s6lmisid kontserni kuuluvad tutarettevotited AS Pro Kapital Eesti ja AS Taismaja
(endise arinimega AS Kristiine Kaubanduskeskus) Ghinemislepingu, mille kohaselt AS Pro Kapital Eesti
{ihendab endaga AS-i Taismaja. Uhendamise eesmérgiks on lihtsustada kontserni struktuuri.

30. jaanuaril 2014 slmis kontserni tiitarettevdte AS Tondi Kvartal lepingu uue ettevétte OU Marsi Eiu
asutamiseks eesmargiga arendada Tondi elamukompleksi teise etapi esimest osa Tallinnas ning luua
diguslik platvorm kaasinvestori véimaliku osalemise jaoks projektis. 13. mértsil 2014 miiidi QU Marsi Elu
35% vahemusocsalus finantsinvestorile Combrimat Limited. Enne osaluse ileandmist taitis investor
lepingus ettenshtud kohustused ja andis OU-le Marsi Elu tagamata omanikulaenu summas 1 000 000
EUR, tagasimakse tdhtajaga 5 aastat ja intressiga 5% aastas.

26. veebruaril 2014 sélmisid kontserni titarettevéte OU Marsi Elu ja Nordecon AS lepingu kortermaja
ehitamiseks Tondi Elukvartalis Tallinnas, kusjuures esimese ehitusetapi hind on ligikaudu 3 miljonit eurot.
Projekti finantseerimisleping kuni 5 miljoni euro ulatuses sélmiti Nordea Bank Finland Plc Eestiga 27.
mértsil 2014.

14. mértsil 2014 kiitis kontserni aktsiondride erakorraline koosolek heaks AS-i Pro Kapital Eesti
titarettevitie AS-i Tallinna Moekombinaat 18 300 000 uue aktsia emiteerimise tingimused. Uute aktsiate
mérkimise eeltingimuseks on AS-le Tallinna Moekombinaat tagamata aktsiongrilaenu andmine summas
0,492 eurot tema poolt margitava uue akisia kohta. Investor ei ole vétnud siduvat kohustust investeeringu
tegemise kohta. Investori kaasamise eesméark on Tallinnas Peterburi tee 2 asuva kinnistu arendamise
Uheks Tallinna juhtivaks kaubanduskeskuseks.

24, martsil 2014 s6imis kontserni kuuluv titarettevite AS Pro Kapital Eesti asutamislepingu uue
tutaretievtte OU Vene 19 asutamiseks. Titarettevbtte asutamise eesmirgiks oli ile anda
titarettevittele Tallinnas Vene ténaval asuv &ripind selle edasiseks majandamiseks ning
arendamiseks. 25. aprillil 2014 sélmis kontserni kuuluv arithing AS Pro Kapital Eesti m{dgilepingu oma
titarettevdtte OU Vene 19 osaluse taielikuks miliigiks OU-le Silver Grupp.

24 aprillil 2014 kiitis kontserni titarettevitte AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiondride koosolek heaks
18 300 000 uue aktsia emissiooni. Aktsionéride otsus vastab 14. martsil 2014.a. AS-i Pro Kapital Grupp
akisiondride poolt antud heakskiidu tingimustele.

30. aprillil 2014 s8lmisid kontserni kuuluv ettevote AS Tallinna Moekombinaat ning AS Nordecon iepingu
Tallinnasse Peterburi tee 2 asuvale kinnistule rajatava kaubandus- ning meelelahutuskeskuse
ehitusslivendi kaevettdde teostamiseks. Peale 27. mail 2014 ehitusplatsi lleandmist ja lepingu
jbustumist alustati kaevettdega. Tanaseks on kaevetdtd [Gpetatud.

27. mail 2014 I16ppes AS Tailinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise esimene emissioon.
Mérkimisperioodi jooksul kaasas tiitarettevétja 808 800 eurot, millest 612 000 eurot moodustas makse
tutarettevija B-akisiate eest ja 186 800 eurot moodustas maérkija Fiduciaria Emiliana S.r.l. poolt
titarettevotjale antud laen.
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8. juulil 2014 |6ppes AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise teise emissiooni
markimisperiood, mille tulemusena uusi aktsiaid vélja ei lastud.
4. augustil 2014 16ppes AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise kolmanda emissiooni
mérkimisperiood, mille tulemusena uusi aktsiaid vélja ei lastud.

14. oktoobril 2014 I6ppes AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiakapitali suurendamise neljanda ning viimase
emissiooni markimine. Markimisperioodi jooksul kaasas ettevdte 457 724 eurot, millest 346 349 eurot
moodustas makse ettevitie B-aktsiate esst ja 111 375 eurot moodustas mérkija poolt ettevotiele antud
laen. Parast viimase emissiooni 16ppu on kontserni osaluse suuruseks AS-i Tallinna Moekombinaat
aktsiakapitalis 93,1%.

18. novembril 2014 esitas AS Pro Kapital Grupp pakkumise osalemaks ,Kopli liinide* kombineeritud
pakkumise esimeses etapis. Tallinna linn m{db ,Kopli liinid“ kinnistuid kombineeritud kaheetapilise
pakkumise korras. Esimeses etapis esitas AS Pro Kapital Grupp pakkumise vastavalt méératud
midhgitingimustele, s.h. sisaldas pakkumine kirjalikku ndusolekut milidava vara ostmiseks vahemalt
alghinnaga kokku 1 500 000 eurot, Kopli liinide ala infrastruktuuri oma vahendite arvelt viljaehitamiseks
ning vbdrandatava ala turvalisuse tagamiseks. Vastavalt ,Kopli liinid* milgitingimustele véib AS Pro
Kapital Grupp igal ajal enne I6pliku pakkumise esitamist pakkumisest loobuda.

19. detsembril 2014 teavitas AS-i Pro Kapital Grupp kontserni kuuluv ettevéte QU Marsi Elu AS-i
Nordecon, et soovib Tondi Elukvartalisse rajatava teise eluhoone ehitustétdega alustamist vastavalt
poolte vahel 25. veebruaril 2014 sdlmitud ehituslepingule. Teises ehitusetapis valmib 31 korteriga
eluhoone, mille valmimistdhtaeg on 2015. a novembris ning té&de lepinguline maksumus on ligikaudu
kaks miljonit eurot, millele lisandub kdibemaks. Tédega alustati 2015. aasta esimeses kvartalis.

Lati

Ettevotte tegevus Latis hdimab peamiselt korterite arendamist ja miiiiki kérgema klassi elamukinnisvara
segmendis, kontorikinnisvara arendamist ja Gilrimist ning rahavoogusid genereerivat hotellikinnisvara
haldamist.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevétte kogutulus moodustas aruandeperioodil 15% vdrreldes
25%-ga eelmisel aastal. Peamine tulude osakaalu vihenemise pohjus on renditulu tootva tiitarettevdtte
Pasaules tirdzniecTbas centrs "Riga” SIA miik.

Tulud — Liti, tuhandetes eurodss

2014 2013 Muutus
Kinnisvara 0 500 -100,0%
Uirimine 70 936 -92,5%
Hotellid 1440 1555 -7.4%
Muu 53 109 -51,4%

Kinnisvarasegmendil Latis puuduvad middavad pinnad. Viimased pinnad maadi 2013. aastal ja
seisuga 31. detsember 2014 ei olnud (htegi elamukinnisvaraobjekti mingis.

2014. aastal lopetas Eftevote kontoriruumide véljaliirimise Elizabetes 2 kontorihoones. Lati
titarettevote Pasaules Tirdzniecibas centres "Riga” SIA (WTC Riga), mis tegeles kontorite Glirimisega,
maddi 1. jaanuaril 2014. Titarettevdtte midgi tulemusena kahanes renditulu 92,5%.

Hotelli&ri tulud véhenesid 2014, aastal 7,4% seoses muutustega Riia hotelliturul. Riias on avatud
mitmeid uusi hotelle, mis Uritavad meelitada kliente vahendeid valimata, kasutades hinnaséda.
Arvestades antud asjaolu on PK Riga Hoteli tulemused suurepérased kuna drikasum on 2014, aastal
suurenenud. Hotelli tAituvus oli 2014. aastal 70,9% aastal vorreldes 77,5%-ga aasta tagasi.

Haldusvaldkond annab oma véikese panuse segmendi Uldtuludesse. Ettevite pakub haldusteenuseid
oma Odrnikele ja seetdttu on haldustulu Gdripinnaga korrelatsioonis.

Peamised siindmused Léti segmendis
1. jaanuaril 2014 viidi Idpule kontserni Lati titarettevotte Pasaules tirdzniecTbas centrs "Riga" SIA (WTC

Riga) osade miik vastavalt 12. detsembril 2013 s6lmitud lepingule. Pasaules tirdzniecibas centrs
"Riga" SIA tegutses riigile kuuluva bilroohoone, asukohaga Elizabetes 2, Riia, haldamise ja
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majandamise operaatorina. Midgi tingis kontserni strateegia keskenduda oma kinnisvaraprojektide
arendamisele.

2014. aastal likvideeriti Lati tOtarettevote PK Latvia SIA, kuna é&ritihing on voorandanud jooksva
majandustegevuse kaigus koik talle kuulunud korteriomandid ning &ritthingul puudub muu aktiivne
majandustegevus. Ettevite on esitanud taotluse oma Lati tiitarettevidite Nekustamo Tpagumu sabiedriba
Prokurs SIA tegevuse ldpetamiseks samadel pdhjusel. Likvideerimisprotsess |6ppes aruandejérgsel
pericodil.

Leedu

Ettevotte tegevus Leedus koosneb peamiselt korterite arendusest ja maulgist kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis.

Tulid — Leedu, tuhandetes eurodes

2014 2013 Muutus
Kinnisvara 2228 1938 15,0%
Uarimine 107 104 2,9%
Muu 105 98 7.1%

Leedu segmendi osa ettevdtte aruandlusperioodi kogukéibest moodustas 24% vorreldes 17%-ga aasta
tagasi.

Kinnisvara midk suurenes 15% aastal 2014 vorreldes eelneva perioodiga. 2014. aastal muddi 5
korterit, 1 aripind, 7 parkimiskohta ja 2 vaikemaja. Seisuga 31. detsember 2014 oli Vilniuses veel
madgis 11 korterit, 15 dripinda, 6 vdikemaja, 15 panipaika ja 89 parkimiskohta.

Ettevote Udrib ajutiselt vélja mudgis olevat kinnisvara. 2014. aastal kasvas Giiritulu 2,9%.

Ettevdte pakub hooldus- ja muid teenuseid oma milidud ja Udrikorteritele. 2014. aastal kasvas
hooldustegevusest saadud tulu 7,1%.

Pocmised siindmused Lesdu segmendis

2014. aasta veebruaris alustati Vilniuses asuva Saltiniy Namai elamukompleksi uue etapi ehitamist. Uue
etapi eelmilik on olnud positiivne — eelmiitigi lepingud on s6lmitud 16-le pinnale 19-st K7 hoones ja 12
korterit 44-st on broneeritud K4-1 hoones.

21. mail 2014 s6lmis kontserni kuuluv titarettevote PK invest UAB uue ettevétte Pro Kapital Bonum UAB
asutamislepingu. PK Invest UAB uue tlitaretteviite tegevusalaks on kinnisvaraarendus ja
majandustegevuseks Vilniuses asuva Saltiniy Namai elamukvartalisse kavandatud uue korterelamu
arendamine. Titarettevitte asutamise eesmérgiks on alustada Vilniuses asuva Saltiniy Namai
elamukvartalisse kavandatud uue korterelamu arendustegevusega ning luua juriidiline platvorm
vdimaliku kaasinvestori kaasamiseks projekii.

1. augustil 2014 s8lmis kontserni kuuluv tiitarettevdte Pro Kapital Bonum ehituslepingu Merko Statyba
UAB'ga Vilniuses asuva korterelamu ehitus- ja projekteerimisttéde teostamiseks 1dppmaksumusega 2,9
miljonit eurot iima kdibemaksuta. Ehitustéddega alustati 2015. aasta mértsis.

26. septembril 2014 otsustas Leedu Apellatsioonide kohus tiihistada esimese astme kohtu otsuse ja tegi
uue otsuse — jéttis rahuldamata UAB "Gatviy statyba" nbude ja rahuldas kontserni tiitarettevéite PK
Invest UAB vastundude. Lisainformatsioon on lisas 31 Kehtuvaidlused.

26. martsil alustas AS Pro Kapital Grupp Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis uue korterelamu
ehitustéddega, mille osas sdimisid kontserni titarettevote Pro Kapital Bonum UAB ja UAB Merko Statyba
1. augustil, 2014 ehituslepingu maksumusega 2 900 000 eurot ilma k&ibemaksuta. Uude hoonesse tuleb
41 korterit ja 3 &ripinda middava pinnaga kokku 2679 m2. Planeeritav ehitusperiood on 15 kuud alates
ehitustéodega alustamisest.
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Saksamaa

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

Tulud -- Saksamaa, tuhandetes eurodes
2014 2013 Muutus
Hotellid 2927 2847 2,8%

Saksamaa segmendi osa ettevdtte aruandlusperioodi koguk#ibest moodustas 28% virreldes 23%-ga
aasta tagasi. PK Parkhotel Kurhaus hotelli tiituvus suurenes 2014. aastal 4% vorra vorreldes eelneva
perioodiga ja moodustas 53,0%.

Saksa segmendis keskendub ettevdte oma kulude struktuurile ja t66tab valja kdige tShusamad

lahendused oma klientide teenindamiseks ning otsib tShusaid véimalusi oma muigitulu
suurendamiseks.

Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib ettevote oma tegevust ka 4rivaldkondade lGikes.

Tulu drivaldkondade kaupa
14000
12000 E
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BO0OD
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2014 2013
® Kinnisvara ® Ulirimine % Hotellid ~ Muu

Tulu drivaldhondade kzupa, tuhiardetes eurodes

2014 2013 Muutus
Kinnisvara 2720 4011 -32,2%
Udirimine 205 1111 -81,5%
Hotellid 5 880 5797 1.4%
Muu 1530 1 368 11,8%

Tulu kinnisvaravaldkonnas kahanes 32,2%, mis on loomulik areng vdhenevate muidgiobjektide arvu
tottu. 2014, aastal oli middud ruutmeetri keskmine hind 2 036 eurot/m? {2013: 1 706 eurot/m?2).
Keskmise hinna tdusu mojutas mulk Leedus, kus kinnisvaraturg on tbusvas joones. 2014. aastal muidi
1353 m? (2013: 2 455 m2),

Ettevote keskendub olemasolevate kruntide arendamisele, mis omakorda suurendab miidavate
objektide hulka. 2015. aastal jétkab eftevite aktiivselt olemasolevate varade mdiiki ning Tondi
elamukvartali eelmiiki Tallinnas ja Saltiniy Namai elamukompleksi eelmiiliki Vilniuses.

Guritulu vihenes 2014. aastal 81,5% vorra. Létis kontoripindade ilirimisega tegelev ettevite maiidi 1.
jaanuaril 2014. 2014. aastal tilris ettevote muugis olevaid pindasid,
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2014. aastal opereeris ettevite kolme hotelli: PK limarine Hotel Tallinnas, PK Riga Hotel ja PK
Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis, Saksamaal. Hotelli&ri tulud suurenesid 2014. aastal 1,4% - kuigi
Riia hotelliturg on pakkunud véljakutset, on Tallinna ja Bad Kreuznachi hotellide tulud eelmise aastaga
virreldes suurenenud.

Taituvus, PK hotellid, %

2014 2013 Muutus
PK limarine Hotel, Tallinn 73,6% 66,2% 11,2%
PK Riga Hotel, Riia 70,9% 77,5% -8,5%
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 53,0% 49,0% 8.2%

Té&nu hotellide efektiivsele juhtimisele suurenes hotellide drikasum kokku 10% vérra 2014. aastal. Kuna
Saksamaa hoteli toodab ainsana kahjumit, keskendub Ettevite tdhusa kasumlikkuse ja miigi
suurendamise vdimaiuste rakendamisele Bad Kreuznachi hotellis PK Parkhotel Kurhaus.

Haldustegevus séltub suuresti ettevitte hallatavatest Glripindadest. 2014. aastal vihenes hallatav pind
ja moodustas 66 718 m? seisuga 31. detsember 2014 (31.12.2013: 78 477 m2). Haldusteenuste lildine
kasumlikkus on jddnud samaie tasemel kui eelneval aastal.

Arendusprojektid
P - Omandi . -
Projekti nimi  Liik Asukoht ~ Gigus Planeeritud maht Liigitus
Peterburi tee Kaubandus Tallinn 96% GLA 52 000 m? Kinnisvarainvesteering
kaubandus-
keskus
Ulemiste 5 Broo, Tallinn 100% GLA 13 931 m? Kinnisvarainvesteering
kaubandus
Tondi kvartal Elamu Tallinn 100% NSA 115550 m*  Varud,
80 963 m* elamu  kinnisvarainvesteering
34 587 m? dri
Marsi 3, 3a, 3b  Elamu Tallinn 65% NSA 6 594 m? Varud
6 594 m? elamu
Kalaranna Elamu Tallinn 100% NSA 33013 m? Kinnisvarainvesteering
piirkond 27 600 m? elamu
5413 m? dri.
Tallinase Elamu Riia 100% NSA 22 005 m? Kinnisvarainvesteering
kvartal 21 009 m? elamu
1 046 m? &ri
Kliversala Elamu Riia 100% NSA 74 777 m? Varud,
piirkond 63 857 m* elamuy  kinnisvarainvesteering
10 920 m? &ri
Zvaigznesi Biiroo Riia 100% NSA 18 378 m? Kinnisvarainvesteering
kvartal 18 378 m? &ri
Saltiniy Namai  Elamu Vilnius 100% NSA 21 150 m? Varud,
18 583 m? elamy kinnisvarainvesteering
2 567 m? &ri

NSA — muoddav netopind, GLA - véljatlritav brutopind, elamu — elamuarendus, kaubandus -

kaubanduskinnisvara
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Projektide seis:

Peterburi tee kaubanduskeskus

Uiemiste 5

Tondi kvartal
Marsi 3, 3a, 3b
Kalaranna piirkond
Tallinase kvartal
Kliversala piirkond

Zvaigznesi kvartal

Saitiniy Namai

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2014

Ehitusluba vdljastatud. Hoone ehitussiivendi kaevetddd
I6petatud, jatkub pakkumusprotsess ehituse peatdtvitja
valimiseks.

Detailplaneering kehtestatud. Projekt ei ole veel kaivitunud.

Jatkub uue detailiplaneeringu véljatéotamine koos linnaga
seoses Tallinna Rail Baltica Uhisterminali rajamisega.

Ehitusluba 2. etapi jacks saadud.

Kahe eluhoone eelmiiik ning ehitusiédd kdimas.
Detailplaneeringu kehtestamine k&imas.

Projekteerimistéod kdimas ehitusloa taotlemiseks.
Arhitektuuriline plaan linnavalitsuse poolt kinnitatud.

Uus planeering linna poolt heaks kiidetud. Esitatud uus
detailplaneering.

Ehitusiuba olemasoleva hoone
véljastatud.

1. etapp I8petatud ja maigis, vilja arvatud veel kaks hoonet,
mille eelmdk ning ehitustddd alanud. 2. etapi projekteerimine
kdimas ehitusloa tactlemiseks.

rekonstrueerimiseks
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Kontserni struktuur

Seisuga 31. detsember 2014
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Aktsiad ja aktsionérid

31. detsembri 2014 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 54 106 575 akisiat
nimivdrtusega 0,2 eurot. Ettevdtte registreeritud akisiakapital moodustab 10 821 315 eurot.

31. detsembri 2014 seisuga oli akisiaraamatus registreeritud 63 akisionsri. Paljud akisiaraamatus
registreeritud aktsionérid on esindajaettevotied, kes esindavad paljusid suuremaid ja véiksemaid

mitteresidentidest investoreid.

Aktsionérid, kellele kuulub tle 5% aktsiatest seisuga 31. detsember 2014:

Aktsiate arv Osaluse %
Aktsiondrid
1 Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients 15 061 669 27.84%
2 Eurofiduciaria S.R.L. 7171 606 13,25%
3 Svalbork invest OU 6 840 368 12,64%
4 Sueno Latino AG 4 528 531 8,37%
5 A.F.I. American Financial Investments Ltd. 4168 269 7,70%
6 Anndare Lid. 3736765 6,91%

Juhatuse ja ndukogu liilkmete osalus seisuga 31. detsember 2014:

Vahetus-
Osaluse volakirjade

Nimi Ametinimetus Aktsiate arv % arv

Paolo Vittorio Michelozzi Tegevjuht 87 500 0,16% 0
Allan Remmelkoor Administratiivjuht 0 0 0
Emanuele Bozzone Noéukogu esimees 0 0 22 224
Petri Olkinuora N&ukogu liige 0 0 0
Pertti Huuskonen Ndukogu liige 0 0 0
Ernesto Achille Preatoni Ndukogu liige 19 522 402* 36,08% 0

* Eespool toodud tabelis késitletakse jargmiseid aktsiad hr Preatoni kontrolli all olevatena, kuna
juhatus on seisukohal, et hr Preatoni suudab kontrollida h&élediguse kasutamist nimetatud isikute
poolt: (a) OU Svalbork Invest, Eesti ettevdte, mida kontrollib pr Evelyn Tihemets, millele kuulub
6 840 368 aktsiat, mis esindavad 12,64% ettevitte koikidest akisiatest, (b) Sueno Latino A.G., a
Liechtensteini ettevdte, mida kontrollib pr Evelyn Tihemets, mis kontrollib 4 528 531 aktsiat, mis
esindavad 8,37% ettevdtte kdikidest akisiatest; (c) 2 507 508 aktsiat, mis esindavad 4,63% ettevitte
kdikidest aktsiatest, mille omanikuks ollakse Clearstream Banking Luxembourgis avatud
esindajakonto kaudu ja mille omanikuks ollakse pr Evelyn Tihemetsa kasuks; (d) 2 696 445 aktsiat,
mis esindavad 4,98% ettevitte kdikidest aktsiatest, mille omanikuks ollakse Clearstream Banking
Luxembourgis avatud esindajakonto kaudu ja mille omanikuks ollakse hr David Trausti Oddssoni
kasuks; (e) 1 904 703 aktsiat, mis esindavad 3,52% ettevdtte kbikidest aktsiatest, mille omanikuks
on Katmandu Stiftung, Liechtensteini ettevdte, mida kontrollib hr Ernesto Preatoni, ja (f) 1 044 847
aktsiat, mis esindavad 1,93% ettevotte koikidest aktsiatest, mille omanikuks on A.F.I American
Financial Investments Ltd, Liechtensteini ettevdte, hr Ernesto Preatoni kasuks.

Kasum aktsia kohtza

Kasum aktsia kohta oli 2014. aasta 0,39 eurot/aktsia (2013: -0,05 eurct/aktsia).

Ettevdte j8lgib ka oma netovara naitajat aktsia kohta. 31. detsembri 2014 seisuga moodustas netovara
aktsia kohta bilansilises vadrtuses 1,59 eurot/aktsia (31. detsembril 2013: 1,20 eurot/akisia). Netovara
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nditajat aktsia kohta on mdjutatud varade reklassifitseerimisest ja tmberhindlusest, mis teostati 2014.
aasta |6pus (lisainfot leiab aruande lisadest 10 ja 12).

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar - 31. detsember 2014, NASDAQ Balti Lisanimekiri
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23. novembril 2012 noteeriti Ettevdtte akisiad Tallinna bérsi lisanimekirjas. Perioodil 1. jaanuar - 31.
detsember 2014 kaubeldi ettevdite akisiatega hinnavahemikus 2,07-2,73, 31. detsembril 2014 oli
sulgemishind 2,50 eurot/aktsia. Perioodi jooksul kaubeldi 724 tuhande ettevbtte aktsiaga, mille kaive
moodustas 1,81 miljonit eurot.

Tuhandetes

x,“.lLi.l!‘l”,l .l.l.'l.,. i 1.1. I | Y J'.L b e,

Alates 13. mérisist 2014 kaubeldakse kontserni akisiatega Frankfurdi bérsi (Frankfurter
Weripapierbérse} Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board. Perioodil 13. méris
- 31. detsember 2014 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 2,06 - 2,71 eurot ning 31. detsembri 2014
kauplemispdeva sulgemishind Classic Xetra keskkonnas oli 2,50 eurot, Xetra Frankfurt Specialist
keskkonnas 2,425 eurot. Perioodi jooksul moodustas kauplemismaht Classic Xetra keskkonnas 435
tuhat eurot (68 tuhat akisiat) ja Xetra Frankfurt Specialist keskkonnas 598 tuhat eurct (71 tuhat akisiat).
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Muud siindmused

Kohtuvaidlused

Aruandeperioodi 16pu seisuga on AS-il Pro Kapital Grupp ja tema tiltaretievdtetel kokku 3 menetluses
olevat kohtuvaidlust, milles grupi Ghing on kas hageja vdi kostja. Aruandeperioodi jooksul (aastal 2014)
jouti lahenduseni 2 kohtuvaidluses ja algatati 1 uus kohtuvaidlus.

Taiendavat informatsiooni kohtuvaidiuste kohta leiab kdesoleva aruande lisast nr. 31.
Téotajad

2014. aasta 1opus oli AS-is Pro Kapital Grupp td6l 106 inimest vorreldes 108 t&dtajaga 2013. aasta
I6pus. Neist 81 osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid (2013: 78). Ettevbtja t66j6ukulud olid
2014. aastal kokku 2,28 min eurot vérreldes 2,12 min euroga 2013. aastal.

Riskid

Ettevitja peab peamisteks riskideks turu- ja likviidsusriski. Kuigi kinnisvaraturg on olnud viimased viis
aastat véga heitlik, on AS Pro Kapital Grupp keerulised ajad ténu oma pikaajalisele &rimudelile (le
elanud. Ettevitja pikaajaline strateegia ndeb ette kinnisvaraobjektide omandamist turu madalseisus ja
nende arendamist ning midmist turu kérghetkel, seega kasutades &ra turu vdimalusi ja tururiski
maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, hoides terava té&helepanu all kdibekapitali dinaamikat ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo
jalgimine kui ka paindlikkus igap&evastes rahakiisimustes,

Varariskid on kaetud sSlmitud kindlustuslepingutega.

Hea iihingujuhtimise tava aruanne
Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab &ritihingu juhtimise pdhimdtete slisteemi. Vastavad péhimatted on
reguleeritud seadusega, pdhikirjaga ja &ritihingu sise-eeskirjadega ning alates 01.01.2006 soovitatakse
NASDAQ OMX Tallinna Bérsil noteeritud &ritihingutel jirgida Finantsinspekisiconi poolt valja antud Hea
Uhingujuhtimise Tava (HUT).

HOT-s kirjeldatud pshimdtted on emitendile taitmiseks soovituslikud ning iga emitent otsustab ise, kas
ta vGtab need pbhimdtted enda juhtimise korraldamise aluseks voi mitte. Emitent kirjeldab “jargi voi
selgita” pohimdtte kohaselt emitendi juhtimistavasid HUT aruandes ning kinnitab, kas ta jérgib soovitusi
voi mitte. Kui emitent ei jargi HUT soovitusi, esitab ta aruandes mittejérgimise pShjendused.

Uhingu juhatus esitab jirgmise iilevaate Uhingu juhtimistavadest ja kinnitab HOT jargimist, vilja
arvatud moned erandid, mida on kirjeldatud ja selgitatud allpool.
| AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride Gldkocsolek, ndukogu ja juhatus.
Aktsionéride tldkoosolek on kirgeim juhtimisorgan.

11. Aktsionéride Giguste teostamine

Igal aktsionéril on digus osaleda Uldkoosolekul, votta Didkoosolekul séna paevakorras esitatud
teemadel ning esitada pdhjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid. Aktsion&ri Giguste
teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole takistatud péhjendamatute formaalsustega ega ole
muul viisil aktsiondrile ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek viiakse labi &riihingu asukohas.
Uhing vdimaldab aktsionaridel esitada kisimusi paevakorras nimetatud teemade kohta ka enne
dldkoosoleku toimumise péeva. Uldkoosoleku kokkukutsumise teates naitab Uhing e-posti
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1.2.

1.2.1.

1.2.2.

aadressi, millele aktsiondr saab koosolekut puudutavaid kiisimusi saata. Vastavalt HUT-le
tagab Uhing pdhjendatud kiisimustele vastamise kas tldkoosolekul vastava teema arutamise
ajal v6i enne lldkoosoleku toimumist, jattes aktsiondrile méistliku aja vastusega tutvumiseks.
Voimalusel vastab Uhing esitatud kiisimustele juba enne tldkoosoleku toimumist ning avaldab
kisimuse ja vastuse emitendi veebilehel.

2014, aastal ei esitatud &rithingule klsimusi seoses akisionaride koosolekute pievakorras
olnud teemadega.

Ohingu pdhikiri ei véimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid digusi, mis tooks kaasa aktsion4ride
ebavirdse kohtlemise h&aletamisel. Valja on lastud Ght [iki aktsiaid, mis annavad kdigile
aktsionéridele tdpselt samasugused akisiatega seotud Sigused.

Uhing véimaldab aktsiondride isiklikku osavéttu Uldkoosolekust. Nii aktsiondride (ldkoosoleku
kui ka erakorralise koosoleku toimumisest teatatakse v&hemalt 3 nadalat ette. Koosoleku
kutsele mérgitakse koosoleku I&biviimise tapne koht, kuup&ev ja kellaaeg. Uhingu esindaja
osaleb alati lildkoosolekul ja on akisionéridele Uldkoosoleku toimumise ajal kattesaadav.

Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

Vastavalt HUT-le tehakse ildkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle saatmisega
aktsiondridele ja/vdi avaldamisega Uleriigilise levikuga pdevalehes kattesaadavaks ka emitendi
veebilehel. Uhing jérgib antud soovitust ja avaldab aktsionaride koosoleku kokkukutsumise
teate (leriigilise levikuga péevalehes, tehes selle samaaegselt kittesaadavaks Uhingu
veebilehel, ning samuti avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu. Uhingu
aktsionéridele teatatakse nii akisiondride erakorralise koosoleku kui ka (ldkoosoleku
kokkukutsumisest kohe pérast vastava koosoleku kokkukutsumise otsuse tegemist.

HUT kohaselt ndidatakse teates &ra koosoleku kokkukutsumise péhjendus ja kokkukutsumise
ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsionérid voi audiitor). Koosolekuga seotud teave
tehakse viivitamatult teatavaks ka emitendi veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja margib
teates ka akisiondride kooscleky kokkukutsumise kokkuvdtliku pohjenduse ja koosolekut
kokkukutsuva organi. Info koosoleku kohta avaldatakse Uhingu veebilehel.

Juhatus ja nbukogu esitavad aktsionaridele samaaegselt Uldkoosoleku kokkukutsumise
teatega tutvumiseks kbdik neile kéttesaadavad vbi neile esitatud olulised andmed, mis on
vajalikud Gldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent lildkoosoleku kokkukutsumisel pShjendused ja selgitused nende
paevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsiondri jaoks olulised muutused (nt
pohikija muutmine, tdiendavate akisiate vbi akisiatega seotud teiste vaéartpaberite
emiteerimine vdi erakorralised tehingud, mille sisuks on kogu v&i enamuse vara vii ettevitte
mailk v6i mis on tehtud emitendiga seotud isikuga). Uhing jérgib antud soovitust ja margib
teates ka aktsiondride koosoleku kokkukutsumise kokkuvétliku pohjenduse. Paevakorraga
seotud materjalid tehakse kéttesaadavaks 4&ritihingu veebilehe kaudu samaaegselt
tldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Kui illdkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, néukogu vdi audiitor véi kui teema voetakse
pdevakorda juhatuse v&i akisiondri ndudel, siis esitavad omapoolsed p6hjendused ja selgitused
ka Oldkoosoleku kokkukutsumist vii teema paevakorda vBtmist néudnud organid voi isikud.
Aktsionéridel vbimaldatakse tutvuda ka andmetega selle kohta, mida aktsiondrid on seoses
Uldkoosoleku toimumisega emitendilt kisinud, kui sellised andmed on seotud lldkoosoleku
péevakorras oleva teemaga. Juhatus vb6i ndukogu vdivad keelduda selliste andmete
esitamisest, kui see on vastuolus emitendi huvidega. Sellisel juhul p&hjendavad juhatus ja
nbukogu andmete esitamisest keeldumist.

Uhing on igas akisionéride koosoleku kokkukutsumise teates mérkinud e-posti kontaktaadressi,
mille kaudu aktsionérid saavad (hendust vbtta, kui neil on koosolekuga seoses kiisimusi. 2014,
aastal esitati &riCihingule Uksnes kisimusi, mis olid sectud koosolekul osalemiseks vajalike
dokumentide véljaselgitamisega. Kuna 2014. aastal paevakorrapunktidega seotud kisimusi ei
esitatud, ei ole Uhing avaldanud aktsiondride kiisimusi ega neile antud vastuseid oma
veebilehel.

Akisiondridele esitatav teave on eesti ja inglise keeles,
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1.2.3.

1.24.

Samaaegselt seaduses s#testatud (ldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste taditmisega
avalikustab juhatus emitendi veebilehel pdevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle esitatud
vBi muul viisil kéttesaadav.

Uhing jérgib antud soovitust ja avaldab koosolekuga seotud materjalid &ritthingu veebilehel.

Méaistliku aja jooksul enne lldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi veebilehel enda
ettepanekud pdevakorras olevate teemade kohta. Kui akisiondrid teevad Uldkoosolekule
eelneval ajal péevakorras olevate teemade kohta sisulisi ettepanekuid v6i ndukogu poolt
esitatud ettepanekutest erinevaid ettepanekuid, siis avaldab emitent sellised ettepanekud enda
veebiiehel.

Uhing jargib antud soovitust.

1.3. Uldkoosoleku ldbiviimine

1.3.1,

1.3.2.

1.3.3.

1.34.

2.1.
2.1.1.

Uldkoosoleku juhataja tagab koosoleku sujuva, st kiire, kuid samas kdikide huvitatud isikute
huve arvestava labiviimise. Uldkoosoleku keeleks on eesti keel,

2014. aastal viis Uhing labi 2 (kaks) aktsionaride koosolekut. Erakorraline aktsion&ride koosolek
toimus 14. maértsil 2014 ja see peeti eesti keeles ning tolgiti inglise keelde. Aktsionéride
tldkoosolek toimus 20. juunil 2014 ja see peeti eesti keeles ning tolgiti inglise keelde.

Uhing jérgib antud soovitust ja viib aktsiondride koosolekud Ibi eesti keeles koos tolkega
inglise keelde.

HUT kohaselt ei valita Gldkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse liiget.

Uhing jargib antud soovitust. Malemal koosolekul valiti koosoleku juhatajaks juriidilise osakonna
juhataja Ervin Nurmela.

Uldkoosolekul osalevad juhatuse likmed, ndéukogu esimees ning vdimalusel ka ndukogu
likmed ja véhemalt tiks audiitoritest.

Uhing viis 2014. aastal 14bi 2 (kaks) aktsiongride koosolekut.

Erakorraline aktsionsride koosolek toimus 14. martsil 2014. Noukogu esimees Emanuele
Bozzone ei osalenud sellel koosolekul, kuna oli hdivatud muude té6kohustustega. Uhingut
esindas ettevdtte juht ja juhatuse esimees Paolo Vittorio Michelozzi.

Aktsionaride Uldkoosolek toimus 20. juunil 2014. Koosolekul osalesid juhatuse likmed Paolo
Vittorio Michelozzi ja Allan Remmelkoor, Uhingu ndukogu esimees Emanuele Bozzone, Uhingu
finantsjuht Ruta Juzulenaite ja Uhingu audiitor Veiko Hintsov AS-st Deloitte Audit Eesti.

Emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle liiga
kulukas, Gldkoosofekust osavotu vbimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet).

Uhing ei ole vastavat soovitust jérginud ja ei kavatse soovitust j4rgida ja teha ldkoosolekust
osavottu voimalikuks sidevahendite kaudu {nt Internet). Soovituse mittejargimise pdhjuseks on,
et puudub hea ja kulutdhus tehniline lahendus valismaalastest aktsionéride isikusamasuse
tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku Uhingu akisiondridest. Seetdttu kujutaks
aktsiondride osalemise vdimaldamine sidevahendite kaudu &rilihingule juriidilist riski
aktsiondride koosolekul osalejate nimekirja kontrollimisel.

HUT kohaselt on kasumi jactamist {(vdi kahjumi katmist) arutatud lldkoosolekul eraldiseisva
péevakorrapunktina ja selle kohta on vbetud vastu eraldi otsus.

JUHATUS

Ulesanded

Juhatus teeb igapéevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab korvale isiklikud jafvdi
kontrolliva aktsionadri huvid. Juhatus teeb otsuseid, l&htudes Uhingu ja kdigi aktsiondride
parimatest huvidest, ning tagab arilthingu mdistliku arengu vastavalt kehtestatud eesmarkidele
ja strateegiale. Juhatus teeb oma parima tagamaks, et érilihing ja kdik Uhingu kontserni
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kuuluvad &ritthingud jérgiksid oma tegevuses kehtivaid Sigusakte. Juhatus tagab &ritihingu
tegevuses Ja asjaajamises sobiva riskijuhtimise ja sisekontrolli rakendamise Tohusa
riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus: anallilisib jarjepidevalt &rilihingu tegevus- ja
finantseesméarkidega seotud riske, on koostanud vastavad sise-eeskirjad ning t6&tas vilja
finantsaruannete koostamise vormid ja selliste aruannete koostamise juhised, korraldas
kontrolli ja aruandluse sisteemi.

2.2. Koosseis ja tasu

2.2.1. Uhingu juhatuses on kaks juhatuse liiget: Paolo Michelozzi ja Allan Remmelkoor. Paclo
Michelozzi on valitud juhatuse esimeheks. Juhatuse liilkmed valib ettevbtte néukegu, lshtudes
nende pédevusest ettevitte tegevusvaldkonnas, lisaks vdetakse arvesse kandidaadi
eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust ettevittele.

Praegune  Ettevdtte

Koda- Sinni Ameti- ametiaeg aktsiate
Nimi kondsus aasta Liige alates  koht 16peb arv
Paolo Vittorio Michelozzi  ltaalia 1961 22.11.2001 Esimees 31.07.2015 87 500

Allan Remmelkoor Eesti 1971 30.05.2008 Liige 17.05.2017 0
;5 Hr Paolo Vittorio Michelezzil on tidharidustunnistus (ehitiste inspekteerija) ltaalia
- Saronno Collegio Arcivescovilest. Hr Michelozzi on todtanud ettevities alates 1994,
aastast. Hr Michelozzil on Gle 30 aasta pikkused laialdased, erinevate
kinnisvaraarenduse projektidega seotud kogemused nii ltaaliast kui ka teistest
Eurocopa riikidest. Ta oli ka ettevétte jagunemise tulemusel loodud ettevotie AS
Domina Vacanze Holding juhatuse liige (2011-2012), kontsernist jagunemise kéigus
eraldunud ettevitte Domina Vacanze SpA tegevjuht (2005-2008) ja direktorite
ndukogu esimees (2008-2012). Hr Michelozzi on olnud {htlasi Domina Hotel Group
5pA juhatuse liige (2008—-2010), Hypermarket ASi ndukogu liige {1997-2008) ja SIA
PK Investments juhatuse liige (2003-2011). Alates 2006. aastast on hr Michelozzi temale kuuluva
ettevotte SIA PB11 (Léti) juhatuse liige.

Y Hr Allan Remmelkooril on Tallinna Tehnikallikooli bakalaureusekraad véike-
ettevbtete A&rijuhtimise alal. Hr Remmelkoor on olnud kontsemis juhtivatel
Vo ametikohtadel alates 1997. aastast. Lisaks ettevittes ja mitmes teises kontserni

£ ettevittes juhatuse likmeks olemisele on hr Remmelkoor Hypermarket SIA juhatuse
lige ning ta oli ettevbtte jagunemise kéigus loodud ettevétte AS Domina Vacanze
Holding juhatuse liige (kuni 2012. aasta maini}. Ta on samuti olnud Tallinna Borsil
noteeritud ettevitte AS BALTIKA ndukogu liige (2006-2012) ja SIA PK Investments
tegevdirektor ja juhatuse lige (2003-2011). Lisaks on hr Remmelkoor
mittetulundusihingu Spordiklubi SCHNELLI juhatuse liige.

Noukogu on eristanud iga juhatuse likme vastutusvaldkonna, piiritledes iga juhatuse liikme
todhlesanded ja volitused. Kindfaks on maératud juhatuse liikmete vahelise koostd alused.
Vastavalt HUT-le sdimib ndukogu esimees iga juhatuse likmega tema Ulesannete taitmiseks
ametilepingu. Uhing jérgib antud soovitust (ksnes osaliselt. Juhatuse liikmel Allan
Remmelkooril ei ole ametilepingut Uhinguga. Kontserni tiitarettevdtete Eesti ja Lati
valdusettevotted on sdlminud ametilepingu Allan Remmelkooriga. Allan Remmelkoor on ka
Eesli ja Lati alamkontsermni valdusettevdtete juhatuse liige.

2.2.2. HUT kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt rohkem kui kahe emitendi juhatuse lige
ega teise emitendi ndukogu esimees. Juhatuse liige v6ib olla emitendiga samasse kontserni
kuuluva aridhingu ndukogu esimees.

Uhingu juhatuse likmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.

2.2.3. HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Ndukogu arutab ja vaatab
korrapéraselt lle juhatuse tasustamise alused. Juhatuse tasustamise otsustamisel lahtub
ndukogu hinnangust juhatuse liikmete tegevusele. Juhatuse liikmete tegevuse hindamisel
vitab ndukogu arvesse konkreetse juhatuse likme tddllesandeid, tema tegevust, kogu
juhatuse tegevust, samuti emitendi majanduslikku olukorda, &ritegevuse hetkeseisu ja
tulevikusuundi vdrdluses samasse majandussektorisse kuuluvate &rithingute samade
néitajatega. Juhatuse liikkme tasu, sealhulgas preemiaslsteem, peab oclema selline, mis
motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes
v6i muude isikute huvides.
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2.24.

225

2.26.

2.27.

2.3.

2.3.1.

232

Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi tasu on mé&ratud kindlaks ndukogu poolt ja fepitud kokku
ametilepingus, mis on sdlmitud juhatuse esimehega kolmeks aastaks. Juhatuse likme Allan
Remmelkoori tasu on médratud kindlaks juhatuse esimehe poolt ja Kkinnitatud kontserni
tatarettevtete Eesti ja Lati valdusettevitete ndukogude poolt.

HUT kohaselt on pikaajaliste preemiasiisteemide (nt optsioonid, pensioniprogrammid)
kasutamine seotud juhatuse liikme tegevusega ning pShineb konkreetsetel ja vbrreldavatel,
eelnevalt kindlaksmé&éaratud tunnustel. Preemiastisteemi médramise aluseks olevaid tunnuseid
ei muudeta tagasiutatuvalt.

M&lema juhatuse liikme preemiastisteemid on kokku lepitud ja pd&hinevad konkreetsetel ja
eelnevalt kindlaksmaéaratud tunnustel.

HUT kohaselt kinnitab juhatuse lilkme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vaartpaberitega, samuti muudatused sellises preemiasisteemis, emitendi ldkoosolek.
Juhatuse likmetele véljastatud aktsiaoptsioonide tditmise tdhtaja mésrab emitendi {lldkoosolek.
Aktsiaoptsioonide viljastamisel l&htub emitent Tallinna Borsi reglemendis satestatust.

Juhatusel ei ole Uhingu vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi.

HUT kohaselt on juhatuse likme lahkumishiivitis seotud tema varasemate té6tulemustega ega
ole véljamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse emitendi huve.

Mélema juhatuse lilkme lahkumishavitis on lepitud kokku ametilepingus. Lahkumishiivitis ei ole
véljamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi kohustuste rikkumise tSttu.

HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pdhipalk, tulemustasu, lahkumishivitis, talle
makstavad muud hived ning preemiaststeemid, samuti nende olulised tunnused (sh virdiusel
pohinevad, motiveerivad ja riski tunnused) selges ja Uheselt arusaadavas vormis emitendi
veebilehel ning Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged ja (iheselt
arusaadavad, kui need véljendavad otseselt kulutuse suurust emitendile vai tdenéolise kulutuse
suurust avalikustamise p&eva seisuga. Noukogu esimees tutvustab juhatuse tasustamise
olulisemaid aspekte ja muudatusi nendes Uldkoosolekule. Juhul kui mdne juhatuse lilkme
tasustamine on toimunud tavapérastest erinevatel alustel, tutvustatakse I(ldkoosolekule
erinevusi koos nende pbéhjendusega.

Uhing ei jérgi antud soovitust. Arilihingu arvates kahjustaks juhatuse likmete individuaalsete
tasude avaldamine &ridhingu huve, muutes need tundlikud andmed kattesaadavaks &rilihingu
konkurentidele. Sama mitteavaldamise pShimbtet rakendab enamik NASDAQ OMX Tallinna
Bérsil noteeritud #riGhingutest. Uhing avaldab &riihingu majandusaasta aruandes kogu
kontserni juhatuse ja ndukogu liikmete tasud koondsummana. Lisaks tasule h{vitatakse
juhatuse esimehele eluasemekulud Tallinnas.

Huvide konflikt

Juhatuse liikkmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee
otsuseid, ldhtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta Uhingule suunatud &rilisi pakkumisi
isiklikes huvides.

HUT kohaselt teatab juhatuse liige ndukogule ja teistele juhatuse likmetele huvide konflikti
olemasolust enne ametilepingu sdlmimist ning samuti viivitamatult selle hilisemal tekkimisel.
Juhatuse likmele, tema l&hedasele vbi temaga seotud isikule tehtavast &rilisest pakkumisest,
mis on seotud &rilhingu majandustegevusega, teatab juhatuse liige viivitamatult teistele
juhatuse liilkkmetele ja ndukogu esimehele. Juhatuse liikme ldhedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vihemalt aasta (ihist majapidamist omav isik.
Juhatuse liikmega seotud isik on tema vdi tema l&hedase poolt juhitav véi kontrollitav seltsing
vii juriidiline isik, samuti seltsing vbi juriidiline isik, mille juhtimist tema v&i tema l&hedane isik
oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema vdi tema lihedase kasuks v&i huvides vGi mille
majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema vbi tema l&hedase majandushuvidega.

Ariseadustiku kohaselt peab ndukogu kinnitama &rilihingu ja #riGhingu juhatuse liikkme

vahelised tehingud.
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2.3.3.

2.34.

3.1.

3.1.1.

2014. aastal kinnitas ndukogu tehingu juhatuse esimehe Paclo Vittorio Michelozziga, kiites
heaks talle v&i temaga seotud isikule korteri mdgi turu tingimustel. Tehing on kinnitatud, kuid
ei ole toimunud.

Juhatuse lige peab pidama rangelt kinni &riseadustikus sétestatud konkurentsikeelust
(&riseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult néukogu enda kavatsusest osaleda kas
otseselt v8i kaudselt ettevdtluses emitendiga samal tegevusalal.

Uhingu juhatuse liikmed ei tegele muude aktiivsete Ulesannetega nende ilesannete kérval, mis
neil on juhatuse liilkmetena.

HUT kohaselt ei ndua ega vdta emitendi juhatuse lige ega todtaja isiklikul eesmargil
kolmandatelt isikutelt seoses oma téga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele
isikutele digusvastaseid vbi pShjendamatuid soodustusi emitendi nimel,

Juhatuse liikmete teadmise kohaselt, mille aluseks on &rillhingu sisekontrolli protseduurid,
jargib dritthing vastavat soovitust.

NOUKOGU
Ulesanded

Nbukogu llesandeks on juhatuse tegevuse korrapérane kontrollimine. Noukogu osaleb oluliste
&riihingu tegevust puudutavate otsuste tegemisel. Noukogu tegutseb iseseisvalt ning &rillhingu
ja koigi aktsionaride parimates huvides. Ndukogu méérab kindlaks ja vaatab korrapéraselt iile
aridhingu strateegia, tema Uldise tegevuskava, riskijuhtimise pohimotted ja aastaeelarve.
Noukogu tagab koostdds juhatusega dritihingu tegevuse pikaajalise planeerimise. Ndukogu on
kinnitanud &ritthingu riskijuhtimise poliitika, mis on rakendatud ellu arithingus ja kdigis
arilhingu titarettevitetes. Ndukogu kinnitab ka &riihingu aastaeelarve. Noukogu on aktiivselt
arutanud &ritthingu arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kiivitamiseks vajalikku
rahastamist. Noukogu esimees on regulaarselt kontaktis juhatuse esimehega ja arutab
dridhingu strateegia, aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud kisimusi. Juhatuse esimehe! on
kohustus teavitada ndukogu esimeest olulistest stindmustest, mis vbivad mdjutada ariGhingu
arengut ja juhtimist. NGukogu esimees peab teatama sellest ndukogule ning kutsuma vajadusel
kokku néukogu koosoleku.

Néukogu hindab korrapéraselt juhatuse tegevust ariithingu strateegia elluviimisel, samuti
hindab ndukogu d&rilihingu finantsseisundit, riskijuhtimise slsteemi, juhatuse tegevuse
Oiguspérasust ning seda, kas &rithingut puudutav oluline teave on ndukogule ja avalikkusele
nduetekohaselt teatavaks tehtud. Ndukogu tuleb kokku vahemalt Uks kord kvartalis, enne
dridhingu kvartaliaruannete avaldamist ning vaatab Ule aruande ja juhatuse Ulevaate
kvartaliaruande avaldamisele eelnenud kvartalil teostatud tegevuste kohta.

Noukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Emanuele Bozzone ja
Pertti Huuskonen, mélemad on ettevétte ndukogu likmed. Uhing on avaldanud auditikomitee
olemasclu, Ulesanded, likmed ja nende ametikohad enda veebilehel. Auditikomitee on
ndukogu nduandev organ raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -
auditi, jarelevalve teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud
kisimustes.

Auditikomitee dlesandeks on kontrollida ja analtisida:

1) finantsandmete t&6tlemist;

2} riskijuhtimise ja sisekontrolli tdhusust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise protsessi;

4) audiitorlhingu ja seaduse alusel audiitorihingut esindava vandeaudiitori séltumatust ja
nende tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele nduetele.

Auditikomitee on kohustatud andma soovitusi ja tegema ettepanekuid ASi Pro Kapital Grupp
néukogule jirgmistes kisimustes:

1) audiitorithingu nimetamine ja tagasikutsumine;

2} siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3} organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatbhususte valimine ja kérvaldamine;

4} digusakiide ja kutsetegevuse hea tava jérgimine.
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3.1.3. Noukogu tt6d korraldab néukogu esimees. Ndukogu esimees médrab kindlaks ndukogu
koosoleku pdevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib ndukogu t66 tdhusust, korratdab
andmete operatiivset edastamist nbukogu liikkmetele, tagab, et néukogul oleks piisav aeg
otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel
juhatusega.

3.2. Koosseis ja tasu
3.2.1. Néukogu likmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t86s osalemiseks piisavad teadmised ja

kogemused,
Info ndukogu liikmete kohta:

- . Praegune .
Nimi Koda- Siinni- Liige Amet ametiaeg Aktsiate
kondsus aasta alates 16peb arv
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees 05.07.2016 0
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012 Liige 05.07.2016 0
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012 Liige 05.07.2016 0

Hr Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr Bozzonel on
laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on clnud finantsala juhataja ja sdltumatu
konsultant alates 1999. aastast. Hr Bozzone on Sveitsi litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010.
aastast on hr Bozzone direktor, varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevittes Regis
Invest SA; alates 2005. aastast on ta ainudirektor, asutaja ja partner Sveitsis Chiassos asuvas
ettevottes EBTG e Associati SA (endise nimega Bozzone E Associati SA). Lisaks on ta Sveitsis
Chiassos asuva ettevitte EBCO Fiduciaria SA ainudirektor, asutaja ja partner. Hr Bozzone
tdtab {htlasi korgemal juhtival ametikohal Sveitsis Chiassos asuvas eftevottes EBCO
Trustees Sagl.

Hr Pertti Huuskonenil on tehnikateaduste magistri (M.Sc. (Eng.)) ja eMBA kraad. Hr
Huuskonenil on laialdased kogemused (hinemiste ja omandamiste kavandamisel ja
ettevalmistamisel. Hr Huuskonenil on muu hulgas mérkimisvasrsed kogemused uudsete
. teeninduskontseptsioonide véljatéétamisel kinnisvara vallas ja #ritegevuse teostamisel,
' driruumide kavandamise ja rentimise, maapiirkondade maakorralduse, varaliste tehingute ja
kinnisvaraarenduse vallas. Hr Huuskonen on Technopolis Plc. direktorite néukogu liige aastast
2008 (kusjuures aastatel 2008-2011 oli ta Technopolis Plc. direkiorite ndukogu taistédajaga
esimees), Alates 2011. aastast on ta mitmel ametikohal (sealhulgas tegevjuht) hr Huuskonenile
kuuluvas investeerimis- ja konsultatsioonifirmas Lunacon Oy (investeeringud ja
konsultatsioonid}. Ta on ka P8hja-Soome suurima meediaettevitte Kaleva Oy jubatuse liige,
Suomen Hoivatilat Oy (p&evahoid ja eakate hooldusteenused) juhatuse esimees ja Pa4toimija
Oyj (Soomes ja Rootsis tegutsev keskmise suurusega ehitusettevéte) juhatuse esimees. Hr
Huuskonen on Partnera Oy ( Soomes tegutsev 180 min € investeerimisettevdte) juhatuse
esimees. Hr Huuskonen on olnud muu hulgas ka Technopolis Plc. president ja tegevjuht (1985-
2008), Technopolis Ulemiste ASi ndukogu esimees (2010-2011), Technology Oy direktorite
ndukogu liige (2002-2007). Hr Huuskonen on ka Oulu &rikooli (Business School) akadeemilise
juhatuse ndunik ja lektor (alates 2011) ja Rootsi aukonsul Quius, Scomes (alates 1997).

Hr Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr Olkinuoral on
pikk ja edukas karjaar Citycon Oyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma) tegevjuhina
(2002-2011), laialdased kogemused kinnisvara, omandamiste, rahastamise ja
arendustegevuse vallas. Kaesoleval ajal on hr. Olkinuora mh. jArgmistes ametites: Hr Olkinuora
on BPT ‘Nordic Horizon Capital A/S (varahaldur Taanis) (alates 2011) ja Restamax Oyj
(noteeritud restorani ettevite) aseesimees (alates 2011) ja A-Insinéérit Oy (Soome juhtiv
inseneriblroo} juhatuse liige (alates 2011), Tapiolan jalkapallostadion Oy (areena arendaja)
(alates 2012), Koja-Yhtiot Oy (hoonete ja laevade ventilatsiooniseadmete tdostuslik tootja)
(alates 2004), Rapal Oy (tarkvarafirma) (alates 2002), ja Tampereen Keskusareena Oy {areena
arendaja) (alates 2012) ning East Finland Real Estate Oy (outlet keskuse arendaja) juhatuse
lige. Ta on ka Hartela-Yhtiét Oy {Soome ehitusettevbte ja arendaja) ndukogu liige (alates
2013). Hr Olkinuora tegeleb ka oma investeerimistegevusega Forbia Oy's, mis pakub
nbustamisteenuseid kinnisvara ja ehitusega seotud ettevtetes (alates 2011). Hr Olkinuora on
muu hulgas tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja Ehitusklientide Liidu RAKLI ry
aseesimehena (2002-2003) ja juhatuse likmena (2007-2009) , EPRA {European Public Real
Estate Association) juhatuse likmena (2006-2009) ja ta oli Finnish Green Building Association

ry asutajaliige (2010-2012).
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Noukogu liilkme valimisel voetakse arvesse ndukogu ja &rilthingu tegevuse iseloomu,
v@imalikku ohtu huvide konflikti tekkimiseks ning vajadusel ka potentsiaalse likme vanust.

Véahemalt pooled emitendi ndukogu likmetest on séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv
liikmeid, siis vbib séltumatuid likmeid olla ks liige vahem kui soltuvaid liikmeid.

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

Hr Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu sdltumatu likmena,
kuna ta on jargmiste kontsemni kuuluvate titarettevotete ndukogu liige: AS Tondi Kvartal, AS
Tallinna Moekombinaat, ja AS Pro Kapital Eesti.

Hr Pertti Huuskonen — teda késitletakse néukogu séltumatu liikkmena.
Hr Petri Olkinuora — teda késitletakse ndukogu sdltumatu likmena.

HUT kohaselt kannab néukogu liige ja nGukogu esimees hoolt selle eest, et tal on piisavalt aega
noukogu liilkme kohustuste taitmiseks.

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

HUT kohaselt vitab Gildkoosolek ndukogu likmete tasu ma#ramise otsustamisel arvesse
ndukogu tdéilesandeid ja nende ulatust, samuti &riihingu majanduslikku seisukorda. Léhtuvalt
ndukogu 166 iseloomust vdib tasu suuruse otsustamisel vitta arvesse ka ndukogu esimehe
t66ga seotud ndudeid.

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

NGukogu liikme tasu suurus avaldatakse HUT aruandes, tuues eraldi vélja pdhi- ja lisatasu (sh
lahkumishivitis ja muud makstavad hived).

Noukogu liikmetele makstakse 25 000 eurot aastas (brutosumma). Néukogu esimehele
makstakse 27 500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele makstakse 600 euro (bruto)
suurune tasu ndukogu liikmele iga koosoleku eest, millest ta osa véttis. Ndukogu likmetele
hivitatakse nende ndukogu koosolekutel ja komiteede koosolekutel osalemisega seotud reisi-
ja majutuskulud. Ndukogu liikmetel ei ole digust saada lahkumishiivitist.

HUT kohaselt mérgitakse see HUT aruandes eraldi #ra, kui ndukogu liige on majandusaasta
jooksul osalenud véhem kui pooite! ndukogu koosolekutel.

2014. aastal peeti kokku 7 ndukogu koosolekut. Ndukogu liige Ernesto Achille Preatoni osales
3 koosolekul 7-st. Kdik teised ndukogu liikmed osalesid kaigil toimunud ndukogu koosolekutel.

Huvide konflikt

Néukogu liilkmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Ndukogu liige eelistab oma
tegevuses nbukogu liikkmena &ritdhingu huvisid isiklikele vdi kolmanda isiku huvidele. NGukogu
lige ei kasuta isiklikes huvides érilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. Noukogu l&htub
oma tegevuses emitendi ja koikide aktsionéride parimatest huvidest.

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

Noéukogu likme kandidaat teavitab teisi nbukogu likmeid huvide konflikti olemasolust enne
tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral. Arilisest pakkumisest, mis tehakse
nbukogu liikmele, tema lahedasele vGi temaga seotud isikule ning on seotud emitendi
majandustegevusega, teatab ndukogu liige viivitamata ndukogu esimehele ja juhatusele. Hea
Uhingujuhtimise Tava aruandes naidatakse dra eelmise aasta jooksul tekkinud huvide konfliktid
koos igakordsete lahendustega. Ndukogu liikme ldhedane isik on tema abikaasa, alaealine laps
ja temaga vihemalt aasta (hist majapidamist cmav isik. Ndukogu likmega seotud isik on tema
vdi tema ldhedase poolt juhitav vdi kontrollitav seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing v6i
juriidiline isik, mille juhtimist tema v&i tema ldhedane isik oluliselt mdjutab, v&i mis on loodud



AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2014
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4.1.

tema vbi tema ldhedase kasuks vSi huvides vbi mille majandushuvid on olulises ulatuses
sarnased tema v&i tema [Shedase majandushuvidega.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud. Majandusaastal 2014
ei esinenud huvide konflikte.

Noukogu liige astub tagasi v6i ta kutsutakse tagasi, kui tema huvide konflikt on olulise ja kestva
iseloomuga.

2014. aastal ei esinenud Uhtegi tagasiastumist huvide konflikti tottu. Noukogu liige hr. Ernesto
Achille Preatoni teatas Uhingule oma tagasiastumisest 20. veebruaril 2015. Tagasiastumine ei
toimunud huvide konflikti t6ttu. Ernesto Achille Preatoni selgitas oma tagasiastumist jargnevalt:

.Pro Kapital on véga héasti juhitud ja kapitaliseeritud ettevfte, suurepdrase arenduste
portfoolioga. 31. detsembril 2014 l6ppenud kvartalis tehtud varade (mberhindamine
turuvadrtuse kohaselt ja saavutatud kasum tdendavad, et aastatega omandatud portfoolio on
taganud Pro Kapitali pikaajalistele investoritele véga hea kasumi. Minu meelest on Pro Kapital
heades kétes ja olen otsustanud Pro Kapitali ndukogust tagasi astuda ja keskendun minu teiste
véljaspool Balti riilke asuvate projektide arendamisele ning veedan rohkem aega oma
perekonnaga.”

Néukogu liige peab rangelt kinni &riseadustikus sdtestatud konkurentsikeelust (driseadustiku §
324) ning teavitab viivitamata teisi ndukogu likmeid enda kavatsusest osaleda ettevitluses
drilhinguga samal tegevusalal.

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

JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

Juhatus ja ndukogu teevad &rilihingu huvide parema kaitse eesmirgil tihedat koostdtd.
Juhatus ja ndukogu td6tavad Ghiselt vélja arilihingu plaanid, tegevuspdhimotted ja -strateegiad.
Juhatus l8htub ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab n&ukoguga
regulaarselt strateegilisi juhtimise kisimusi. Juhatuse ja ndukogu tb&Gjaotust reguleerib
arilhingu pdhikiri. Néukogu on &rilihingu juhtimisorgan, mis planeerib &ritihingu tegevust,
korraldab &riGhingu juhtimist ning teostab jérelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Ndukogu teavitab
aktsionaride Uldkoosolekut jarelevalve tulemustest. NGukogu kinnitab &ritihingu eelarve.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad dritthingu
igapdevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute tegemiseks, millega kaasneb:

- osaluse omandamine vGi IGppemine teistes thingutes vGi

- eftevdtte omandamine, vidrandamine voi selle tegevuse lIopetamine voi

- kinnisasjade v&i kinnistute voorandamine, mille vaartus tletab 300 000 eurot, ja (mis
tahes véartusega) kinnisasjade v&i kinnistute koormamine vi

- vélisfiliaalide asutamine ja sulgemine voi

- investeeringute tegemine, mis (letavad selleks majandusaastaks ettenahtud
kulutuste summa v5i

- lagnude ja vOlakohustuste votmine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettenahtud
summa (vélja arvatud kontsernisisesed laenud), v5i

- laenude andmine ja vdlakohustuste tagamine, kui see viljub igap&evase
majandusiegevuse raamest (vélja arvatud kontsernisisesed laenud).

Aktsionéride Dldkoosolek vbib anda ndukogule Siguse suurendada akisiakapitali driseadustikus
séatestatud ulatuses ja korras.

Selline digus anti 06. veebruaril 2013 aktsionéride otsusega, mille kohaselt ndukogu vdib kolme
aasta jooksul otsusega kinnitatud pd&hikirja redakisiooni vastuvétmisest suurendada Ghingu
akisiakapitali sissemaksete tegemisega kuni 5 318 542,20 euro (viie miljoni kolmesaja
kaheksateistkimne tuhande viiesaja neljakiimne kahe euro ja kahekiimne eurosendi) vorra.
Noukogu véljalastud aktsiate eest vbib tasuda rahaliste vdi mitterahaliste sissemaksetega
vastavalt ndukogu otsusele. Mitterahaliste sissemaksete vadrtust hinnatakse vastavalt
seadusele ja pohikirjale. Vastav digus kehtib kuni 05. veebruaril 2016.
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Juhatus on arilihingu juhtimiscrgan, mis esindab ja juhib aridhingut. Juhatus tegutseb &ritthingu
juhtimisel vastavalt pohikirjale ja n6ukogu seaduslikele korraldustele. AriGhingut vaib koigis
bigustoimingutes esindada iga juhatuse liige Gksinda. Juhatus nimetab ja vabastab &rilihingu
direktorid ja raamatupidamise eest vastutava isiku (tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste
isikute volituste ulatuse.

Juhatus ja ndukogu tagavad, et vastastikune andmevahetus oleks piisav ja tdhus. Juhatus
teavitab ndukogu korrapdraselt koikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad &rithingu
tegevuse planeerimist ja &ritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende riskide
juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdhelepanu sellistele muutustele &riGihingu &ritegevuses, mis
kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmérkidest kdrvale ja toob vilja selliste muutuste
pohjused. Selline teave edastatakse ilma viivituseta ja see h&imab kdiki olufisi asjaolusid.
Noukogu maératleb juhatuse poolt teabe edastamise tingimused ja selfe sisu. Andmed, mis on
vajalikud nbukogu otsuste tegemiseks, sealhulgas raamatupidamise aastaaruanne,
konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne ja audiitori jareldusotsus, saadab juhatus
ndukogule piisava ajavaruga enne ndukogu koosoleku toimumist.

Juhatuse ja ndukogu liikmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel
konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe liikumise iile.
Juhatus tagab konfidentsiaalsusnduete jirgimise ka arilihingu t6otajate poolt, kellel on
juurdepdds sellisele teabele. Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta,
méaéranud alaliselt siseringi kuulujad ja eeskirjad siseringi deklaratsioonide esitamise kohta
drilhingule ning nimetanud isikud, kes tegelevad insaiderite registriga.

TEABE AVALDAMINE

Aritihing kohtleb kdiki aktsionére vordselt ja teavitab kiki aktsionére olulistest asjaoludest
vordselt.

Alates AS-i Pro Kapital Grupp akisiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil kasutab
ariiihing NASDAQ OMX Tallinna bérsi aktsiondridega suhtlemiseks ja lisab teabe &riilhingu
kodulehele aktsionéride ja investorite teavitamise korral I4bi borsi.. Arilihingu kodulehel on
investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti kui ka inglise keeles. Uhing jérgib antud
soovitust ja avaldab investorikalendri bérsi kaudu ja oma kodulehel.

HUT Kohaselt on emitendi veebilehel aktsionaridele kattesaadav:

- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

- Uldkoosoleku toimumise kuupéev, koht, pdevakord ja muud iildkoosofekuga seotud andmed,;
- péhikiri;

- hdukogu poolt kinnitatud emitendi Gldised strateegiasuunad;

- juhatuse ja ndukogu koosseis;

- andmed audiitori kohta;

- majandusaasta aruanne;

- vahearuanded,;

- akisiondride vahelised kokkulepped, mis késitlevad aktsiondridiguste kooskélastatud
teostamist (kui need on sdlmitud ja emitendile teada);

- muud andmed, mis avaldatakse kiesoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.

Uhing jérgib antud soovitust ja avaldab vajaliku info oma kodulehel. Aritihingu teadmiste
kohaselt puuduvad akisiondride vahelised kokkulepped, mis kdsitlevad aktsionaridiguste
kooskdlastatud teostamist.

HUT kohaselt kirjeldavad juhatus ja ndukogu dldkoosolekule esitatavas majandusaasta
aruandes emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskéla kdesoleva Hea Uhingujuhtimise
Tavaga. Kui emitendi juhtimine erineb k#esolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas kirjeldatust,
pbhjendavad juhatus ja ndukogu sellist kérvalekallet. Juhatus ja ndukogu kirjeldavad
Uidkoosolekule esitatavas aruandes ka k#desolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas néutud
asjaolusid.

Uhing jérgib antud soovitust ja lisab majandusaasta aruandesse Ulevaate Hea Uhingujuhtimise
Tava jargimise kohta.
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HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaliittikuid voi teisi isikuid emitendiga seotud
faktidest voi hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka aktisiondridele oma kodulehel,
Uldkoosolekul kas aktsiongride kiisimustele vastates v8i muul viisil avaldatud siseteabe, mida
ei ole varem avalikustatud, avalikustab emitent viivitamata p#rast {ildkoosoleku toimumist.
Aritihing ei ole teavitanud finantsanaliiitikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud arithingu
aktsiate noteerimisel ajal v&i p&rast seda.

Ariihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega drilihing peab 4rialaseid
[&biradkimisi NASDAQ OMX Tallinna bérsi emitentide kohalduvate reeglite kohaselt ei ole
aemitent kohustatud avaldama informatsiooni &rialaste labirdékimiste kaigu kohta. Emitent véib
anda sellist avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab v6i kavatseb
pidada &rialaseid l8bird&kimisi. Sellisel juhul allkijastab &rithing alati mitteavaldamise
konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab labirddkimiste poolt asjaclust, et siseinfot ei saa
kasutada siseringi tehingute tarvis. Aritihing registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena
insaiderite registris.

HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analliitikuga labimeldult ja
hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analiiitikutega tegudest, mis vdiksid seada ohtu
anallitiku  stltumatuse vdi emitendi sBltumatuse analliitikust. Emitent avalikustab
analtitikutega kohtumiste, analtditikutele vai investoritele vi institutsionaalsetele investoritele
tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi kodulehel.
Emitent ei korralda kohtumisi analliGtikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi vahetult enne
finantsaruandluse (vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupéevi.

Uningu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud.
FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE
Aruandlus

HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning majandusaasta
jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise aastaaruande, mida kontrollivad
audiitor ja ndukogu. NGukogu koosolekul, kus vaadatakse l&bi majandusaasta aruanne, osaleb
ndukogu kutsel ka emitendi audiitor. Emitendi juhatuse likmed ning teised tegevjuhtkonda
kuuluvad isikud lahkuvad ndukogu koosolekult ajaks, kui audiitor kannab ette auditeerimise
olulisemad jareldused. Akisiondridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele
on alla kirjutanud juhatuse ja néukogu liikmed. Néukogu teeb koos majandusaasta aruandega
aktsiondridele kittesaadavaks ka &driseadustiku § 333 I6ikes 1 nimetatud néukogu kirjaliku
aruande selle kohta.

Uhing jargib antud soovitust.

HUT kohaseit avalikustab emitent raamatupidamise aastaaruande lisana nimekirja emitendi
kontserni mittekuuluvatest A&riihingutest, milles emitendi osalus on emitendile olulise
téhtsusega. Emitent avalikustab sellise &ritihingu &rinime, asukoha, osaluse suuruse,
tegevusala, aktsiakapitali suuruse ja eelneva majandusaasta puhaskasumi vdi - kahjumi.

Puuduvad &rilihingud, milles Uhingul on osalus ja mis ei kuulu kontserni &ritihingute hulka.

HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi sidemed
aktsionaridega, kes on kasitatavad seotud isikutena raamatupidamise seaduse § 17 I6ikes 2
osutatud rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite alusel.

Uhing jargib antud soovitust.
Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

Néukogu teeb koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele kéttesaadavaks
andmed audiitori kandidaadi kohta, sealhuigas allpool nimetatud andmed tema #risidemete
kohta. Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval majandusaastal emitendi aruandeid
auditeerinud audiitor, siis avaldab ndukogu hinnangu tema tegevusele. Enne, kui néukogu
esitab Uldkoosolekule valimiseks audiitori kandidaadi, kisib ndukogu audiitori kandidaadilt
ilevaate selle kohta, milline téGalane, majanduslik v8i muu seos, mis vdib mdjutada audiitori
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6.2.2,

6.2.3.

6.24.

6.25.

6.2.6.

soltumatust, on Ghelt poolt audiitori, iema juhtorganite ja juhtivaudiitorite ning teiselt poolt
emitendi ja tema juhtorganite vahel. Nukogu poolt audiitori tegevusele antav hinnang kirjeldab
muu hulgas teenuseid (sealhulgas ndustamisteenused}, mida audiitor on emitendile eelneva
aasta jooksul osutanud vdi hakkab emitendile jérgneva aasta jooksul osutama. Samuti
avaldatakse tasu, mida emitent selliste teenuste eest audiitorile on maksnud v8i maksab. Kui
nbukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis pdhjendab ta Uldkoosolekule eelmise
audiitoriga lepingu l8petamise pShjuseid.

Uhing jargib antud soovitust.

AS Deloitte Audit Eesti valiti ettevitte audiitoriks 2014. majandusaastal. Audiitorile makstav
tasu etteviitte ja tema tltarettevdtete audiitorkontrolli eest 2014. majandusaastal on 52 000
eurot (ilma kaibemaksuta).

HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu s&imimist lepingu eeindu
nbukogule kinnitamiseks. Audiitoriga s&lmitavas lepingus lepitakse eelkdige kokku audiitori
tbdllesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei solmi lepingut, mille kohaselt auditeerimise eest
makstava tasu avaldamine on lepingu rikkumine. Lepingu alusel kohustub audiitor teatama
néukogu esimehele viivitamata igasugusest ohust audiitori sdltumatusele voi téo
professionaalsusele, mis iimneb auditeerimise kaigus, vafja arvatud juhul, kui selline oht
kdrvaldatakse viivitamata. Lepingu alusel kohustub audiitor viivitamata teatama ndukogule talle
teatavaks saanud olulistest asjacludest, mis voivad mdjutada ndukogu t66d ja emitend
juhtimist. Audiitoriga slmitav leping ei tohi seada audiitorite mingil moel takistusi emitendi
tegevuse hindamisel.

Uhing jérgib antud soovitust.

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

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

Lepingu alusel kohustub audiitor avaldama ndukogule ja Gldkoosolekule temale tavapérase
auditi teostamise kaigus teatavaks saanud asjaclud, mis osutavad Hea Uhingujuhtimise Tava
mittejdrgimisele juhatuse vdi néukogu poolt. Nende asjaolude kohta koostab audiitor
mérgukirja, mis esitatakse emitendile koos audiitori jareldusotsusega. Audiitor ei kajasta
mérgukirjas asjaolusid, mida juhatus on Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitanud.

Uhing jérgib antud soovitust.

Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus véimaldavad audiitoril viia auditeerimine I&bi vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Uhingu raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt rahvusvahelistele
auditeerimise standarditele.

Auditeerimise jérelduste tutvustamisel ndukogule esitab audiitor muu hulgas:

- llevaate auditeerimise kaigust, koosttdst sisekontrolli téotajate ja juhatusega, samuti
olulistest teemadest, mida juhatusega arutati, ning ettepanekutest, mida juhatus
raamatupidamise aastaaruande koostamisel arvesse ei vétnud;

- Glevaate audiitori séltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise jooksul;

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

- enda arvamuse ihekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises kasutatava
arvestuspbhimdgtte ja selle m&ju kohta;

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.

Audiitor esitab eespool kirjeldatud levaate, analliisi ja arvamuse ndukogule kirjalikult.

Uhing jérgib antud soovitust.
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Vil

7.1,

Vil

8.1.

PERSONALIPOLIITIKA

Ettevtte personalipoliitika eesmargiks on tagada ettevbtte strateegiliste eesmérkide elluviimine
kbikide ttodtajate poolt ning saavutada hinnatud tddandja maine. Ettevéte kasutab nii
ettevottesiseseid kui ka -véliseid varbamisprotsesse, kuid vabade ametikohtade t&itmisel
eelistatakse juba ettevittes tGdtavaid inimesi. Personalipoliitika séatestab juhtimisvitted ja -
tavad, kontsemni infovahetuse ja olulised t66pShimétted. Koolitus- ja paigapoliitika toetavad
Oppivat organisatsiooni eesmargiga jddda konkurentsivbimeliseks ttdandjaks. Ettevitte
personalipoliitika on pidevas arengus.

DIVIDENDIPOLINTIKA

Ettevote on ajalooliselt rahastanud oma tegevust peamiselt oma jaotamata kasumi arveit.
Seega on dividendimaksed olnud minevikus piiratud. 1998. aasta eest maksti dividende
summas 345 123 eurot ja 2004. aasta eest maksti dividende summas 2 039 501 eurot. Ettevéte
ei saa tagada dividendide maksmist tulevikus ega nende suurust dividendide maksmise korral.
Ettevotte poolt tulevaste dividendide véljakuulutamine ja maksmine ning nende suurus séltuvad
ettevitte tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest, tulevikuvéljavaadetest,
jaotamiseks olevast kasumist ja muudest asjaoludest, mida juhtkond peab sel sgjal
asjakohaseks. Lisaks sellele teeb juhtkond {iksnes ettepaneku jactatavate dividendide suuruse
kohta. Ndukogul on digus muuta sellist ettepanekut ja ettepaneku kinnitab i6plikult akisionaride
Uldkoosolek.
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Juhatuse dekisratsioon

Juhatuse liikmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu vdetud Eurcopa Liidus,
koostatud 2014. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne &ige ja diglase lievaate ASi Pro
Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud eftevotiate kui terviku varadest, kohustustest,
finantsseisundist ja kasumist v6i kahjumist ning tegevusaruanne annab dige ja diglase llevaate ASi
Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevdijate kui terviku dritegevuse arengust ja
tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtjuste kirjeldust.

Paclo Michelozzi Ettevdtte juht / 17. aprill 2015

Juhatuse esimees j
Allan Remmelkoor  Tegevjuht ; N —aprill 2015
Juhatuse liige /
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

luhandefes eurodes Lisa 31.12.2014 31.12.2013
VARAD
Kéibevara
Raha ja pangakontod 8 1881 2759
Lihiajalised nduded 9 2 463 2738
Varud 10 14 535 45 587
Kaibevara kokku 18 879 51 084
Pdéhivara
Pikaajalised néuded 150 168
Edasillikkunud tulumaksuvara 26 0 540
Materiaalne pdhivara 1 17 619 20221
Kinnisvarainvesteeringud 12 88 110 26 001
Immateriaalne pdhivara 273 280
Pohivara kokku 106 152 47 210
VARAD KOKKU 6 125 031 98 294

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused

Lihiajalised vélakohustused 13 16 348 11730
Ostjate ettemaksed 1548 501
Ldhiajalised volad tarnijatele 14 4761 2133
Maksukohustused ‘ 177 189
Lihiajalised eraldised 1 5 47
Liihiajalised kohustused kokku 22 839 14 600
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vblakohustused 15 13430 17 040
Pikaajalised vblad tarnijatele 79 54
Edasilikkunud tulumaksukohustus 26 2744 1758
Pikaajalised eraldised 151 147
Pikaajalised kohustused kokku 16 404 18 999
Kohustused kokku 6 39 243 33 599

Emaettevétte aktsionédridele kuuluv omakapital

Aktsiakapital nimivaartuses 19 10 821 10 821
Ulekurss 19 1474 1474
Kohustuslik reservkapital 19 1064 1064
Umberhindluse reserv 19 9 389 11330
Realiseerimata kursivahed -143 -1277
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 39778 42 378
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 21 381 -2 600
Emaettevotte akisiondridele kuuluv omakapital
kokku 83764 63 190
Mittekontrolliv osalus 20 2024 15605
Omakapital kokku 85788 64 695
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 125 031 98 294

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande [aijilkivnotated bakisiseerimiseks:

=

= -~ AS Deloitte Audit Besti
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

fuhandetes eurodes Lisa 2014 2013
Jitkuvad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Mudgitulu 6, 21 10 335 12 287
Miiiidud kaupade ja teenuste kulu 22 -7 756 -9199
Brutokasum 2579 3088
Turustuskulud 23 -530 -420
Uldhalduskulud 23 -5 160 -4 606
Muud &ritulud 24 29050 410
sh kasum Biglase véértuse hindamise muutusest 24 28611 0
Muud &rikulud 24 -80 -167
Arikasum (-kahjum) 6 25859 -1 695
Finantstulud 25 45 447
Finantskulud 25 -2 761 -1414
Kasum (kahjum) enne maksustamist 23143 -2 662
Tulumaks 26 -1 908 84
Aruandeperioodi kasum (kahjum) jatkuvatest
tegevusvaldkondadest 21 235 -2 578
Aruandeperioodi puhaskasum (kahjum) 21 235 -2 578
Aruandeperiocodi kasumi (kahjumi) jaotus:
Emaettevitja 21 381 -2 600
Mittekontrolliv osaius -146 22

Tulumaksujirgne muu koondkasum {-kahjum)
Objektid, mida edaspidi klassifitseeritakse kasumiaruandes

Valuutakursi vahed vélistehingutest 1134 -64
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes
Kinnisvara Gmberhindluse reservi muutus -1 941 0
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) kokku 20 428 -2 642
Aruandeperioodi koondkasumi (-kahjumi} jaotus:
Emaettevitja osa 20574 -2 664
Mittekontroliiva csaluse osa -146 22

Kasum {-kahjum) aktsia kohta
Jatkuvatest ja I6petatud tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum (-kahjum} akisia kohta (eurodes) 27 0,39 -0,05

Lahustatud puhaskasum (-kahjum} aktsia kohta {eurodes) 27 0,39 -0,05
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 0,39 -0,05

Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 0,39 -0,05

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.

Allkirjastatud identifs memmse‘k;—_‘

AS Deloitte Andit Besti




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2074

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 2014 2013
Pdhitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kasum (kahjumy} 21235 -2 578
Korrigeerimised:
Pohivara kulum 11 794 794
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 12 -31 696 85
Kasum / kahjum p&hivara milgist ja mahakandmisest -7 -4
Kahjum pohivara allahindlusest 11 1946 0
Kasum/ kahjum titarettevstete midgist 7 -19 0
Finantstulud ja -kulud 1518 1329
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 26 1526 -176
Valuutakursi muutuse kahjum 1134 64
Muud mitterahalised muutused (netosummades) -32 408 -738
Muutused kdibevahendites:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 9 275 460
Varude muutus 10 31052 2 604
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 3664 -126
Eraldiste muutus -38 -1972
Po&hitegevuse rahavood kokku -1 069 ~258
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel =171 -47
Laekunud materiaalse phivara muiigist 11 10
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 -822 -302
Laekunud kinnisvarainvesteeringute midgist 12 0 318
Laekunud tUtarettevbtete midgist 7 146 0
Laekunud intressid 61 17
Rahavood investeerimistegevusest kokku =775 -4

Rahavood finantseerimistegevusest

Aktsiakapitali suurendamine 19 0 1658
Laekunud mittekontrolliva osaluse muutusest 958 0
Laekunud volakirjade emissioonist 18 600 1640
Vahetusvolakirjade tagasiost 18 -53 0
Saadud laenud 3448 2930
Saadud laenude tagasimaksed -2 840 -2 757
Makstud intressid -1147 1157
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 966 2314
Raha ja raha ekvivalentide muutus -878 2 052
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 2759 707
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 8 1881 2759

Konsolideeritud raamaltupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamaluks osaks.

= AS Deloitte Audit Besti
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa1. Uldine informatsioon

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi Emaettevdtja) ja tema titarettevotjate (edaspidi koos Grupp voi
Ettevéitja) 31. detsembril 2014 16ppenud majandusaasta kensolideeritud raamatupidamise aastaaru-
anne allkirjastati jubatuse poolt 17. aprillil 2015.

Eesti Vabariigi driseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning néukogu poolt heaks
kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, aktsionéride tldkoosolekul. Aktsion&ridel on digus juhatuse poolt koostatud ja nbukogu
poolt Kinnitatud ning esitatud konsolideeritud majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning nduda uue
konsolideeritud majandusaasta aruande koostamist.

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

Alates 23. novembrist 2012 on ASi Pro Kapital Grupp akisiad olnud noteeritud NASDAQ OMX Tallinna
Bérsi lisanimekirjas. Alates 13. martsist 2014 on ASi Pro Kapital Grupp aktsiad noteeritud Frankfurdi
Véartpaberiborsi {Frankfurter Wertpapierbdrse) Quotation Board nimekirja avatud turu segmendis.

Seisuga 31. detsember 2014 on Ettevtja pbhiaktsionirid jargmised:

Osalus
Aktsiondr Asukohariik 31.12.2014 31.12.2013
Clearstream Banking Luxembourg S.A Luksemburg 27,84% 22,37%
Eurofiduciaria S.r.l. Itaalia 13,25% 13,50%
Svalbork Invest OU Eesti 12,64% 12,64%
Sueno Latino AG Liechtenstein 8,37% 8,37%
A.F.l. American Financial Investments Ltd. Liechtensiein 7,.70% 8,09%
Anndare Ltd. liimaa 6,91% 6,08%

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on vélja toodud Ettevbtja registreeritud
aadress. Ettevdtja ja tema titarettevotiate (Grupp) peamised tegevusvaldkonnad on vélja toodud lisas
5.

Lisa 2. Uute ja tdiendatud rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite
(IFRS) rakendamine

2.1 IFRSi muudatuste méju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes
avalikustatavale informatsioonile

2014. aastal rakendatud arvestuspdhimdited on kooskdlas nendega, mida kasutati Grupi 31.
detsembril 2013 16ppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruande koostamisel.

Kiesoleval perioodil kehtivad standardid ja téigendused.

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite N6ukogu {IASB) pooit avalikustatud ja Euroopa Liidus
vastu vbetud kehtivate standardite muudatused, mida rakendati k#esoleval perioodil, on jargmised:

¢ IFRS 10 "Konsolideeritud finantsaruanded”, vastu vdetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 v&i parast seda),

* IFRS 11 “Uhised ettevétmised”, vastu vbetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vdi parast seda),

¢ IFRS 12 “Muudes majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine”, vastu voetud Euroopa
Liidus 11. detsembril 2012 {rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril
2014 vbi pérast seda),
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* |AS 27 (muudetud 2011) “Konsolideerimata finantsaruanded”, vastu vfetud Euroopa Liidus
11. detsembril 2012 {rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vi
pérast seda),

+« |AS 28 (muudetud 2011) “ Investeeringud sidus- ja iihisettevdtetesse ”, vastu voetud Euroopa
Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014
vi pérast seda),

s Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRS 11 “Uhised ettevétmised” ja
IFRS 12 “Muudes majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine” - {llemineku juhised,
vastu vdetud Euroopa Liidus 4. aprillil 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad
1. jaanuaril 2014 vdi parast seda),

= Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRS 12 “Muudes
majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine” ja 1AS 27 (muudetud 2011)
“Konsolideerimata finantsaruanded” - investeerimisettevitted, vastu vdetud Euroopa Liidus
20. novembril 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vi
parast seda),

¢ |AS 32 “Finantsinstrumendid: esitamine” muudatused - finantsvarade ja —kohustuste tasa-
arveldamine, vastu vdetud Euroopa Liidus 13. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandus-
aastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vdi parast seda),

+ |AS 36 “Varade vaartuse langus”™ muudatused - mitte-finantsvara kaetava viirtuse
avalikustamine, vastu vdetud Eurcopa Liidus 19. detsembril 2013 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vdi pérast seda),

s |AS 39 “Finantsinstrumendid: kajastamine ja méétmine” muudatused — muudatused tuletis-
instrumentide kajastamises ja riskimaandamise arvestuses, vastu vbetud Euroopa Liidus 19.
detsembril 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 v&i parast
seda).

Nende muudatuste rakendamine kehtinud standarditele ei ole toonud kaasa olulisi muudatusi Grupi
raamatupidamise arvestuspthimébtetes.

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

Kéesolevate finantsaruannete kinnitamise kuup&eva seisuga on Euroopa Liit votnud vastu jérgnevad
standardite parandused ja tdlgendused, mis ei ole veel rakendatavad:

= Mitmesuguste standardite muudatused ,,IFRS tdiendused (2010 — 2012)“ on seotud iga-aastase
IFRS parendusprojektiga (IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IFRS 13, IAS 16, IAS 24 ja IAS 38), muudatuste
peamine eesmdrk on kdrvaldada vastuclud ja tédpsustada sonastust, vastu vdetud Eurcopa Liidus
17. detsembril 2014 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. veebruaril 2015 voi
parast seda),

+ Mitmesuguste standardite muudatused ,,IFRS tdiendused (2011 — 2013)" on seotud iga-aastase
IFRS parendusprojektiga (IFRS 1, IFRS 3, IFRS 13 ja IAS 40}, muudatuste peamine eesmérk on
kérvaldada vastuolud ja tipsustada sGnastust, vastu vetud Euroopa Liidus 18. detsembril 2014
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2015 v6i pé&rast seda),

» IAS 19  Hiivitised todtajatele” muudatused — kindlaksmadaratud hivitistega plaanid, vastu voetud
Eurcopa Liidus 17. detsembril 2014 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis aigavad 1.
veebruaril 2015 vdi pérast seda),

+» [FRIC 21 ,Maksud“, vastu vdetud Euroopa Liidus 13. juunil 2014 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 17. juunil 2014 v5i p&rast seda),

IASB poolt vélfa antud standardid ja tdlgendused, mis ei ole veel Euroopa Liidus vastu vbetud,
Eurcopa Liidus vastu vdetud IFRS standardid ei erine k&esoleval hetkel oluliselt Rahvusvahelise
Raamatupidamise Standardite Noukogu (International Accounting Standards Board, IASB} poolt
rakendatud standarditest, vélja arvatud jargnevad standardid, standardite muudatused ja télgendused,
mida Euroopa Liit ei ole heaks kiitnud (rakendamise kuupéev kehtib IFRS-le tervikuna):

+ [IFRS 9 ,Finantsinstrumendid" (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril
2018 vdi pérast seda);

+ |FRS 14 ,,Reguleeritud hinnatingimustes miiiigitulu kajastamine* muudatused (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 véi parast seda);

¢ |FRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu® (rakendatakse alates majar
1. jaanuaril 2017 vbi pérast seda);
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= Muudatused IFRS 10 ,Konsolideeritud finantsaruanded® ja IAS 28 ,Investeeringud sidus- ja
iihisettevotetesse” muudatused — varade milk vi panustamine investori ja tema sidusettevétte
vOi Uhisettevotte vahel (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 vdi
pérast seda);

¢ Muudatused IFRS 10 , Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRS 12 ,,Muudes iiksustes olevate
osaluste avalikustamine” ja IAS 28 ,Investeeringud sidus- ja iihisettevotetesse” -
Investeerimistihingud:  Konsolideerimise  erandi  rakendamine ({rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 v6i parast seda);

e IFRS 11 “Uhised ettevétmised” muudatused — Chises arillksuses osaluse omandamise
arvestamine (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 voi pérast
seda);

= |AS 1 ,Finantsaruannete esitamine” muudatused — avalikustamise aigatus {rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 v6i parast seda);

s IAS 16 ,Materiaalsed pdhivarad ja IAS 38 ,Immateriaalsed varad“ muudatused:
aktsepteeritavate amortisatsioonimeetodite tapsustamine (rakendatakse alates majandusaastatest,
mis algavad 1. jaanuaril 2016 vbi pirast seda);

s |AS 16 ,Materiaalsed péhivarad” ja I1AS 41 ,Péllumajandus® muudatused — pdliumajandus:
kandvad taimed (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 v6i parast
seda);

« |AS 27 “Konsolideerimata finantsaruanded” muudatused - kapitaliosaluse mestod
eraldiseisvates finantsaruannetes (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril
2016 voi parast seda);

* Mitmesuguste standardite muudatused ,IFRS tdiendused (2012 — 2014)" on seotud iga-aastase
IFRS parandusprojektiga (IFRS 5, IFRS 7, IAS 19 ja IAS 34), muudatuste peamine eesmérk on
kérvaldada vastuolud ja tipsustada sonastust, (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. jaanuaril 2016 vdi pérast seda),

Ettev6tia hinnangul ei too nende standardite rakendamine ning olemasolevate standardite ja
télgenduste muudatused kaasa olulist méju Ettevdtja finantsaruannetele nende esialgse rakendamise
perioodil.

Ligag 3. Diulised arvestuspdhimdatted
3.1 Vastavuse kinnitus

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

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes soetusmaksumusest, va teatud
materiaalne pbdhivara, Kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on Umber hinnatud vi
kajastatud diglases vaartuses, nagu on kirjeldatud arvestuspShimdtetes. Soetusmaksumus pdhineb
ldjuhul diglasel vaartusel, milleks on vara eest makstud tasu Giglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimotted on toodud alipool.
3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevdtja ning tema poolt kontrollitavate
ettevitjate (titarettevdtjad) finantsaruannetest. Kontroll on saavutatud, kui Emaeitevdtja:

- Omab mdju investeerimisobjekti dle;

- On méjutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- Omab vbimekust kasutada enda méju kasumi saamisel.

Kui asjaoclud ja tingimused viitavad, et (ihes v6i enamas Ulalnimetatud kontrollielemendis on toimunud
muutused hindab Emaettev6tja uvesti, kas tal on kontroll investeerimisaobjekti Gle.

7 AS Duloitie Audit Besti
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Tiitarettevtja konsolideerimine algab kui Emaettevitja omandab kontrolli titarettevdtja Ole ja 16peb kui
Emaettevdtia kaotab kontrolli titarettevdtia Ule. Aasta jooksul omandatud ja vdorandatud
tutarettevitjate tulud ja kulud kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja muu koondkasumi
hulgas alates omandamise jdustumiskuup&evast kuni vodrandamise jéustumiseni. Titarettevotjate
koondkasum jaotatakse Emaettevitja omanikele ja mittekontrollivaie osalusele ka juhul, kui
mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse titarettevbijate finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada arvestuspdhimaiete
kooskdla Grupi teiste lilkmete poolt kasutatavate pdhimdétetega.
Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.

Grupi osaluste muutused olemasolevates titarefteviliates

Grupi osaluste muutusi titarettevitjate omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli minetamine,
kajastatakse kui omakapitali tehinguid. Grupile ja mittekontrollivale osalusele kuuluvate raamatupida-
mislike vaartuste muutusi kajastatakse |dhtudes nende omandisuhete suurusest. Muutused mitte-
kontrolliva osaluse suuruses ja makstud vdi saadud summade Oiglaste vaartuste vahel kuuluvad
Ettevdtia omanikele ning kajastatakse otse omakapitalis.

Kui Grupp minetab kontrolli tutarettevétia tle, siis saadud kasum vdi kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes, leitakse alljirgnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu diglase vaartuse ja alles jaénud
osaluse diglase vadrtuse vahena ja (ii) eelnevalt kajastatud titarettevbtja varade (sh firmavaartus) ja
kohustuste raamatupidamisliku vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena. Kui
tiitarettevotia varasid kajastatakse Umberhinnatud v6i diglases vadrtuses ja imberhindlusega kaasnev
kumulativne kasum vdi kahjum on kajastatud mwu koondkasumi ja omakapitali koosseisus,
kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina ja omakapitalis kajastatud summad nii nagu oleks Grupp
vastava vara moOlnud v3i maha kandnud (ehk klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse voi
kantakse otse jaotamata kasumisse vastavalt rakenduvates IFRS-ides ettendhtud korras). Kontrolli
minetamise hetkel endisesse titarettevotjasse allesjd&nud investeeringu diglane vaartus loetakse
esmaseks arvelevitmise diglaseks vadrtuseks vastavalt IAS 39 tingimustele vdi kui asjakohane, siis
sidusettevdtja vai Ghisettevitja soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Aritihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Arichenduse kdigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse oiglases vaartuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja
kohustuste ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise eesmérgil dra antud omakapitali
instrumentide diglases vaértuste summana, Soetamisega seotud kulud kajastatakse lldjuhul nende
tekkimisel aruandeperioodi kasumiaruandes.

Omandamise kuupdeval vbetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende diglases vaartuses,

vilja arvatud:

« edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustused, ning varad vdi kohustused, mis on seotud
omandatava tddtajate hivitiste kokkulepetega mis kajastatakse ja mododdetakse kooskdlas
vastavalt IAS-iga 12 ja IAS-iga 19;

s kohustused ja omakapitalinstrumendid, mis on sectud omandava aktsiapdhise maksetena antava
hivede asendamisega omandaja akisiapdhise maksetena antavate hiivedega ja mida
mdd&detakse kooskdlas IFRS-iga 2 AktsiapGhine makse omandamise kuupéeval; ja

+ pdhivarad {voi Iopetatavad grupid), mis on liigitatud midgiks hoitavaks vastavalt IFRS-ile 5
Miidigiks hoitavad pbhivarad ja I6petatud tegevusvaldkonnad, mida mbbdetakse kooskdlas selle
standardiga.

Vaartust, mis Gletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekentrolliva osaluste ja varem
soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet véljendatakse firmavaartusena.
Cmandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse
(kui oli} Giglase véidrtuse ja omandatud netovara diglase viirtuse negatiivne vahe kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise kaorral
proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas diglases vadrtuses voi m|ttekontrolllva osaluse

proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik alternatiiveeis




AS Pro Kapital Grupp Konsolidesritud majandusaasta aruanne 2014

vahel tehakse tehingupthiselt. Muudel juhtudel méddetakse mittekontrollivat osalust diglases vaartuses
vOi vajadusel muudes IFRS-ides madratletud alustel.

Kui &rilhenduse k#igus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis tekib
tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa &rilihenduse soetus-
maksumusest ning méddetakse soetamise hetkel diglases vaartuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe
Giglases vaartuses, mida saab télgendada kui kajastamisperiocdi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvalt, mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavadrtust. Kajastamisperioodi muuda-
tused on sellised muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa iiletada Uhte aastat alates
soetuskuupdevast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete Oiglases vaartuses
kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalis kajastatud
tingimuslike kokkuleppeid edaspidi Gmber ei hinnata ning nende realiseerumine kajastatakse oma-
kapitali muutusena. Vara vdi kohustusena kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 voi IAS
37 Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele véartuse muutuse méjuga
kasumiaruandes.

Juhul kui drithendus tekib ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuup&evaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga ringi diglasesse véirtusesse
ning sellest tekkiv vdimalik kasum v&i kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Enne omandamiskuupdeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad, mis varem olid kajastatud muus
koondkasumis, klassifitseeritakse sellise osaluse véorandamisel Umber kasumiaruandesse.

Kui majandusaastal aset leidnud &rilhendus on majandusaasta 16pu seisuga 16puni viimata, vietakse
puuduvas osas Ules eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt tlalpool).
Vajadusel kajastatakse tdiendav vara vdi kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse
tehingup&eval eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid méjutanud varade ja
kohustuste vaartusi.

3.5 Firmaviéiértus

EttevGtte omandamisel tekkinud firmavaértus kajastatakse omandamise kuupédeva soetusmaksumuses
(vt lisa 3.4 Ulalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse langusest tulenevad allahindlused, kui
dldse.

Vaartuse testide l8biviimise eesmérgil jagatakse firmavaartus ariihenduse kajastamise hetkel igale
Grupi raha teenivale Uksusele (v8i raha teenivate lksuste gruppidele), mis eeldatavasti saavad
tulevikus kasu antud firmavaariusest.

Raha teeniva Uksuse, mille juurde kuulub firmavaartus, vaartuse test viiakse l3bi igal aruandeperioodil
vbi sagedamini, kui esineb marke, et (ksuse vaéartus vaib olla langenud. Kui raha teeniva (iksuse kaetav
vaartus on madalam kui jd&kmaksumus, hinnatakse esmajérjekorras alla iga raha teeniva Uksuse
juurde kuuluv firmavaartus, edasi hinnatakse proporisionaalselt alla kdikide Oksusesse kuuluvate
varade j&dkmaksumused. Firmavaariuse allahindlused Kkajastatakse otse Kkasumiaruandes.
Firmavaértuse allahindlusi ei tihistata.

Vastava raha teeniva Oksuse védrandamisel lisatakse Uksuse juurde kuuluv firmava&rtus kasumi-
aruandesse.

3.6 Vilisvaluutad

Grupiettevdtjate konsolideerimata raamatupidamise aastaaruannete koostamisel on kdik aruande-
perioodi valisvaluutapdhised tehingud kajastatud arvestusvaluutades tehingukuupaeval kehtinud
Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod Gmber
vastavalt bilansipaeval kehtivatele Euroopa Keskpanga valuutakurssidele. Mitte-monetaarsed &iglases
vaartuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse Omber nende vaartuse méddramise ajal kehtinud
kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid bilansikirjeid valuutakursi
muutuste suhtes imber ei arvutata.

Monetaarsete varade iimberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna vi kuluna, valja arvatud:

Allkirjastatud identiftsecrimiscks:

—=
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« vilisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille otstarbekohasesse
kasutusvalmidusse viimine vitab aega ning mis on arvestatud nende varade soetusmaksumusse
madral, mil neid on v6imalik kasitleda nende vélisvaluutalaenude intressikulu korrigeerimisena;

« kursivahed teatud valisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt; ja

« kursivahed monetaarsetelt varadelt vdi kohustusteit, mis saadakse valismaiselt drilksuselt voi
makstakse sellele ning mille {aekumine pole planeeritud ega tdenéoline (seega moodustab see
osa netoinvesteeringust vélismaises &rillksuses), mida kajastatakse esialgset muus koond-
kasumis ja klassifitseeritakse monetaarse vara vdi kohustuse arveldamise korral omakapitalist
iimber kasumiaruandesse.

Konsolideerimise! arvutatakse Grupi vélismaiste &rillksuste varad ja kohustused Umber eurodesse
aruandepericodi 16pu kuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga vélisvaluutakursside alusel. Kasumi-
aruande kirjed on Gmber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi. Juhul, kui vaadeldaval
perioodil esineb valuutakursside suuri kdikumisi, kasutatakse tehingup&evadel kehtinud valuutakursse.
Umberhindamise tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumi on
kajastatud muus koondkasumis ja omakapitalis (omistatakse vastavalt vajadusele mittekontrollivatele
osalustele).

Véalismaise &riliksuse vodrandamisel (ehk Grupi kogu osaluse vidrandamisel vélismaises arillksuses
vbi voorandamisel, millega kaasneb vélismaist &riliksust sisaldava titarettevdtja Gle kontrolli
kaotamine) klassifitseeritakse selle Uksusega seotud omakapitalis kajastatud kursivahede summa
Umber kasumiaruandesse.

Samuti juhul kui valismaise &ritegevus asukohariigis voetakse arvestusvaluutana kasutusele euro,
klassifitseeritakse selle asukohaga seotud omakapitalis kajastatud proportsionaalne kursivahede
summa Umber kasumiaruandesse.

Lisaks sellele omistatakse titarettevdija osalisel vodrandamisel, mille kdigus Grupp titarettevdtja lle
kontrolli ei kaota, valuutakursi vahede kumulativse summa proportsionaalne osa (mber mitte-
kontrollivatele osalustele ning seda ei kajastata kasumiarvandes. Mis tahes muul osalisel
vodrandamisel klassifitseeritakse valuutakursivahede kumulatiivse summa proportsionaalne osa imber
kasumiaruandesse.

Vialismaise ettevitja soetamisel tekkinud varade ja kohustuste Siglaste vaartuste muutusi késitletakse
vilismaise ettevitja varade ning kohustustena ning need konverteeritakse aruandeperioodi 16pu
kuupéeva kursiga. Tekkinud kursivahed kajastatakse muus koondkasumis ja omakapitalis.

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

{eurcdes) 31.12.2014 2014 keskmine 31.12.2013 2013 keskmine
Lati latt (LVL)* 0 0 1,42287 1,425652
Leedu litt (LTL) 0,28962 0,28962 0,28962 0,28962

* Lati Ghines euroga 1. jaanuarist 2014.
3.7 Raha ja rahavood

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

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

3.8 Varud

Varud on hinnatud l&htudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vbi neto realiseerimis-
vaartus, Uksikult eristatavate objekiide puhul lahtutakse soetusmaksumuse méaramisel ja kuluks
kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole
(ksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Neto

el

= AS Deloitte Audit Besti




AS Pro Kapital Grupp Keonsolideeritud majandusaasta aruanne 2014

realiseerimisvadrtus on midgihind, millest on maha arvatud varude |&petamiseks ja madgi
sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.

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

3.9 Materiaalne péhivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks v&i administrativsetel eesmérkidel,
kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud vaartuses, mis on vordne selle
diglase vadrtusega Umberhindluse kuupdeval, milles on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
hilisemad vara véartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha piisava
korrapérasusega, et raamatupidamislik jdékmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest j&ak-
maksumusest, mis maaratakse diglase vaartuse alusel aruandeperioodi 16pu kuupdevalt.

Maa ja ehitiste Omberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja akumuleerunult
omakapitalis vélja arvatud ulatuses, mis selline Umberhindlus véljendab varem kajastatud allahindluse
tohistamist, mis puhul kajastatakse Umberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis
tUhistab varasemat allahindluse kulu. Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste véa#rtuse
vahenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis lletab v6imalikku varasemalt Gmberhindluse
reservis kajastatud summat,

Umberhinnatud ehtiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud ehitise miiagi voi
mahakandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse pdhivara Umberhindluse reservi
j&&k otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

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

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara {vélja arvatud maa} soetusmaksumus voi
hinnanguline vaartus, millest on lahutatud nende I16ppvaartus, varade kasuliku eluea jooksul, kasutades
lineaarse amortisatsiooni meetodit. Varade kasulikud eluead, |6ppvaartused ja amortisatsiconimaarad
vaadatakse Ule vdhemalt kord iga aruandepericodi I6pus ning eelnevatest hinnangutest erinevate
ootuste puhul kajastatakse muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse péhivara objekti kajastamine |6petatakse selle vodrandamisel vbi kui vara kasutamisest
ega vodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara objekti kajastamise
I6petamisest saadav kasum vdi kahjum méaéaratakse kindlaks mitgitulu ja objekti raamatupidamisliku
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pShivara gruppide 16ikes on jargmised:
s kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;

» masinad ja seadmed 8-20% aastas;

» muu inventar 20-50% aastas.

3.10 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise ja/voi kinnisvara
vasrtuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara véartuse kasvu eesmérgil ehitatav kinnisvara) eesmérgil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmaérke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmérgi
muutumisel on vara finantsseisundi aruandes Umber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupdevast rakendatakse  sellele  varagrupile kehtivaid  arvestuspdhimdtteid, kuhu
kinnisvarainvesteering Umber Klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid mdddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaériuses, mis péhinevad
kord aastas sdltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks maaratud turuhindadsl: viimaste fehingute

hindadel, mis hdlmavad sarnaseid objekte (korrigeerides erinevuse hi nw.
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diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutustest tulenevat
kasumit ja kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud &ritulud/muud &rikulud®. Oiglases
vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine i8petatakse objekti vo&randamisel v&i siis, kui Kinnisvara-
investeering on pisivalt kasutamisest eemaldatud ning selle véérandamisest ei eeldata tulevikus
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest vdi vdorandamisest tulenevad
kasumid vbi kahjumid miaratakse kindlaks netomiiiigitulu ja vara raamatupidamisliku jAdkmaksumuse
vahena ning need kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise vdi viorandamise perioodil.

3.11 Immateriaalne pdhivara {vilja arvatud firmavéértus)

Immateriaalse p&hivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamérke,
kasutusdigusi ja firmavéartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida
on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaértuse langusest tulenevate allahindluste vdrra. Kulurni
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse maéraga 20%
aastas, vélja arvatud kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne péhivara. Kasutusdiguse
kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimisperioodiks on
kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pohivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on véhendatud vara vaartuse langusest tulenevate aliahindluste vorra.

Arihenduse kéigus omandatud immateriaalne vara, mida kajastatakse firmavésrtusest eraldi,
vhetakse esialgselt arvele omandamise kuupdeval masdratud diglases vaartuses (mida kisitletakse
nende varade soetusmaksumusena). Edaspidi kajastatakse &rilhenduse kéigus omandatud
immateriaalset pdhivara soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara
vaartuse langusest tulenevate allahindluste v&rra, sarnaselt eraldi omandatud immateriaalsele p&hi-
varale.

Immateriaalse vara hinnangulist kasulikku eluiga ja amortisatsioonimeetodit vaadatakse Ule igal
aruandeperioodil. Hinnangute muutuste korral, arvestatakse seda edasiulatuvalt.

Immateriaalne pdhivara kajastamine I6petakse selle vi66randamisel v&i kui vara kasutamisest ega
vodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise |6petamisest
tulenev kasum v&i kahjum méédratakse kindlaks netomidgitule ja vara raamatupidamisliku j&&k-
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise |18petamisel.

3.12 Materiaalse ja immateriaalse péhivara vdértuse langus (va firmavéartus)

Grupp hindab igal aruandekuup&eval materiaalse ja immateriaalse vara vdimalikule védrtuse langusele
viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korrai hindab Ettevdtja vara kaetavat
viartust. Kui Uksiku vara kaetavat vaartust ei ole vSimalik hinnata, teeb Grupp kindlaks selle raha
teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu kénealune vara kuulub. Kui eksisteerib moistlik ja jarjepidev
alus, saab lldkasutatava vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale (ksusele vbi viikseimale raha
teenivate Gksuste grupile, milie jaoks eksisteerib mdistlik ja jérjepidev alus.

Olenemata sellest, kas on olemas vaértuse langusele viitavaid asjaolusid, kentrollib Ettevétja piiramatu
elueaga immateriaalse vara vaartuse langust kord aastas.

Kaetav védrtus on kas selle raha teeniva lksuse diglane vaéartus, millest on maha arvatud midgi-
kulutused, v&i kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem. Kasutusvaartuse hindamisel
diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge nildisvaartuseni maksueelse diskontomaaraga, mis kajastab
turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste
rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (v8i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikust véartusest,
siis vara (v&i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jddkmaksumust véhendatakse selle kaetava
vAartuseni. Kahjum vara vaidrtuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara
kajastatakse selle imberhinnatud vaartuses ning Umberhinnatud vara vaartuse langusest tulenevat

kahjumit kasitatakse Umberhindluse vihendamisena (vaata Lisa 3.9 ilalpool) — -
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Juhul kui varem alla hinnatud varade (vbi raha teeniva Uksuse) kaetav vairtus on téusnud,
suurendatakse vara (v8i raha teeniva (ksuse) vaédriust selle kaetava vaartuseni, kuid selliselt, et vara
{vii raha genereeriva Uksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka letama vaartust mis varal (v6i raha
teenival (ksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tihistamine kajastataks
aruandeperioodi allahindluse kulu véhendamisena, vélja arvatud imberhindluse meetodil kajastatud
varad, mille puhul ndidatakse seda imberhindluse suurenemisena (vaata Lisa 3.9 Uleval).

3.13 Investeeringud tiitarettevitjatesse (Emaettevotja konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud tltarettevdtjatesse, mida ei hoita muligi eesmargil, kajastatakse Emaettevtja
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

3.14 Finantsinstrumendid

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

Finantsvarade ja —kohustuste arvelevdtmisel liidetakse voi lahutatakse vastavalt vajadusele nende
oiglasele{-st) vaartusele(-st} tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara vdi — kohustuse
omandamise vGi emiteerimisega (vélja arvatud Siglases vaartuses muutustega |abi kasumiaruande
kajastatavad finantsvarad ja —kohustused). Tehingukulud, mis on otseselt seotud diglases vaartuses
muutustega i8bi kasumiaruande kajastatava finantsvara v6i —kohustusega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) diglases vairtuses muutustega I&bi
kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (i) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, (jii)
midgivalmis finantsvarad ning (iv) laenud ja nduded. Finantsvara liigitus oleneb finantsvara olemusest
ja eesmargist ning see maéaratakse esmakordsel kajastamisel, Tavapérastel turutingimustel toimuvaid
finantsvarade oste ja miilke kajastatakse vb6i nende kajastamine Idpetakse, kasutades
tehingupéevapdhist arvestust. Tavapérastel tingimustel toimub ost v6i midk on finantsvara ost voi
miuiiik vastavalt lepingule, mille tingimuste kohaselt antakse finantsvara tle ajavahemiku jooksul, mis
on tavaliselt kehtestatud Sigusaktidega véi kujunenud kokkuleppeliselt konkreetsel turul,

Efektiivse intressimddra meetod

Efektiivse intressimddra meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimasr
on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kéiki lepingu osapoolte
vahel makstud ja saadud tasusid, mis on efekiiivse intressimaéra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kéiki muid lisatasusid v6i allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi
vajaduse korral liihema perioodi jooksul tépselt finantsvara jadkmaksumusse.

Tulu kajastatakse vdlainstrumendi sisemise intressim&dira alusel, va finantsvarad mida liigitatakse
biglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

Qiglases vddriuses muutustega 18bi kasumiaruande kajastatavad finanisvarad

Finantsvarad liigitatakse Giglases véartuses muutustega |&bi kasumiaruande kajastatavateks finants-
varadeks kui see on liigitatud kauplemiseesmargil hoitavaks vbi esmasel kajastamisel maératletud kui
biglases vadriuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmargil hoitavaks, kui see on:

« omandatud peamiselt edasimiiigi eesmargil ldhitulevikus; vbi

« madratletud finantsinstrumentide portfelli osa, mida Grupp haldab (hiselt ja mille kohta on
téendeid hiljuti toimunud lihiajalise kasuvdtmise kohta; vGi

« tuletisinstrument, mis ei ole m&aratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Finantsvarad, va kauplemise eesmaérgil hoitavad finantsvarad, vOidakse esmasel kajastamisel

médratleda kui diglases vasrtuses muutustega abi kasumiaruande kajastatavag-fisantevarad o

el
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= see kas korvaldab vbi vahendab oluliselt médtmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul
juhul esineks; voi

« finantsvarade, -kohustuste vdi nende mdlema rithma juhitakse ja selle tulemuslikkust hinnatakse
diglase vaartuse alusel vastavalt dokumenteeritud riskijuhtimise v&i investeerimise strateegiale
ning informatsiooni rilhma koha antakse Grupi siseselt sellel alusel Ettevétja juhtkonna vatme-
isikutele; voi

» see on Uhest vdi enamast varjatud tuletisinstrumendist koosneva segainstrumendi osa ning IAS
39 kohaselt on lubatud segainstrumenti (vara vdi kohustust) tervikuna kajastada biglases
vaartuses labi muutustega kasumiaruandes.

Oiglases vaartuses muutustega I4bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad kajastatakse biglases
vadrtuses, mille Omberhindlusel tekkivad kasumid v&i kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.
Kasumiaruandes kajastatav Umberhindluse kasum vdi —kahjum sisaldab finantsvaralt teenitud
dividende ja intresse ning see kajastatakse kasumiaruande real ,muud tulud ja kuiud”.

Lunastustéhiajani hoitavad investeeringud

Lunastustéhtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud vbi kindlaksméératavate maksete ja
fikseeritud lunastustéihtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida Grupil on kindel kavatsus ja
suutlikkus hoida lunastustahtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustédhtajani hoitavaid investeeringuid
korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimagra meetodit, millest on maha
arvatud véimalik vara vaértuse langus.

Miiiigivalmis finantsvarad

Miugivalmis finantsvarad on need mitietuletisinstrumentidest finantsvarad, mida maéaratietakse
miiligivalmis olevateks v&i mida ei liigitata (a) laenudeks ja ndueteks; (b} lunastustéhtajani hoitavateks
investeeringuteks; vbi (c) Oiglases védrtuses muutusega ldbi kasumiaruande kajastatavateks
finantsvaradeks.

Madgivalmis finantsvarad, millega kaubeidakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi 16pu
seisuga nende Oiglases vadrtuses. Malgivalmis finantsvarad, millega aktiivsel turul ei kaubelda,
kajastatakse iga aruandluspéricodi I5pu seisuga nende diglases véartuses (iksnes juhul, kui juhtkonna
hinnangul on nende biglast vaartust voimalik usaldusvaarselt moota.

Efektiivse intressimédéra meetodit leitud intressitulu ja dividendid edasimligi otstarbel soetatud
finantsvaradest kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused edasimiiligi otstarbel soetatud
finantsvarade vadrtustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute
OUmberhindluse reservis. Investeeringu midgi korral v6i kui investeeringu vaartus on kahanenud siis
eelnevalt investeeringute imberhindluse reservis ndidatud kasum vdi kahjum klassifitseeritakse Umber
kasumiaruandesse.

Muugivalmis monetaarsete finantsvarade raamatupidamisliku jazkvaériuse muutused, mis tulenevad
valuutakursside (vt allpool), sisemise intressiméédra meetodi abil arvutatud intressitulu ja mdgivalmis
omakapitaliinvesteeringute dividendide muutustest, kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused
miiligivalmis monetaarsete finantsvarade raamatupidamisliku jédkvisrtuse muutused kajastatakse
muus Koondkasumis ja summeeritakse investeeringute Umberhindluse reservis. Kui investeering
Ibpetatakse v6i mille vadrtus on langenud, klassifitseeritakse varem investeeringu Umberhindlus-
reservis kajastatud kumulatiivne kasum v&i kahjum Umber kasumiarvandesse.

Dividendid midgivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes, kui Grupil on
Bigus dividende saada.

Vélisvaluutas kajastatud muligivalmis monetaarsete finantsvarade Giglane vaartus méaratakse selles
vilisvaluutas ja arvutatakse Umber aruandeperioodi 16pul kehtinud kursi alusel. Valuutakursside
kasumid ja kahjumid, mis kajastatakse kasumiaruandes, leitakse monetaarse vara korrigeeritud
soetusmaksumuse péhjal. Muud valuutakursside kasumid ja kahjumid kajastatakse muus koond-
kasumis.

Midgivalmis omakapitaliinstrumendid, millega aktiivsel turul ei kaubelda ning mille diglast va&riust ei
ole vBimalik usaldusvéérselt modta, ning finantsinstrumendid, mis on omavahel sectud ning mille
arveldamine soltub sellistest omakapitaliinstrumentidest, kajastatakse iga aruandepericodi 16pul

soetusmaksumuses, millest on lahutatud vara vaartuse langusest tulenevad kahjumid

pstatud i
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Laenud ja nduded

Laenud ja nduded on fikseeritud vBi kindiaksma&ratavate maksetega finantsvarad, mida ei
klassifitseerita tuletisinstrumentideks ja mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja néuded (sh
néuded ostjatele ja muud nduded, pangakontod ja sularaha) kajastatakse nende korrigeeritud soetus-
maksumuses, kasutades efektiivse intressimééra meetodit miinus vaartuse langusest tingitud alla-
hindlus.

Intressitulu arvestatakse kasutades efektiivse intressimaara meetodit vélja arvatud l0hiajalised nduded,
mille puhul on diskonteerimise méju véheoluline.

Finantsvarade vadriuse langus

Igal aruandeperioodi 16pu kuupédeval hinnatakse, kas on toendeid, mis viitavad finantsvarade, mis on
muud kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, véimalikule
viartuse langemisele. Finantsvarade védartus on langenud, kui vaariuse languse kohta esineb
objektiivseid tdendeid, mis on tekkinud Uhe v&i mitme siindmuse tagsjérjel parast vara esmast
kajastamist ning mé&jutab finantsvara tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Mérkimisvadrne vdi pikemaajaline langus miligivalmis finantsvara omakapitaliinstrumenti tehtud
investeeringu Oiglases vddrtuses alla soetusmaksumuse, on samuli viddrtuse langusele viitav
objektiivhe toend. Kaigi llejdénud finantsvarade vaértuse languse kohta vbib objektiivne téendus-
materjal sisaldada jargmist:

= emitendi vdi tehingupoole olulised finantsraskused; voi

» lepingu rikkumine, nagu intressi- vdi pohiosamaksete maksmata jatmine v&i mittetihtaegne
tasumine; vi

« laenuvdtja pankrot vbi muu finantsiline imberkorraldamine muutub tGendoliseks; voi

« finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste tottu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu naiteks nbuded ostjate vastu, hinnatakse vajadust
vdimaliku varade allahindluse jarele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kui need thte gruppi kuuluvad
varad eraldivbetuna oma vaartust kaotanud ei ole. Objektiivne tdend ndueteportfelli vidrtuse languse
kohta on néiteks Grupi eelnev kogemus seoses nduete laekumisega, milleks v&ib olla kas hilinenud -
tavapérast 180-p&evast krediidiperioodi Uletanud — maksete suurenenud osakaal, samuti olulised
muudatused kas riigi v8i kohaliku majanduskeskkonna tasemel, mis voivad méjutada nduete laekumist.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul moddetakse vara viartuse
languse tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste raha-
voogude nildisvéartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud finantsvara esialgse sisemise
intressimééraga.

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul moddetakse vara vadrtuse languse
tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaértuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude
niiidisvédriuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud sarnaste finantsvarade turu-
informatsioonil péhineva tootlusega.

Finantsvara raamatupidamislikku véértust véhendatakse vara vaértuse langusest tekkinud kahju vérra
otse, vélja arvatud nbuded ostjate vastu, mille raamatupidamislikku maksumust vahendatakse
allahindluse konto kasutamise kaudu. Kui néuded ostjate vastu hinnatakse lootusetuks, kantakse need
allahindluse kontole. Mahakantud summade hilisemad laekumised krediteeritakse allahindluse
kontole. Allahindluse konto raamatupidamisliku vadrtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes.

Kui mitgivalmiks liigitatud finantsvara véértus on langenud, klassifitseeritakse eelnevalt muus
koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid umber kasumiaruandesse.

Kui jargneval periocodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kahjum vara
vaartuse langusest vdheneb ja seda véhenemist saab objektiivselt seostada stindmusega, mis toimub
pdrast védrtuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vara vadrtuse langusest tulenev kahjum
thhistatakse l8bi kasumiaruande sellises ulatuses, et vara vaartuse languse tlhistamise p4eval ei
dletaks investeeringu raamatupidamislik vaartus korrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud
siis, kui vara vaartuse langust poleks kajastatud.
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Midgivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite vaartuse langusest tulenevaid kahjumeid, mida on
eelnevalt kajastatud kasumiaruandes, ei tlhistata kasumiaruande kaudu. Kui jargneval perioodil
muiigivalmiks liigitatud omakapitali vaaripaberite diglane vaartus tbuseb, kajastatakse see muus
koondkasumis ja investeeringute imberhindlusreservis. Kui jargneval perioodil midgivalmiks liigitatud
vblavaaripaberite diglane vaartus tduseb ja seda tdusu saab objektiivselt seostada siindmusega, mis
toimus pérast vara viartuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist kasumiaruandes, siis {ihistalakse
vara védrtuse langusest tulenev kahjum ja tihistamise summa kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise IGpefamine

Grupp 1Bpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujirgsed Gigused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele Idpevad, v&i ta kannab dle sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvatest riskides ja hilvedest kolmandale osapoolele. Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna lle ega tal
ei saili sisuliselt koiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sailib kontroll,
jatkab Grupp finantsvara kajastamist oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses ning kajastab sellega
kaasnevad kohustused. Sellisel juhul, kui Grupp sdilitab sisuliselt k&ik finantsvara omandiga
seonduvatest riskidest ja hiivedest, jatkab Grupp finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud laenu
laekunud summas.

Finantsvara kajastamise |0petamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku jaéakmaksumuse,
saadud ja saadaocleva tasu ning kdikide muus koondkasumis ja omakapitalis kajastatud kumulatiivsete
kasumite v&i kahjumite summade vaheline erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise [6petamisel mitte taies ulatuses (nditeks Grupil sdilib optsioon Glekantud vara
tlhe osa tagasiostmiseks) jaotab Grupp finantsvara eelneva raamatupidamisliku jadkmaksumuse
jatkuva seotuse tdttu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahel nende osade
suhtelisele Giglaste véartuse aluse! ilekandmise kuupéeva seisuga. Erinevust enam mittekajastatavale
osale omistatud raamatupidamisliku jddkmaksumuse ning enam mittekajastatava osa eest saadud tasu
ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi vai kahjumi summa
vahel kajastatakse kasumiaruandes. Muus koondkasumis kajastatud kumulatiivne kasum v6i kahjum
jactatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava osa vahel nende osade suhteliste Giglaste
vadartuste alusel.

3.16 Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine vblaks voi omakapitali instrumendiks

Grupile poolt véljastatud vbla- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustused voi
omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud tadhendusele ja finantskohustuse ja omakapitali
instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

Omakapitaliinstrument on igasugune leping, mis tdendab osalust eitevotte jadgis parast kdikide tema
kohustuste mahaarvamist. Véljastatud omakapitaliinstrumendid kajastatakse saadud tulu summas,
milles on maha arvatud instrumendi valjaandmise kulud.

Ettevdtja enda poolt viljastatud omakapitaliinsirumentide iagasiosimine kajastatakse omakapitali
vahendusena. Ettevotte enda omakapitaliinstrumentide ostult, migilt, emiteerimiselt voi tiihistamiselt
saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei kajastata.

Liitinstrumendid

Konverteeritavad vahetusvdlakirjad, mida nende omanik vSiv soovi korral vahetada akisiate vastu,
kajastatakse esialgselt nende diglases vdartuses ning hiliem nende korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades efektiivse intressiméasra meetodit. Konverteeritavate vdlakirjade intressikulu kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes tegeliku intressimaéra alusel.

Grupi poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvdlakirjad) on klassifitseeritud eraldi finants-
kohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste kokkulepete olemusele ning finantskohustuse
ja omakapitaliinstrumentide definitsioonidele. Vahetusbigus, mis viiakse l&bi kindla rahasumma véi
muude finantsvarade vahetamisena kindla arvu Etlevdtja omakapitaliinstrumentide vastu, on
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omakapitaliinstrument. Ettevétia on emiteerinud vahetusvdlakirju, mida on volakirja hoidja soovil
vahetada aktsiate vastu, Ettevdtja on sellised vahetusvdlakirjad kajastanud finantskohustusena.

Emiteerimise pdeval hinnatakse kohustusekomponendi Siglast vaartust, kasutades sarnaste mitte-
konverteeritavate instrumentide turul kehtivaid intressiméérasid. See summa kajastatakse kohustusena
korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimasra meetodit, kuni vdlakira
konversiooni vbi instrumendi aegumistahtajani. Vahetusvdiakirjade emiteerimisega seotud tehingu-
kulud kajastatakse kohustuse raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse vahetus-
vblakirja kehtivusaja jooksul kasutades sisemise intressima&ra meetodit. Vahetusvélakirjade aruande-
pericodi intressikulu kajastatakse kasumiaruandes tegelike intressimaérade pdhjal.

Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas ,finantskohustused Giglases vairtuses i&bi kasumiaruande” voi
~muud finantskohustused®. Kéik Ettevétja finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finants-
kohustused”.

Muud finantskohusfused

Muud finantskohustused (sh laenukohustused, vblad tarnijatele ja muud liihi- ja pikaajalised véla-
kohustused) kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressiméara
meetodit. Ldhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega, mistottu lohiajalisi finantskohustusi  kajastatakse finantsseisundi aruandes
maksmisele kuuluvas summas.

Efektiivse intressim&ara meeted on meetod finantskohustuse korrigeeritud socetusmaksumuse arvuta-
miseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efekiiivne intressimaar on
maér, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kbiki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimééra olemuslikeks komponentideks, tehingu-
kulutusi ja kdiki muid lisatasusid vdi allahindlusi} finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi vajaduse
korral luhema perioodi jooksul tapselt finantskohustuse jddkmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise t&htaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioadi [6pu kuup&evast vbi juhul, kui Ettevtjal puudub tingimusteta digus kohustuse tasumist
edasi lOkata rohkem kui kaksteist kuud pérast aruandepericodi [6pu kuupdeva. Laenukohustusi, mille
tagasimakse téhtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi I6pu kuupdevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks pérast aruandeperioodi 16ppu, kuid enne konsolideeritud
majandusaasta kinnitamist, kajastatakse |UOhiajalistena. Samuti kajastatakse llOhiajalistena laenu-
kohustusi, mida laenuandjal oli igus aruandeperioodi 16pu kuupéeval tagasi kutsuda laenulepingus
sétestatud tingimuste rikkumise t&ttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/v6i ehitamisele, mille ots-
tarbekohase kasutus- vii midgivalmidusse viimine vitab olulisel maaral asga, kapitaliseeritakse osana
selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- vdi miiigivalmidusse
viimiseks vajalik tegevus on olulises osas |6petatud. Kbik Ulejddnud laenukasutuse kulutused kajatakse
selle perioodi kuluna, millal need tekivad.

3.17 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhui, kui Grupil on méédunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline
vgi faktiline), on téensoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad
ressursid viahenevad, ja kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse téitmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandeperioodi 16pu seisuga vbites arvesse seotud sindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaclusid. Kui raha ajavédartuse mgju on oluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustuse taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste nilidisvaartusena.

3.18 Yingimuslikud kohustused

Tagatised ja muud siduvad kohustused, mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohustusteks,
on avalikustatud Grupi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike

kohustustena. Wmﬁm
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3.19 Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustiku nbuetele kajastatakse Emaettevitia kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. lga-aastase eraldise suurus peab olema
vihemalt 1/20 aruandeperiocdi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni.

3.20 Tulude kajastamine

Tulu midgist kajastatakse saadud véi saadaoleva tasu Sigiases vaartuses. Milgitulu vahendatakse
vittes arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud kaubanduslikke allahindlusi ja muid
sarnaseid hinnaalandeid.

Mddgitulu

Grupi midgitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-muugilepingute alusel vodrandatud kinnisvara
mikigihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud haldusteenustest ja hotellide
opereerimise teenustest.

Maugitulu kajastatakse tekkephiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale Gle ldinud ning midgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéaérselt maaratav.

Rendifulu

Grupi arvestuspdhimbtted kasutusrendile andmisest tekkiva tulu kajastamise kohta on toodud Lisas
3.22.

Muud dritulud

Muude &drituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevitjate pohitegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionéridel tekib Gigus makse
saamiseks (eeldusel, et on tGendoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on
vbimalik usaldusvaarselt mdota).

Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on tdendoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku
kasu ja intressitulu summat on véimalik usaldusvaarselt mdota. Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt,
vottes aluseks laekumata pbhiosa jéagi ja rakendatava sisemise intressiméara, milleks on intressimadr,
mis diskonteerib hinnagulised tulevased rahavood finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on
vOrdsed vara soetusmaksumusega esialgsel arvelevotmisei.

3.21 Kulud

Miiiddud toodete ja teenuste kulu

Mildud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi miigituiuna kajastatud mitidud
kinnisvara malgikslblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldus-
teenuste ning hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud
kasumiaruande real “Mildud kaupade ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste miligiga sectud aruandeperioodi reklaamikulud,
vahendustasud ja muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud téétajate tasustamiseks ja kontorite Glalpidamiseks tehtud kulutused,

arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pohivara kulum.
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Muud drikulud

Muude éarikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate -ettevitjate
pdhitegevusega.

Finantskufud

Pikema perioodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud kapitaliseeritak-
se hetkeni, kui vastav vara voetakse kasutusele. Muud intressi- ja finantskulud kajastatakse tekke-
p6hiselt aruandeperioodi finantskuluna.

3.22 Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived
kanduvad Ule rentnikule. K&ik Glejadnud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad vdetakse algselt arvele rendipericodi alguses masratud rendi-
varade Giglases véartuses vi rendimaksete miinimumsumma nildisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb
on madalam. Renditud varale vastav kohustus vietakse konsolideeritud finantspositsiooni aruandes
arvele kui kapitalirendikohustus.

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

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

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

Grupp rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse kapitalirendindudena rendileandja neto-
investeeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressiméaar oleks igal perioodil
kogu rendipericodi jooksul netoinvesteeringu ja4gi suhtes sama.

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

3.23 Maksustamine
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud &rilihing tulumaksu mitte teenitud, vaid
jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt véljamakseteit, mis letavad aritthingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. 2014 aasta maksuma&ar oli 21/79
maksustatavalt summalt. Alates 1.jaanuar 2015 on maksumé&éar 20/80 maksustavalt summalt.

Tuleneval eeltoodud maksustamise pohimdotetest ei ole méistel “varade ja kohustuste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilitkkunud tulumaksu vara ega kochustust ei saa IAS 12 Tulumaks
tdhenduses tekkida. Finantspositsiocni aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis
kaasneks omakapitalis tehtavate véljamaksetega. Viljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
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dividendide véljakuulutamise v6i muude omakapitali vdhendavate viljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

Muud titarettevitiad

Grupi titarettevitjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa seadus-
andlusega satestatud tulumaksuméérale. Edasilikkunud tulumaksukohustus arvestatakse kdikidelt
olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisvaértuse vahel.
Edasiltikkunud tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatak-
se finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui on tden&oline selle realiseerumine l&bi maksustatava
kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Grupi titarettevitjate asukohamaa seadusandlusele kajastatakse
eraldivbetava ettevétja finantspositsiooni aruandes edasiliikkunud tulumaksuvara ja —kohustus
tasaarveldatuna. Edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Oldjuhul aru-
andeperioodi [6pu kuupédeval kehtivat maksumaéra.

3.24 Segmendiaruandius

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise &ritegevuse segmentide kohia,
mille tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevdtja poolt dritegevust puudutavate otsuste langetamisel.
Peamiseks segmenteerimise aluseks on riigipbhisus. Tegevussegmendid on majandusiiksuse
dritegevuse osad, mille kohta on vdimalik saada eraldiseisvat finantsinformatsiooni vétmaks vastu
otsuseid segmendile jagatavate ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust. Peamine
kriteerium tegevussegmentide jalgimiseks on jargmine: grupivélist midgitulu, naitajat EBIT, teenitud
puhaskasumit ja koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi 18pu kuupdeva ja Emaettevdtja juhatuse poolt
aruande koostamispéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vbi eelnevatel perioodidel
toimunud stindmustega.

Aruandeperioodi jargsed sUndmused, mis ei mdjuta varade ja kohustuste hindamist, kuid omavad
olulist mdju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Lisa 4. Kriitilise tdhtsusega raamatupidamislikud hinnangud ja olulisima
mojuga juhtkonnapoolsed otsused

Vastavalt Grupi arvestuspdhimdtetele, mis on kirjeldatud lisas 3, on juhtkond kohustatud tegema
otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste varade ja kohustuste raamatu-
pidamislikku jaZkvaariust, mille kohta ei ole véimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikatest.
Need hinnangud ja otsused pdhinevad eelnevate! ajaloclistel kogemustel ja muudel teguritel, mida
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused vbivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt Ule. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult
korrigeerimise aluseks olevat perioodi, v8i perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes
periocdides, kui muutus méjutab nii praegust kui ka tulevasi perioode.

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvesfuspdohimétetes

Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on feinud rakendades Grupi arvestuspdhimatteid ja
millel on kdige olulisem méju konsolideerud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale
informatsioonile. Olulisimad hinnangud on vélja toodud punktis 4.2.

Kinnisvara kiassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vi materiaalseks pohivaraks

lahtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt. Lisa 10, 11 ja 12). Varuna
kajastatakse kinnisvara, mille soetamise eesmérgiks on elukeskkonna véljaarendamine ja midk voi
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edasimiiik tavapérase éaritegevuse kdigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, milie
omamise eesmdrgiks -on tulu saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvdartuse kasvust. Samuti
klassifitseeritakse kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on
mitmeid vbimalikke kasutuseesmérke.

2014. aasta I5pus otsustas Ettevdtja vaadata (ile oma kinnisvara, l&htudes lGhi- ja pikaajalist arenduse
strateegiast. Senimaani oli mitmed kinnitud kajastatud varudena soetusmaksumuses. Peale strateegia
Glevaatamist kinnisvara, mida ei arendata ldhimate aastate jooksul, kajastati @dmber
kinnisvarainvesteeringuna pohivara sektsioonis.
Strateegia Ulevaatamisel vottis Ettevitja arvesse jargmisi asjaolusid, millel oli méarav tdhendus osa
varde Gmberklassifitseerimisel:
¢ Viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud;
e Ettevdtjal puudub kavatsus alustada antud varade arendamist vdhemalt eeloleva viie aasta
jooksul;
varade osas puudub tegevuskava nende miimiseks l3hitulevikus;
varade peamine eesmark on hoida neid vaéartuse tdusu eesmargil;
keskmine Ettevitja tegevustsiikkel on harilikult ca kaks aastat, vaga keeruliste projektide puhul
kuni neli aastat, mis ja&b alla viie ja enam aasta perspektiivite.

Umber klassifitseeritud varad on: Tallinnas Tondi Kvartali arendusetapid 2-4 ja Kalaranna arendus.
Riias Kliversala arenduse teine etapp, Tallina tdnava arendus ja Zvaigznes keskuse arendus ning
Vilniuses Saltiniy Namai arenduse teine etapp.

Materiaalse pdhivarana vdetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada teenuste
osutamiseks vii administratiivsetel eesmérkidel pikema perioodi jooksul kui iks aasta.

Néouete laekumise tdendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vdhenemist eraldi. Maksetéhtaja (letanud
ndudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise tden&osusele (vt lisa 9).

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

4.2 Olulisima méjuga juhtkonnapoolsed hinnangud
Jargnevalt on toodud olulisimat mdju avatdavad juhtkonna poalt tehtud Ettevétja tulevikku puudutavad
eeldused aruandeperioodi I6pu kuupdeva seisuga, mis vbivad kaasa tuua markimisvaarse varade ja

kehustuste raamatupidamisliku vdartuse korrigeerimise jdrgneval aruandeperioodil.

Varude nelorealiseerimisvéériuse hindamine

Grupi arvestuspbhimotete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses vdi neto realiseerimis-
vaariuses, stltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest ldhtuvalt tuleb juhtkonnal hinnata varude neto-
realiseerimisvadrtust kui esineb indikatsioone, et varude vaartus voib olla langenud alla nende
soetusmaksumuse. Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvéartuseni.

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud miulgiks, kajastatakse finantsseisundi aruandes
varudena. Selliste varade vaartuse hindamisel vétab juhtkend arvesse bilansipdeva lahedal turul sama
tidpi varadega teostatud mudgitehinguid. Vaartuse hindamisel kasutati ka kinnisvaraspetsialistide poolt
teostatud hinnanguid. Kui tegelikud mudgihinnad olid madalamad varudena kajastatud
kinnisvaraobjektide raamatupidamislikest vaartustest, hinnati varad alla nende neto-
realiseerimisvéartuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vaartuse hindamisel tugines Grupp
atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnisvarainvesteeringute diglane véirtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi |8pu seisuga nende Siglasesse vaartusesse.
Kinnisvarainvesteeringu 0biglase védartuse madramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid ning
vajadusel ka s6ltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vadrtuse méaséramisel
kasutatakse kahte meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetodi ning vdrreldavate tehingute hindade
meetodi, sGltuvalt sellest, milline on asjaclusid arvestades rohkem asjakohane.
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Materiaalse p&hivara kaetav védrius

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi 18pu seisuga kas on mérke, mis vdiksid viidata varade
vaartuse langusele. Pdhivara kaetava vdartuse maéramisel viiakse idbi vara vaartuse test, mille kaigus
leitakse vara kaetav vaartus, mis on suurem kahest jdrgmisest nditajast — vara tulevaste rahavoogude
nitlidisvaartusest ja diglasest vaartusest (miinus mudgikulutused).

Materiaalse pbhivara kasulik eluiga

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

Néuete lackurnise tdendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Maksetahtaja Gletanud
néudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise tSendosusele.

Grupil voib olla ndudeid, mis on Gletanud maksetdhtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid
ndudeid on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende laekumine on téenioline.
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Lisa &. Segmendiaruandius

Jargnevalt on esitatud Grupi ettevdtjate konsolideeritud segmendip&hine informatsioon, mis l&htub
geograafiliste segmentide I6ikes toimuvast grupisisesest aruandlussiisteemist.

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

Grupi dritegevus toimub Eestis (kinnisvara miiik, rent, hotellide opereerimine, hooldus), Latis
(kinnisvara mudk, rent, hotellide opereeriming, hooldus}, Leedu (kinnisvara midk, rent, hooldus) ja
Saksamaal (hotellide opereerimine).

tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
2014

Mudigitulu 3405 1562 2 441 2927 10 335
Muud &ritulud 21128 5972 1679 271 29 050
sh kasum biglase vddriuse muutusest 21 044 5 895 1672 0 28 611
Segmendi drikasum (-kahjum) 18 511 5492 1959 -103 25 859
Finantstulud ja —kulud (neto) -1417 -1228 -69 -2 -27186
Kasum (-kahjum) enne

tulumaksustamist 17 785 4 157 1420 -219 23143
Tulumaks 0 -1605 -303 0 -1 608
Mittekontrolliv osalus -154 8 0 0 -146
Emaettevotja akisiondride kuuluv

osa puhaskasumist {(-kahjumist) 17 939 2 544 1117 -219 21 381
Varad 73 558 30694 14 812 5 867 125 031
Kohustused 28134 5719 4 448 942 39243
Pé&hivara soetamine 40 40 2 89 171
Pohivara kulum -143 -214 -25 -361 -743
2013

MuGgitulu 4 200 3100 2140 2847 12 287
Muud &ritulud 172 41 2 195 410
Segmendi drikasum (-kahjum) -1454 ~229 106 -118 -1 695
Finantstulud ja —kulud {neto) -721 -119 -125 -2 -967
Kasum {-kahjum) enne

tulumaksustamist -2 176 -348 -18 -120 -2 662
Tulumaks 0 79 5 0 84
Mittekontroiliv osalus -7 29 0 0 22
Emaettevétia aktsiondride kuuluv

osa puhaskasumist (-kahjumist) -2 169 -298 -13 -120 -2 600
Varad 50 674 25590 13 805 8225 98 294
Kchustused 22 904 5184 4 376 1135 33599
Pdhivara soetamine 11 25 2 9 47
Pdhivara kulum -175 -202 -25 -384 -786
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Lisa 7. Osaluste omandamine / muutus tiitarettevottes

Tiitarettevdtete asutamine . . Pro Kapital
iuhandetes eurodes OU Marsi Elu OU Vene 19 Bonum UAB
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2013 0% 0% 0%
Omandatud 100% 100% 100%
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2014 65% 0% 100%
Soetusmaksumus 10 000 2500 800
Makstud rahas 10 000 2500 3
Neto rahavoog omandamisel 10 000 2500 3

LLC Pasaules
Tiitarettevotete miiiimine . . Tirdzniecibas
tuhandetes eurodes OU Marsi Elu 00 Vene 19 centres
Netovara véartus viGrandamise hetkel N/A 101 2 007
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2013 0% 100% 100%
Muiddud 35% 100% 100%
Osalus (%)seisuga 31. detsember 2014 65% 0% 0%
Muodigihind 3500 103 2024
Saadud raha 3500 103 39
Neto rahavoog vddérandamisel 3500 103 39
Madgi kasum/kahjum N/A 2 17
Omakapitalis kajastatud midgi tulem 0 N/A N/A

30. jaanuaril 2014 s6lmis Grupi titarettevitja AS Tondi Kvartal lepingu uue &ridhingu OU Marsi Elu
asutamiseks, eesmargiga arendada Tallinnas Tondi elamukompleksi teise etapi esimest faasi ja luua
juriidiline platvorm vaimaliku kaasinvestori osalemiseks projektis. 13. martsil 2014 maddi 35%
vihemusosalus OU-s Marsi Elu finantsinvestorile Combrimat Limited (lisa 20).

24, mértsil 2014 s6lmis Grupi titarettevitia AS Pro Kapitat Eesti lepingu OU Vene 19 asutamiseks.
Tutarettevotja asutamise eesmérk oli Vene tanaval asuvate driruumide tleandmine tltarettevdtjale. 25.
aprillil sélmis AS Pro Kapital Eesti milgilepingu OU Vene 19 100% osaluse miiligiks OU-le Silver
Grupp.

21. mail 2014 sélmis Grupi titarettevdtja PK Invest UAB lepingu Pro Kapital Bonum UAB asutamiseks.
PK invest UAB uue titarettev6tja tegevusala on kinnisvara arendus. TUtarettev6tja asutamise eesmérk
on uue elamu arenduse alustamine, Saltiniy Namai elamukompleksis Vilniuses ja luua juriidiline
platvorm vdimaliku kaasinvestori osalemiseks projektis.

1. jaanuaril 2014 jdudis 15pule Lati grupi titarettevdtja LLC Pasaules Tirdzniecibas centres ,Riga® (WTC
Riga} miik vastavalt 12. detsember 2013 so6lmitud lepingule. WTC Riga tegutses haldusettevittena
riigi omandis oleva WTC Riia kontori hooldamiseks ja administreerimiseks. Miilk oli ajendatud Grupi
strateegiast keskenduda oma kinnisvaraprojektide arendamisele.

lisa 8. Raha jaraha ekvivalendid

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

fuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Raha kassas 36 40
Pangakontod 1845 2719
Kokku 1881 2759

Lisa 9. Ldhiajalised nduded

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Noéuded ostjate vastu 551 586
Nouded seotud osapooltele (Lisa 28) 503 501
Muud nduded 1090 1378
Viittaekumised 11 9
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 308 264
Kokku 2463 2738

2014. aastal kanti maha 13 tuhande euro vaartuses ndudeid ostjate vastu (2013: 18 tuhat eurot) ning
ebatden&oliselt laekuvaks hinnati ndudeid summas 312 tuhat eurot (2013: 3 tuhat eurot).

Seisuga 31. detsember 2014 oli Gle téhtaja ndudeid ostjate vastu summas 217 tuhat eurot (31.
detsember 2013: 98 tuhat eurot}, millest 37 tuhat eurot oli tdhtaja Uletanud rohkem kui 360 paeva (31.
detsember 2013; 7 tuhat eurot).

Muude nduete saldo sisaldab 1 miljoni euro suurust néuet Kristiine keskuse eest, mis m{tdi mértsis
2011, Maksetéhtpdev saabub mais 2015.

3

Lisa 10. Varud

tuhandetes eurocdes 31.12.2014 31.12.2013
Kinnisvara midgiks 8105 10 222
Lopetamata kinnisvara 6 359 35 283
Ostetud kaubad midgiks 71 72
Kokku 14 535 45 587

Aasta jooksul kajastati varusid miiiidud kaupade kuluna summas 2 625 tuhat eurct (2013: 3 047 tuhat
eurot). MO0dud kaupade kuluna kajastatud varude kulu sisaldab 166 tuhande euro vaartuses (2013: 4
tuhat eurot) varude mahakandmiseid. Varude saldot on vahendatud mahakantud varude vérra,

2014. aasta 16pul otsustas Grupp ile vaadata IUhi- ja pikaajalise kinnisvarainvesteeringute arenduse
strateegia. Selle ajani oli suur osa kinnisvarast kajastatud varudena soetusmaksumuse meetodil.
Parast strateegia Ole vaatamist, otsustati kinnisvara, mida ei arendata lahiaastatel kajastada ringi
varude alt pikaajaliste varade alla kinnisvarainvesteeringuks. Umberklassifitseerimise tulemusena
vahenes |6petamata kinnisvara saldo 29 591 tuhande euro v6rra. Umberklassifitseerimise jérgselt
kajastati nimetatud kinnistud Giglases wvadrtuses vastavalt sdltumatu hindaja Newsec Valuation
hindamisele novembris 2014 (vt ka lisa 12).

Lisa 11. Materiaalne pohivara

Seisuga 31. detsember 2011 on Grupile kuuiuv maa ja ehitised hinnatud diglasse vaartusse tuginedes
sltumatu eksperdi hinnangule. Hindamise teostas sdltumatu kinnisvara hindaja Newsec Valuation
vastavalt rahvusvahelistele hindamisstandarditele, kasutades turutehingute ja osaliselt diskonteeritud
rahavoogude meetodit.

2012. ja 2013. aastal ei tuvastatud olulisi muutuseid varade diglase vaartuses.
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2014 aasta novembris teostas Newsec Valuation uue Giglase vadrtuse hinnangu. Hotelli tegevuse
fulemi vahenemise tottu viimastel aastatel Saksamaal oli Bad Kreuznachi hotelli kaetav vaartus
véhenenud ning 2014 aastal kajastati vara véadrtuse langus summas 1 941 tuhat eurot. Tallinna ja Riia
kinnistute diglane vaartus oli eslmise hindamisega vastavuses ja vara véartuse korrigeerimine ei olnud
vajalik. Juhtkond otsustas jérgida vara vaartuse Umberhindamise sagedust iks kord viie aasta jooksul,
juhul kui ei ote kahtlustata Siglases v&artuse olulist muutumist, mis juhul tehakse mberhindamine
viivitamatult. Jargmine hindamine viiakse labi aastal 2016.

Umberhinnatud

Hotellikinnistud ja kontoripinnad Jadkmaksumus vidrtus

fuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Pulkvieza Brieza 11, Riia 1673 1747 5600 5788
Pé&hja pst 21, 21a, 21b-1, Tallinn 3353 3336 5725 5850
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 2130 1931 5740 7827
Kontoripinnad 167 186 265 218
Kokku 7313 7 200 17 060 19 683

31. detsember 2011 seisuga moodustati imberhindluse muutuse kajastamiseks imberhindluse reserv
{kajastatakse omakapitalis) summas 11 330 tuhat eurot (vaata lisa 19). Saksamaa hotelli kinnistu
vaartuse vihenemine kajastati [&bi imberhindlusreservi véihenemise. Seisuga 31. detsember 2014 on
Umberhindlusreservi vértus kokku 9 389 tuhat eurot. Umberhindluse reservi jaotamisele puuduvad
piirangud.

Muu
Maa ja Masinad ja materiaalne

tuhandetes eurodes ehitised seadmed pohivara Ettemaksed Kokku
Umberhinnatud vairtus
seisuga 1. Jaanuar 2013 21897 1218 2477 0 25 592
Lisandunud:
Soetus 0 10 24 13 47

Vélja lainud:
MOk -259 -8 -4 0 =271
Mahakandmine 0 -9 -56 -13 -78
Umberhinnatud viirtus
seisuga 31. detsember 2013 21 638 1211 2441 0 25290
Lisandunud;
Soetus 6 89 82 0 177
Oiglase vadrtuse muutus -1 941 0 -5 0 -1 946
Mahakandmine:

Middud l8bi tatarettevotte -912 -12 -19 0 -943

Mahakandmine 0 -13 -10 0 -23
Umberhinnatud vairtus
seisuga 31. detsember 2014 18 791 1275 2489 0 22 555

Allki %W tsecrimiseks:
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Muu
Maa ja Masinad ja materiaalne
fuhandetes surodes ehitised seadmed p&hivara Kokku
Akumuleeritud kulum
1. jaanuar 2013 1448 815 2 168 4431
Lisandunud:
Aruandepericodi kulum 608 102 76 786
Vilja lainud:
Mudk -71 -8 -4 -83
Mahakandmine 0 -9 -56 -65
Akumuleeritud kulum
31. detsember 2013 1985 900 2184 5 069
Lisandunud:
Aruandeperioodi kulum 572 134 36 742
Vilja ldinud:
Mk -826 -9 -18 -853
Mahakandmine 0 -13 -9 -22
Akumuleeritud kulum
31. detsember 2014 1731 1012 2193 4936
Muu
Maa ja Masinad ja materiaalne
fuhandetes eurodes ehitised seadmed péhivara Kokku
Jédkviirtus
31. detsember 2013 19 653 311 257 20221
Jadkvaartus
31. detsember 2014 17 060 263 296 17 619

Informatsioon laenude tagatiseks seatud materiaalse péhivara kohta on avaldatud k#esocleva
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17.

Pohivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluv materiaalne pdhivara Giglase vaartuse
hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade véaartuse hindamine p&hineb sisenditel, mis on
mittejélgitavad ja olulised diglase vaartuse médramiseks.

Grupi kinnistuid hindab sdltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja vaértuse hindamine pdhineb
diskonteeritud rahavoogude meetodil. Kuna Grupp opereerib hotelle kinnistutel, mida omavad
kinnisvara titarettevétted, ei vota hindaja arvesse omaniku renditulu, vaid hotellide vdimet genereerida
rahavoogusid ja opereerida vara efektiivselt. Ettevdtja annab hindajatele ajaloolised andmed ja hotelli
eeldatavad tulevikunaitajad, mis sisaldab muuhulgas jargmist sisendinfot: taituvus, keskmine tubade
hind, valdkonna tasemel tulud ja kulud, haldus- ja turustuskulud. Esitatav informatsioon p&hineb hotelli
juhtkonna esitatud juhtimisarvestusel ja selle on Ule vaadanud finantskontroller. Hindajad kasutavad ka
eelduseid ja mudeleid, mis on tidpiliselt turuga seotud nagu diskonto- ja kapitalisatsioonim&rad.
Hindamisaruanded vaatab Ule ja kinnitab Ettevétja juhtkond.

Oluliste mittejélgitavate sisendite muutuste tundlikkuse hinnang:
s opodatavate tulude vdhenemine madalama tdituvuse vdi madalama tubade tulumé&éra tottu
véhendab diglast vaértust;
e valdkonna kulude ja muude kulude kasv vidhendab biglast vaartust;
¢ diskonto- ja kapitalisatsioonimé&érade suurenemine vahendab Giglast vaartust.
Diskonto- ja kapitalisatsioonim&érad panevad osaliselt paika turutingimused, kuid neid mdjutab ka
eeldatav tulunorm, mis on aktsiondride eeldatav tulunorm.

PK limarine Hotell Tallinnas

Peamiselt mdjutab hotelli véimet genereerida rahavoogusid turusituatsioon. Praegust seisu hinnatakse
stabiilseks. Hotell i ole oluliselt kannatanud poliitilistest muutustest Venemaal, kuna Vene kliendid ei
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ole olnud hotelli sihtturuks. Hindaja on kasutanud viie aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomasraga 9,93% ja kapitalisatsiooniméaraga 8%. Hinnangu tundlikkuse analiiis naitab, et:

= diskontoméadra 5% tdus vdhendab Siglast vaartust 130 tuhande euro vorra;

= diskontomadra 5% langus suurendab diglast vadrtust 130 tuhande euro vbrra;

» kapitalisatsioonimaara 5% tdus vihendab odiglast va&rtust 220 tuhande euro vorra;

o kapitalisatsioonim&éra 5% langus suurendab diglast vaartust 240 tuhande euro vorra.
PK Riga Hotel Riias

Turusituatsioon Rilas on vaga konkurentsithe. Hoolimata sellest on hotell suutnud séilitada tulud
peaaegu samal tasemel projekisiooniga ja koos kulude kokkuhoiuga tegutseb hotell efektiivsemait
teenides kasumit. Hindaja on kasutanud viie aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontoméaaraga 11,2% ja kapitalisatsioonimééraga 8%. Hinnangu tundlikkuse analilis naitab, et:

diskontomasra 5% téus vahendab diglast vasrtust 160 tuhande euro vorra;
diskontomaara 5% langus suurendab &iglast vaartust 150 tuhande euro vorra;
kapitalisatsioonimaéra 5% tous vahendab diglast vaartust 140 tuhande euro vorra;
kapitalisatsioonim#ara 5% langus suurendab iglast vaartust 140 tuhande euro vérra.

PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis

Bad Kreuznachi turusituatsiooni kéasitletakse stabiilsena. Kuigi hotelii tulud on oodataval tasemel,
mdbjutab suur kulude tase hotelli vdimet genereerida raha. Hindajad on hindamisraportis kaalunud
vajadust kapitalikuludeks, mis viis vara véartuse olulise languseni. Hindaja on kasutanud 10 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomé&draga 9,66% ja kapitalisatsioonimaaraga 8,16%.
Hindajad ei koostanud tundlikkuse analiiiisi. Kéige kriitilised teemad, millega arvestada, on efektiivsem
hotellide operegrimine ja investeeringud kinnistusse.

Lisa 12. Kinnisvarainvesteeringud

2014. aasta |16pul otsustas Grupp Ule vaadata l{ihi-ja pikaajalise kinnisvarainvesteeringute arenduse
strateegia. Kuni 2014. aastani oli suur osa Ettevdtja kinnisvara portfellist kajastatud varudena
soetusmaksumuse meetodil, hoolimata asjaolust, et kinnisvara omandamisest on kaua aega méddas
ja kinnisvara vaartus finantsaruannetes ei ole kajastanud nende diglast vaartust. Parast strateegia Ule
vaatamist otsustati kinnisvara, mida ei arendata l&hiaastatel kajastada ringi varude alt pikaajaliste
varade alla kinnisvarainvesteeringuks.  Umberklassifitseerimise  tulemusena  suurenesid
kinnisvarainvesteeringud 29 591 tuhande euro vdrra. Varade OUmberhindluse tulemusena suurenes
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus 31 696 tuhande euro virra.

Kinnisvarainvesteeringute Giglast vaartust seisuga 31. detsember 2014 ja 31. detsember 2013 on
hinnatud tuginedes nimetatud kuupaevadel Grupist sGltumatu hindaja Newsec Valuation tehtud
hinnangutele. Newsec Valuations on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige ja neil on vastav
kompetents ja kogemused hindamaks kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes asukohtades.
Hindamisel arvestati viimaseid turul toimunud tehinguid ning kasutati vorreldavuse pohimotet.
Hinnangute tegemise alusena kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. Vérreldavate turutehingute
vihesuse t6ttu kasutati Gldjuhul diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Vaartuse kasvu Renditulu
eesmaérgil eesmiérgil
hoitavad hoitavad Kokku
kinnisvara- kinnisvara-
investeeringud _investeeringud
Saldo seisuga 1. jaanuar 2013 26 001 88 26 089
Lisandunud:
Soetatud 85 0 85
Véija ldinud:
Mididud V] -88 -88
Oiglase viartuse muutused:
Kasum/ kahjum diglase vaartuse muutusest -85 0 -85
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Vaédrtuse kasvu Renditulu
eesmargil eesmirgil
hoitavad hoitavad Kokku
kinnisvara- kinnisvara-
investeeringud investeeringud
Saldo seisuga 31. detsember 2013 26 001 0 26 001
Lisandunud:
Soetatud 822 0 822
Varude Gmberklassifikatsioon (vt lisa 10) 29 591 0 29 591
Viélja ldinud:
Maddud 0 0 0
Oiglase vadrtuse muutused:
Kasum/ kahjum diglase vdartuse 2077 o 2077
muutusest
Kasum/kahjum Umberklassifitseerimisest 29619 0 289619
Saldo seisuga 31. detsember 2014 88 110 0 88 110

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud 6iglase
vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vdartuse hindamine p&hineb sisenditel, mis on
mittejélgitavad ja olulised biglase vadrtuse madramiseks.

Grupi kinnisvarainvesteeringuid hindab s@ltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja vadrtuse hindamine
pbhineb ja&kvaartusel, kasutades, diskonteeritud rahavoogude meetodit. Ettevdte annab hindajatele
jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu liik, arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus ja
kui v8imalik, oodatavad milgi- vdi rendihinnad. Hindajad kasutavad ka eelduseid ja hindamismudeleid,
mis on turule iseloomulikud nagu néiteks diskonteerimismaérad ja kapitalisatsioonimédr projektist
valjumisel. Hindamisraportid vaatab (le ja kinnitab ettevétte juhatus.

Ettevdija rakendab i&vendit, mille kohaselt jasb kinnisvaraobjekti vaartus muutumatuks, kui séitumatu
kinnisvarahindaja poolt leitud viartus ei Uleta kinnisvaracbjekti kajastatud raamatupidamislikku véartust
dle 3% ega ole vdiksem kui 1,5% kinnisvaraobjekti raamatupidamislikust vaartusest.

Peterburi fee 2, Tallinn

Peterburi tee kaubanduskeskus 52 tuhande ruutmeetrise renditava pinnaga on lheks ettevbtte
prioriteediks. Malltllbis arendatav kaubanduskeskus esindab moodsat kaubanduskeskuse
kontseptsiooni, mille kaubandusalad vahelduvad arvukate vaba aja veetmise ja meelelahutuse
voimalustega. Hindaja on Giglase véértuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega:
ehitusperiood kaks aastat, mis algab peale aastast ooteperioodi, ehitusmaksumus 507 €/m?, keskmine
rendihind 17,5 €/m? kapitalisatsiooniméaér 7%. Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud
rahavoogude meetodit diskontomadraga 14,85%. Umberhindluse netomdju kinnisvarainvesteeringu
diglasele vaartusele moodustas 578 tuhat eurot.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub eespool nimetatud Peterburi tee 2 kinnistu kérval, ning see on kavandatud
osaliselt kaubanduskeskuse ehituse laiendamiseks. Kinnistule on planeeritud arendada kontori- ja
kaubanduspinnad, renditava pinnaga 14 tuhat ruutmeetrit. Hindaja on Siglase véértuse hindamisel
arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kaks aastat, eeldatava algusega peale Uheaastast
ooteperioodi, ehitusmaksumus 554 €/m? kontoriruumide keskmine rendihind 11 €m? ja
kaubanduspindade osas 16 €/m? kapitalisatsiooniméaér 7,5%. Hindaja on rakendanud 7 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomiddraga 16%. Umberhindius suurendas
kinnisvarainvesteeringu Siglast vaartust 1 500 tuhande euro vdrra,

Kalaranna piirkond, Tallinn
Kalaranna piirkonnas olev kinnistu oli finantsseisundi aruandes enne 31. detsember 2014 kajastatud

varude all. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti bilansipdeva seisuga kinnistu varudest tmber
kinnisvarainvesteeringuks. Kalaranna on atraktivne elamurajoon: see asub mere &dres, vana- ja

’Tlﬂﬁliasmum ﬂ ifitseetimiseks:
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kesklinna vahetus laheduses. Ettevdttel on plaanis arendada peamiselt elumaju mitdava netopinnaga
28 tuhat ruutmeetrit, millele fisanduvad jahtklubi sotsiaal- ja &riotstarbeliste rajatistega netopinnaga 5
tuhat ruutmeetrit. Enamus korteritest saavad nautida merevaadet, mille tttu on prognoositav hinnatase
kérgem vorreldes naabruskonnas asuvate sarnaste korteritega, millel puudub merevaade. Hindaja on
Biglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kolm aastat, eeldatava
algusega peale Uheaastast ooteperioodi, ehitusmaksumus 836€/m?, keskmine korteri mudgihind
2 750€/m? ja d&riruumide mudgihind 1. 800€ /m?* Hindaja on rakendanud 6 aasta diskonteeritud
rahavoogude meetodit diskontom&#raga 16%. Umberhindlus suurendas kinnisvarainvesteeringu
Oiglast vaartust 9 569 tuhande euro vorra.

Tondi elamukvartal, Tallinn

Tondi kvartal on Oks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna ldhedal. Seda on
planeeritud arendada viies etapis. Arenduse esimene etapp — punastest tellistest kasarmuhoone
renoveerimine — on [dpetatud ning enamus kortereid on middud. Teises etapis on plaanis ehitada uued
korterelamud Marsi, Sdjakooli ja Sammu tnavale. Parast bilansipdeva Ipetati ehitustddd Marsi 3
korterelamus ja alustati Marsi 3b elamu ehitustdid. Bilansis on esimese ja teise etapi kinnisvaraarendus
kajastatud varude real, erandina vaid Sammu ténav, mida l&hitulevikus arendama ei hakata. Vastavalt
juhtkonna otsusele kolmes jargnevas faasis arendatavad kinnistud koos Sammu ténava kinnistuga on
bilansip&eva seisuga klassifitseeritud varudest kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on Giglase vaartuse
hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: miilidav netopind 46 tuhat ruutmeetrit ja renditav aripind
26 tuhat ruutmeetrit, ehitusperiood 3-4 aastat iga etapi jaoks, mis algavad peale 3 aastat ja kestavad
kokku 9 aastat, ehitusmaksumus 637-683€/m?, keskmine korteri mufgihind 1 750€/m?, keskmine
#ripindade rendihind 10€/m? (kolmandas etapis). Milligiarvestuses on hindaja kasutanud 5-12 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontom#draga 15-16%. Umberhindlus suurendas
kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust 8 945 tuhande euro vorra.

Kiiversala elamukompleks, Riia

Kliversala on elamu- ja &rikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava j6e vasakul kaldal kahe pdhilise
silla vahel. Pika rannajoonega maa-ala asub (ihe Riia kdige suurema pargi korval. Kinnistu asub vee
piiril ning sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale vanalinnale. Kliversala kinnisvaraarendus néeb ette
rea eksklusiivseid korterelamuid koos dripindadega. Kinnistut on plaanitud arendada neljas etapis.
Esimest etappi on planeeritud alustada lahitulevikus ja Glejadnud arendust aastaid hiljem. Seetdttu on
ettevite juhtkond otsustanud bilansikuupdeva seisuga kinnisvara, mida hakatakse arendama 2-4
etapis, Umber klassifitseerida varudest kinnisvarainvesteeringuteks. Enne juhtkonna otsust oli kogu
arendus kajastatud varudena. Hindaja on Oiglase vadadrtuse hindamisel arvestanud jargnevate
sisenditega: mitdav neto elupind 56 tuhat ruutmeetrit ja renditav dripind 11 tuhat ruutmeetrit, iga etapi
ehitusperiood 3-4 aastat, ehitusmaksumus 785 €/m?, keskmine korteri mitgihind 2 500€/ m?, keskmine
&ripindade rendihind 13€/m?. Hindaja on rakendanud 12 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomé&iraga 14.75%. Umberhindlus suureridas kinnisvarainvesteeringu Siglast vaartust 8 474
tuhande euro vorra .

Tallinas t8nava elamukompleks, Riia

Tallinas on elamuarendusprojekt Riias Daugava joe paremal kaldal ja kesklinna ajaloolise linnakeskuse
piiril. Arendusprojekt ndeb ette mitmeid korterelamuid middava netopinnaga 21 tuhat ruutmeetrit ja
elamute esimesel korrusel olevate dripindadega rendipinnaga 1 tuhat ruutmeetrit. Kuni 31. detsember
2014 oli Tallinas t&nava kinnisvara kajastatud varudena. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti
see bilansipédeva seisuga mber kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on Oiglase véértuse hindamisel
arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood viis aastat, ehitusmaksumus 778 €/m?, hindamisel
kasutatud keskmine korteri midgihind 2 100€/m?, keskmine &ripindade rendihind 11,7€/m?. Hindaja on
rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontoméaaraga 14,75%. Umberhindlus
vahendas kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust 2 609 tuhande euro vrra.

Zvaigznes Cenlrs, Riia

Zvaigznes on kombineeritud arendusprojekt, mis asub pdhilise linna labiva tee &aares, endises
téOstuspiirkonnas raudtee |dhedal. Arendusprojekt ndeb etfte t&ostushoonete renoveerimise
kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 18 tuhat ruutmeetrit. Kinnisvaraprojekti on planeeritud
arendada kahes etapis, esimeses etapis on planeeritud renoveerida olemasolev hoone ja teises etapis
ehitada uued hooned ja parkla. Kuni 31. detsember 2014 oli Zvaigznes kinnisvara kajastatud varuna.
Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti see bilansipgeva seisuga Gmber kinnisvarainvesteeringuks.
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Hindaja on diglase véartuse hindamisel arvestanud jirgnevate sisenditega: iga etapi ehitusperiood kaks
aastat, kokku 3 aastat kohese algusega, ehitusmaksumus 673-740 €m?2, keskmine &ripindade
rendihind 11 €/m? Mullgiarvestuses on hindaja kasutanud 4 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomaaraga 14,75%. Umberhindlus suurendas kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust
30 tuhande euro vérra.

Saftiniy Namai, Vilnius

Saltiniy Namai on elamuarendusprojekt Vilniuses, vanalinna karval. Ariplaan n#eb ette Saltiniy Namai
elamukvartalisse korterite ehitust, mis on planeeritud kahe peamise etapina. Esimene etapp on
peaaegu 16ppenud vélja arvatud kaks ehitusjargus olevat kortermaja. Kuni 31. detsember 2014 oli
Saltiniy Namai kinnisvara kajastatud varuna. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti arenduse teine
etapp mildava netopinnaga 13 tuhat ruutmeetrit, millele lisandub 1 ruutmeeter Glritavat aripinda,
bilansipdeva seisuga Umber kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on é&iglase vaartuse hindamisel
arvestanud jargnevate sisenditega: teise etapi ehitusperiood 4 aastat, eeldatava algusega peale
iiheaastast ooteperioodi, ehitusmaksumus 818 €/m?, keskmine mitgihind 2 118 €/m? korteritel ja 1426
€/m? dripindadel. Mlitigiarvestuses on hindaja kasutanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomaadraga 16%. Umberhindlus suurendas kinnisvarainvesteeringu Siglast védrtust 1 672
tuhande euro vérra .

Allolevas tabelis on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu diglase véartuse v6imalikud muutused (tuh
eurot), kui toimuvad muutused peamistes Newseci hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Oigtane Kapitalisatsiooni

vagErtus Ehituskulu/m2 Madgihind/m2 Rendi hind/m2 maar
tuh eurot 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
Peterburi 25 700 -2 900 2 800 N/A N/A 4200 -4 300 -2 900 3100
Ulemiste 3 200 -600 700 N/A N/A 300 -200 -500 700
Kalaranna 14 500 -1 100 1100 1 300 -1 300 N/A N/A N/A N/A
Tondi 17 000 -2 040 2040 2790 -2 800 N/A N/A N/A N/A
Kliversala 16 200 0 0 2100 -2 200 N/A N/A N/A N/A
Tallinas 4100 0 ¢ 1200 -1 300 N/A N/A N/A N/A
Zvaigznes 2 500 -800 800 N/A N/A 0 0 -200 200
Saltiniq 4910 -500 490 760 -760 N/A N/A, 0 0

Koik antud lisas kajasfatud ehiluse ja eeldatavad miliigi- ning idrihinnad on ilma kéibemaksuta.

Kinnisvarainvesteeringud on juhtkonna hinnangul hinnatud l&htudes parima ja korgeima véartuse
teenimise eesméarki.

Kinnisvarainvesteering, mida hoiti renditulu teenimise eesmargil muidi 2013.aastal. Parast seda
tehingut ei ole kinnisvarainvesteeringutelt Grupis renditulu teenitud. 70 tuhat eurot otsekulusid kajastati
2013. aastal seoses rendile antud kinnisvaraga.

Informatsioon panditud kinnisvarainvesteeringute tagatiste kohta on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 17.

Lisa 13. Lihiajalised laenukohustused

fuhandetes eurodes 31.12.2014  31.12.2013
Pangalaenud ja arvelduskrediidid (Lisa 16) 6 877 1872
Konverteeritavad vahetusvélakirjad (Lisa 18) 5167 6 105
Vélad seotud osapooliele (Lisa 28) 4284 3753
Kapitalirendi llhiajaline osa 20 0

Kokku 16 348 11730
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L.isa 14. Lihiajalised volad

tuhandetfes eurodes

Konsolidegritud majandusaasta aruanne 2014

31.12.2014  31.12.2013

Vblad tarnijatele 2688 804
Volad seotud osapooltele (Lisa 28) 0 1
Viitvlad 1261 1328
Muud (Lisa 28) 812 0
Kokku 4 761 2133

Lisa 15. Pikaajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes

31.12.2014  31.12.2013

Pangalaenud ja arvelduskrediidid {Lisa 16) 3728 10 233
Konverteeritavad vahetusvdlakirjad (Lisa 18) 6 052 5167
Mittekonverteeritavad voélakirjad (Lisa 18) 2240 1640
Laenud mittekontrollivalt osaluselt 1365 0
Kapitalirendi pikaajaline osa 45 0
Kokku 13430 17 040
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AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2014

Pérast bilansipéeva tasus AS Tondi Kvartal tdies ulatuses laenu Swedbank AS-le.

AS Pro Kapital Grupi véljastatud garantiikiri Swedbank AS-ile tagamaks pangalaenu Lati
tiitarettevbttele Investhotel SIA tihistati 4. novembril 2014.

Lisaks Grupi poolt vdetud pangalaenudega seotud garantiikirjadele on AS Pro Kapital Grupp
véljastanud jargmised garantiikirjad:

" ASile Swedbank (L&ti) tagamaks Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluva ettevitja Kiiversala
RE SIA vbimalikku kohustust AS Swedbank (L&t)) ees summas 7 382 tuhat eurot, kuna AS
Swedbank (L&ti) on valjastanud garantiikirja summas 8 889 tuhat eurot VAS-ile ,Privatizicijas
agentlira” tagamaks Kliversala RE SIA ja VAS  Privatizacijas agentira” vahel sélmitud
lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi (31.detsember 2014).

* QOUle Kristine Keskus tagamaks (solidaarselt koos ASiga Pro Kapital Eesti) vdimalikke
néudeid, mida véidakse nduda Taismaja ASilt seoses 9. mértsil 2004 AS Pro Kapital Eesti ja
Taismaja AS vahel sdlmitud laenulepinguga. Garantiiandjate maksimaalseks vastutluse
summaks on vSimaliku ndude summa. Garantii kehtib 72 kuud alates ostu-midgilepingu
jéustumisest ehk kuni 2. maini 2017.

Lisa 18. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad vélakirjad

luhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
LOhiajalised vahetusvdlakirjad (Lisa 13) 5167 5167
Pikaajalised vahetusvblakirjad (Lisa 15) 6 052 6 105
Pikaajalised mittekonverteeritavad vélakirjad (Lisa 15) 2240 1640
Kokku 13 459 12912

ASi Pro Kapital Grupp aktsionéride erakorraline ildkoosolek otsustas 13, aprillil 2009 emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevdtja vahetusvdlakiria nimivadrtusega 0.6 eurot vahetusvdlakirfja kohta ja
suurendada, vahetusvélakirjade vahetamiseks Emaettevétja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtja
aktsiakapitali kuni 10 000 000 akisia vorra nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta. Emaettevétte
juhtkennal oli Gigus pakkuda eelnevalt mainitud vahetusvBlakirju mitmel méaErkimisperioodil.
Vahetusvolakirja pakkumised viidi 18bi niimoodi, et ei eraldi ega koos ei vastanud need, vastavait
direktiivile 2003/71/EC ja kehtivatele seadustele, avaliku pakkumise tingimustele. Vélakirja hind
erinevatel perioodidel oli Emaettevdtia juhtkonna poolt mésratud, kuid see ei tohtinud olla véhem kui
4,0 eurot vahetusvdlakirja kohta. Mérkimiseks pakutud vahetusvdlakirjade miinimumkoguseks oli 50
tuhat eurot. Intressim&ar volakirja kohta oli 7% aastas tema emiteerimise hinnast. 24. aprillil 2009
registreeriti Emaettevétja tingimuslik aktsiakapitali suurendamine Ariregistris.

Kooskédlas AS-i Pro Kapital Grupp akisionéride erakorralisele koosoleku otsusega 13. aprillil 2009,
maérgiti 4 025 758 vahetusvdlakirja hinnaga 4,5 eurot vahetusvélakirja kohta. Kdik vahetusvélakirjad
registreeriti Eesti Vaartpaberite Keskregistris.

Aastal 2011 jagunes Grupp kaheks ja selle tulemusena j8i emiteeritud vahetusvdlakirjade hinnaks 2,8
eurot vahetusvolakirja kohta.

AS Pro Kapital Grupp poolt pericodil 2009-2011 emiteeritud vahetusvdlakirjad sai vastavalt emissiooni
tingimustele vahetada Emaettevitia akisiate vastu kuni 31. detsember 2012, (ihe vahetusvdlakirja
vahetusmadaraks oli (ks vahetusvilakiri aktsia kohta. 6. veebruaril 2013 toimunud Grupi aktsionaride
uldkoosolekul otsustati pakkuda véimalust vahetusvdlakirja omanikele pikendada vblakirja lunastamise
téhtaega kahe aasta vdrra ning vdlakirjade omanikud votsid pakkumise vastu. Esimese viie
vahetusvdlakirja lunastamise tdhtaega on pikendatud vastavalt. 2014. aasta septembris osteti tagasi
18 983 vahetusvblakiria summas 53 152,40 eurot. 31. detsember 14 seisuga ei ole ettevitie
vahetusvdlakirju vahetatud Emaettevdtja aktsiate vastu.

1. augustil 2013 emiteeris Grupp 64 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja nimivéartusega 10 000
eurot. Emiteeritud vblakirjade koguvadrtus oli 640 000 eurot, kestvus 5 aastat ja intressimadr 5%

aastas.
l Allkiri ].g & tmiseks:
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7. novembril 2013 emiteeris Grupp 100 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja nimivaartusega
10 000 eurot. Emiteeritud vélakirjade koguvaértus oli 1 000 000 eurot, vélakirjad on tagatiseta, nende
kestvus on 3 aastat ja intressimé&ér 5% aastas.

15. aprillil 2014 emiteeris Grupp 30 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja nimivaartusega 10 000
eurot. Emiteeritud voiakirjade koguv&artus oli 300 000 eurot, vblakirjad on tagatiseta, nende kestvus on
5 aastat ja intressimaér 5% aastas.

16. septembril 2014 emiteeris Grupp 30 uut tagamata mittekonverteeritavat vdlakirja nimivaariusega
10 000 eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaértus oli 300 000 eurot, vBlakirjad on tagatiseta, nende
kestvus on 5 aastat ja intressimaar 5% aastas.

Vélakirjade

regist- 13.08. 20.01. 10.08. 16.09. 29.11. 08.03. 2505. 01.08. 07.11. 15.04. 16.09.

reerimise 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2013 2013 2014 2014

kuupdev

Summa,

tuhandetes 3261 1070 2 353 1 448 1182 1 594 1905 640 1000 300 300

Valuuta EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Vj“ja'as*‘ehi 280 280 280 280 28 280 280 10000 10000 10000 10000

n EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Volakirja

tulusus

aastas (%- 7% 7% 7% 7% 7% 7% % 5% 5% 5% 5%

des viljalas-

kehinnast)

i\:‘?rlak'?a Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Uks Uks Uks Uks

tasﬁrsnsise korda korda korda korda korda korda korda kord kord kord kord

sagedus aastas aastas aastas aastas aastas aastas aasltas aastas aastas aastas aastas

Volakirja

tagasiostu 13.08. 20.01. 1008, 16.09. 29.11. 08.03. 2505. 01.08. 07.11. 23.04. 24.09.

hilisgim 2015 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2018 2016 2019 2019

kuupéev

V6lakirja

3::15::;?:“;6 13.08. 2001. 10.08. 16.09. 29.11. 0803 2505 N X .
D 2015 2016 2016 2016 2016 2015 2015

hiliseim

kuupaev

2. martsil 2015 pikendas AS Pro Kapital Grupp 569273 PKG6 vahetusvdlakiria lunastustihtaega 2
aasta vorra ja vueks lunastustdhtajaks on 08. marts 2017.

{(Tk) 31.12.2014 31.12.2013
Vahetusvdlakirjade arv perioodi algul 4025758 4025758
Emiteeritud vahetusvdlakirjade arv 0 0
Tagasiostetud vahetusvdlakirjade arv -18 883 0
Vahetusvélakirjade arv perioodi 16pus 4006775 4025758
tuhandetes eurodes 2014 2013
Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi algul 11272 11272
Emiteeritud vahetusvdlakirjade pohisumma 0 0
Tagasiostetud vdlakirjad tagasiostuhinnas -53 0
Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi 18pus 11219 11272
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi I3pus 5167 6 105
Pikaajalise kohustuse osa perioodi IGpus 6 052 5167

Tl
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(Tk.) 31.12.2014  31.12.2013
Mittekonverteeritavate vdlakirjade arv perioodi algul 164 0
Emiteeritud mittekonverteeritavate volakirjade arv 60 164
Tagasiostetud vdlakirjade arv 0 0
Mittekonverteeritavate vilakirjade arv perioodi I6pus 224 164
luhandetes eurodes 2014 2013
Mittekonverteeritavate vdlakirjade vdartus perioodi algul 1640 0
Emiteeritud mittekonverteeritavate volakirjade pShisumma 600 1 640
Tagasiostetud vdlakirjad tagasiostuhinnas 0 0
Volakirjade vaartus perioodi Iopus 2240 1 640
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi 16pus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 2240 1 640

Lisa 19. Aktsiakapital ja reservid
Aktsiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on digus saada dividende, kui need vélja kuulutatakse ning
osaleda aktsiaseltsi aktsionéride lUldkoosolekutel toimuvatel hddletamistel Uhe haslega akisia kohta.
Emaettevétja ei ole viljastanud eelisakisiaid.

Aktsiakapital seisuga 31. detsember aastal 2014 ja 2013 on summas 10 821 tuhat eurot, mis jaguneb
54 106 575 lihtaktsiaks nimivadrtusega 0,2 eurot aktsia kohta. Kdigi aktsiate eest on taielikult tasutud.

31. detsember 2014 seisuga kehtiva p&hikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks 6 000 tuhat
eurot ja maksimaalseks akisiakapitaliks 24 000 tuhat eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvdlakirju ja mittekonverteeritavaid vdlakirju, mis on
tédpsemalt vélja toodud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 18. Vahetusvélakirjade
omanikud ei ole kasutanud oma digusi vahetusvélakirjade vahetamiseks Emaettevotja aktsiate vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jérgi ja koosneb
puhaskasumist tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2014 on 1 063 708
eurat (2013: 1 063 708 eurot).

Umberhindluste reserv summas 11 330 tuhat eurot, tulenes materiaalse pdhivara (st. maa ja ehitiste)
omberhindluse mudeli rakendamisest I1AS 16 “Materiaalne pdhivara” pdhjal 2011. aastal. Kooskdlas
IAS 8.17 kajastatakse Umberhindluse reserv edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud
koondkasumiaruandes. 31. detsember 2014 seisuga oli Umberhindluse reserv 9 389 tuhat eurot.
Vihenemise tulemus on sectud Saksa hotelli véartuse langusega.

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Tekkinud Pro Kapital Eesti tiitarkontsernist 1406 867
Tekkinud Pro Kapital Latvia titarkontsernist 618 638
Kokku 2024 1505

Grupil on kolm mittekontrolliva osalusega tiitarettevftet: kaks Eestis ja (ks Latis.

2014. aasta jooksul on mittekontrolliv osalus kasvanud Eesti grupi tatarettevéttes Tallinna
Moekombinaadi ASis 2,98%. 2014. aasta juunis mérkis Fiduciaria Emiliana 400 000 Tallinna
Moekombinaadi AS aktsiat nimiva&rtusega 0,6 eurot, iilekurss 0,93 eurot akisia kohta ja maksis kokku
612 tuhat eurot. Aasta 16pus markis Nikasi Overseas AS 226 372 Tallinna Moekombinaat AS akisiat
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nimivéartusega 0,60 eurot, Olekurss 0,93 eurot akisia kohta ja tasus 346 tuhat eurot. Esimene
aktsiakapitali suurendamine on Ariregistris registreeritud, teise registreerimine on pooleli.

2014. aasta jaanuaris sdlmis Grupi tiitarettevdte AS Tondi Kvartal lepingu uue ettevéite OU Marsi Elu
asutamiseks, eesmaérgiga arendada Tallinnas Tondi elamukompleksi teise etapi esimest faasi ja luua
diguslik platvorm vdimalike kaasinvestorite kaasamiseks. 2014. aasta mértsis moidi investorile
Combrimat Limited 35% OU Marsi Elu aktsiatest nimivaartusega (lisa 7).

Lati tutarettevote on likvideerimisprotsessis. Ettevite on Idpetanud tegevuse ning kdik varud on
miGdud.

Nekustamo
Tpasumu sabledriba
AS Tallinna Prokurs SIA
Moekombinaat 00 Marsi Elu (likvideerimisel)
Tegevuse asukoht Eesti Eesti L&t
Mittekontrolliv osalus 31.12.2013 3,92% 0% 30%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2014 6,90% 35% 30%
Nekustamo
Tpasumu sabiedrTba
AS Tallinna . Prokurs SIA
Finantsinformatsiooni kokkuvdte Moekombinaat OU Marsi Elu {likvideerimisel)
tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Kaibevara 88 12 5232 0] 2059 2145
Pé&hivara 25700 24 300 0 0 0 o
Lilhizjalised kohustused 183 397 2725 0 0 17
Pikaajalised kohustused 2888 2 302 2 967 0 0 0
Ettevotja omanikele kuuluy kapital 22717 21613 -460 0 2059 2128
Sh mittekontrolliv osalus 1567 847 -161 0 618 638
tuhandetes eurodes 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Mudgitulu 0 (0] 2 0 0 333
Brutokasum (-kahjum} 0 0 2 0 0 80
Arikasum (-kahjum}) 289 -98 -274 0 2 56
Kasum (kahjurn) enne maksustamist 146 -189 -470 0 KY| 114
Tulumaks 0 0 0 0] -4 =17
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 1486 -189 470 0 27 97
Jaotatav:
Emaettevitjale 136 -182 -306 ] 19 68
Mittekonirollivale osalusele 10 -7 -165 0 8 29
Muu koondkasum
Aruandepericodi koondkasum (-kahjum)
kokku 146 -189 -470 0 27 a7
Jaotatav:
Emactteviljale 136 -182 -306 0 19 68
Mittekontrollivale osafusele 10 -7 -165 o 8 29
P&hitegevuse rahavood -221 -538 -1263 0 -7 267
Investeerimistegevuse rahavood -1 015 -302 1 0] 0 -87
Finantseerimistegevuse rahavood 1278 839 1591 0 -97 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 42 -1 329 0 -104 180
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Lisa 21. Miiligitulu

fuhandetes eurodes

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2014

Kinnisvara matgitulu
Renditulu

Hotellide cpereerimise tulu
Muud teenused

2014 2013
2720 4011

205 1111
5880 5797
15630 1368

Kokku

10335 12287

Renditulu vhenes kuna middi titarettevotte LLC Pasaules Tridzniecibas centres Riga (WTC Riga).
WTC Riga tegutses Riias riigile kuuluvas WTC kontorihoone hooldus - ja administreerimisteenust
pakkuva valdusfirmana. Ettevétte mudk oli ajendatud Grupi strateegiast pédrata enam téhelepanu oma
kinnisvaraprojektide arendamisele. Titarettevbtte miiidi 1. jaanuaril 2014.

Lisa 22, Miilidud kaupade ja teenuste kulu

fuhandetes eurodes

Kinnisvara milgi kulu
Kinnisvara rendi kulu
Hotellide opereerimise kulu
Muude teenuste kulu

Kokku

2014 2013
2222 2942

563 861
3 609 3580
1362 1816
7756 9199

Otsesed rentimisega seotud kulud on suuremad kui renditulu, mis on tingitud asjaotust, et enamik
rentimisteenused on grupisisesed ja tulud elimineeritakse grupisiseseit, kuid kulud j4#vad. Peamine

jédv kulu on amortisatsioonikulu.

tuhandeles eurodes 2014 2013
Personalikulud 1132 1145
Materiaalse pdhivara kulum 664 699
Varude allahindlus (Lisa 10) 0 4
Muud 5960 7 351
Kokku 7 756 9199
Lisa 23. Turustus- ja Gldhalduskulud

Turustuskulud

tuhandetes eurodes 2014 2013
Personalikulud 122 112
Muud 408 308
Kokku 530 420
Uldhalduskulud

fuhandetes eurodes 2014 2013
Personalikulud 2 286 2176
Materiaalse pdhivara kulum 79 87
Immateriaalse pohivara kulum 7 8
Maa ja kinnisvara maksud 462 446
Muud 2326 1889
Kokku 5160 4 606

2014. aastal oli Grupi keskmine t66tajate arv 107 (2013: 118). 2014. aastal moodustasid tédjdukulud
3,54 miljonit eurot, 2013. aastal aga 3,43 miljonit eurot.
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Lisa 24. Muud &ritulud ja muud &rikutud

Muud &ritulud

tuhandetes eurodes 2014 2013
Viivised ja trahvid 7 5
Kasum materiaalse pdhivara mulgist 11 144
Kasum diglasele vadrtusele hindamisest 28 611 0
Ebatdenaoliselt laekuvate nbuete allahindluse

tihistamine 3 80
Muud 418 181
Kokku 29 050 410
Muud arikulud

tuhandetes eurodes 2014 2013
Viivised ja trahvid 3 5
Kahjum materiaalse pdhivara miigist 3 3]
Kahjum diglasele vaartusele hindamisest 0 85
Ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindlus 0 21
Muud 74 50
Kokku 80 167

Konsclideeritud majandusaasta aruanne 2014

Muud tulud olid oluliselt m&jutatud varude imberklassifitseerimist ja diglasele vaartusele hindamisest
{vt lisa 10 ja lisa 12).

Lisa 25. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud

luhandetes eurodes 2014 2013

Intressitulud 19 37

Kasum valuutakursi muutusest 1 1

Kasum titarettevitte miligist 19 0

Muud 6 409

Kokku 45 447

Finantskuiud

tuhandetes eurodes 2014 2013

Intressikulud: 1537 1366
Konverteeritavate ja mitte-

konventeeritavate vblakirjade intressikulu 884 790
Laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 653 576

Kahjum valuutakursi muutustest 1 6

Muud 89 42

Kokku 1627 1414

I]]]-- I I'
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Lisa 26. Tulumaks

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohasett maksustatakse mitte teenitud puhaskasumit,
vaid viljamakstud dividende ja teisi kasumi jaotamise iseloomuga véljamakseid. Tulenevait
maksustamise Kontseptsiooni erinevusest ei oma mébiste “varade ja kohustusie maksubaas” oma
majanduslikku sisu ning edasiliikkunud tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks”

téhenduses tekkida.
Kohalik tulumaksum@ir
maksustatavast tulust 2014 2013
Eesti* 21% 21%
Lati 15% 15%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%

* Juhul, kui kasumit jaotatakse, on alates 1. jaanuar 2015 tulumaksumdér 20%.

Tulumaksu kulu konsolideerimata aruannetes

Saksa-
tuhandetes surodes Eesti Lati  Leedu maa Kokku
Kasum enne tulumaksustamist (konsolideerimata} 20 871 9629 926 -219 31207
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 1444 139 0 1583
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 261 50 0 311
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 -1779 1 0 -1780
Kasutatud maksukahjumid 0 -15 -154 0 -169

_Tagastused 0 144 33 0 177
Tulumaksukulu kokku 0 55 66 0 122

Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes
tuhandetes eurodes

31.12.2014 31.12.2013

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamigt (konsolideeritud) 23143 -2 662
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestﬁtud maksuméadradele 3546 -73
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Maksustatavast tulust mitte mahaarvatud kulud (+) 311 85
Tulumaksuvaba tulu ja maksuscodustused -1780 0
Kasutatud maksukahjumid -169 -96
Edasikantavad maksukahjumid (+) 0 0
Tulumaksukulu 1908 -84
Efektiivne maksumaar 8,2 % N/A
Tulumaksu kulu 122 -84
EdasilOokkunud tutumaksu kulu 1786 0
Mé6ju kasumiaruandele 1908 -84
Tasutud tulumaks 24 0
Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) liikumised:
Kiirendatud Materiaalse Edasi-
tulumaksu pdhivara kantavad
amorti- iimber- maksu-
luhandetes eurodes satsioon hindlus  kahjumid Kokku
31. detsember 2013 146 1712 -640 1218
M@&ju kasumiaruandele:
Tulumaksu kulu aruandeperioodil 0 1 508 293 1801
Tulumaksu tagastused aruandeperioodil 0 -15 0 -15
M#bju omakapitali kirjetele: 0 -260 0 -260
31. detsember 2014 146 2945 -347 2744
ki | identifitsecriniseks:
i e
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Edasilitkkunud tulumaksu saldod

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Edasilikkunud tulumaksu kohustus (+) 2744 1758
Edasiliikkunud tulumaksu vara {-) 0 -540
Kokku, neto 2744 1218

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Grupi jaotamata kasum 39778 42 668
Eesti kohustuslik maksuméaar 20%* 21%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 9945 8 960

*Tulumaksu maédr muutus 1. jaanuaril 2015 ja uus méadr rakendub véljamaksel.

Maksimaalse wvdimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel kokku ei vi
Uletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2014 ja 31. detsember 2013.

Emaettevétial on tingimuslik vdimalus (jactamata kasumi olemasolul) vélja maksta dividendid summas
44 847 tuhat eurot, mida ei maksustata tulumaksuga, sest Emaettevdtia on saanud dividende Pro
Kapital Latvia PJSC-It, mis on L&ti Vabariigi resident ja tulumaksukohustuslane, Maksimaalne vdimalik
tulumaksuvaba summa, mida vdib kasitleda tingimusliku varana ja mida saab netodividendidena vélja
maksta on 11 868 tuhat eurot (31. detsember 2013: 11 868 tuhat eurot).

Lisa 27. Puhaskasum aktsia kohta

Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta arvutatakse perioodi puhaskasumi (-kahjumi) ja kaalutud keskmise
lihtaktsiate arvu suhtena:

Perioodil 01.01.2014 - 31.12.2014 (54 106 575 x 365/365) = 54 106 575
Perioodil 01.01.2013 - 31.12.2013 (53 185 422 x 134/365) + (54 106 575 x 231/365) = 563 768 398

Ettevbtte omanike puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta {eurodes):

2014 21 234 778/54 106 575=0,39
2013 -2 578 203/ 53 768 398 = -0,05

Vahetusvdlakirjade mdju 2014. ja 2013. aastal on “mitte lahustav” ning sellest tulenevalt ei kaasata neid
“lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta” arvutusse ja lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia
kohta on vordne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) akisia kohta.

Lisa 28. Tehingud seotud osapooltega

Ettevotja ja tema titarettevotjate, kes on Ettevotja seotud osapooled, vahelised saldod ja tehingud on
konsalideerimise kdigus elimineeritud, mistittu ei ole neid ka kdesolevas lisas vilja toodud. Grupi ja
teiste seotud osapoolte vaheliste tehingute asjaclud on esitatud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi korgema tasandi Emaettevétja
aktsionaridega, ndukogu ja juhatuse liikmetega {defineeritud kui tippjuhtkond”}, nende lahisugulastega
ja ettevitiatega, milles nad omavad kontrolli v&i otulist maju.
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Tehingud seotud osapooltega

fuhandetes eurodes 2014 2013
Olulist m&ju omavad omanikud
Intressitulu 0 19
Antud laenud 0 475
Saadud laenud 812 o
Tagastatud nSuded 0 16 106
Intressikutu 120 199
Juhatuse ja ndukogu liilkmed
Arvestatud tasud 942 879
Muud seotud osapooled
Kaupade ja teenuste miilk 0 27
Saadud laenud (ka intressid) 1365 0
Kinnisvara muk 0 330

4. septembril 2014 sdimiti olulist mdju omava omaniku ja ndukogu likmega seotud ettevitiega Estrella
Ltd. laenuleping summas 1 000 000 eurot. Laen on liihiajaline ja kannab aastaintressi 5%.
Aruandeperioodil véljastas Estrella Lid. laenu summas 800 tuhat eurot.

24. mértsil 2014 allkirjastati kokkuleppe Eesti kontserni titarettevdtja Marsi Elu OU vdhemusosanikuga
Combrimat Lid., mille kohaselt annab Combrimat Ltd. Tutarettevétjale 1,0 min euro suuruse laenu 5
aastaks intressiméaraga 5%. 31. detsembri seisuga on véljastatud kogu laenusumma.

Lisaks eelnevale on Ettevdte saanud pikaajalist laenu Eesti kontsemi tltarettevotia AS Tallinna
Moekombinaat vahemusosanikelt. 22. mail 2014 sai AS Tallinna Moekombinaat pikaajalise laenu
vahemusosanikult Fiducaria Emiliana s.r.l. summas 197 tuhat eurot. 13. oktoobril 2014 sai AS Tallinna
Moekombinaat pikaajalise laenu vahemusosanikult Nikasi Overseas SA summas 111 tuhat eurot.
Malemad laenud on tagamata ja kannavad 12% aastast intressiméaéra.

Néuded seotud osapooltelt

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Muud seotud osapoocled

Lithiajalised nduded seotud osapooltelt 503 501
Kokku 503 501

Lihiajalised nduded koosnevad Lati titarettevotte Nekustamo Tpasumu sabiedrTba Prokurs SIA pooit
véljastatud laenusid véihemusosanikele ja intressindudeid summas 27 tuhat eurot (26 tuhat eurot 31.
detsember 2013 seisuga). Aruandeperioodi jérgselt on nduded laskunud ning ettevite Nekustamo
Tpasdumu sabiedriba Prokurs SIA likvideeritud.

Volad seotud osapooltele

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevdtjad

Vélad seotud osapooltele 4 280 4105
Kokku 4 280 4105

Vélad seotud osapooltele sisaldavad laenujddki summas 3 738 tuhat eurct ja intressivdlga summas
542 tuhat eurot (352 tuhat eurot 31. detsember 2013 seisuga) Svalbork Invest OU-It saadud laenutt.

Osalused emasttevotjas

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétjad 36,24% 34,09 %

Noukogu liige omab 22 224 konverteeritavat vBlakirja.

~~ AS Deloitte Audit Bosti
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Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele sularahas. Seotud osapooliele ei ole
antud ega neilt saadud garantiisid.

Noéudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vordlusperioodil maha kantud. Grupp on
seotud osapooltele andnud laene keskmiste turutingimustega vérreldavate intressimé&radega. Laenud
seotud osapooltele on ilma tagatisieta.

Lisa 29. Bilansipdcvaidrgsed siindmused

20. veebruaril 2015 teatas Grupp, et 9.aprillil 2015 kutsutakse kokku erakorraline aktsionéride koosolek.

20. veebruaril 2015 andis AS Pro Kapital Grupi ndukogu liige Ernesto Achille Preatoni avalduse
lahkumiseks ndukogu liilkme kohalt.

3. mértsil 2015 pikendas Emaettevdtja 569273 PKG7 konverteeritava volakirja (emiteerimisviartusega
1 593 964,40 eurot) lunastustadhtaega 8.martsini 2017,

6. mértsil 2015 teatas Grupp kavatsusest emiteerita v&lakirju.

27. martsil 2015 teatas Grupp uue korterelamu ehitustédde algusest Vilniuses, mille osas sdlmisid Pro
Kapitali titarettevite Pro Kapital Bonum UAB ja UAB Merko Statyba 01. augustil 2014 ehituslepingu.

2. aprillil 2015 teatas Grupp et alustas eelkohtumisi kutseliste investoritega eesmargiga uurida
ndudlust ja investorite tingimusi osalemaks kavandatavas tagatud vblakirjade emissioconis. Ettevétte
néukogu otsustas 02. aprillil 2015 kiita heaks tagatud, ennetéhtaegse lunastamise digusega ja
fikseeritud intressimééraga volakirjade (edaspidi nimetatud Vélakirjad) emiteerimise. Pro Kapitali
juhatus sai volituse emiteerida V&lakirju jargmistel pohitingimustel:

Pro Kapital emiteerib Vélakirju summas kuni EUR 50 000 000 (maksimum summa);

Vlakirjade nimivaértus on EUR 100 000;

Vilakirjad kannavad fikseeritud intressi, mis ei ole suurem kui 8% kalendriaastas;

Volakirju on kavas emiteerida mitmes osas,

Viblakirjade esimene emiteerimine on planeeritud aprilli v6i maisse 2015;

Viblakirjade lunastamistédhtaeg on 5 aastat alates Vilakirjade esimese emileerimise kuupéevast

(st tingimusel, et Vblakifade esimene emileerimine leiab aset aprillis v6i mais 2015 on

lunastusajaks aprill voi mai 2020);

7. Vélakijadest tulenevad Pro Kapitali kohustused ja vastutus fagatakse esimese jérjekoha
tagatisega, mis seatakse jdrgnevale varale:

8. kbik Pro Kapifali ja tema tiitarettevbtetele kuuluvad jérgnevad akisiad (ja akisiatega seotud
digused ning tulevikus mistahes ajahetkel emiteeritavad voi omandatavad akisiad): AS Pro
Kapital Eesti, Pro Kapital Latvia JSC, Pro Kapifal Vilnius Real Estate UAB, PRO KAPITAL
Germany GmbH, Pro Kapital Germany Holdings OU, OU limarise Kvartal, Pro Halduse OU,
OU Hotel Management Services, AS Tondi Kvartal, OU Marsi Elu, PK Hotel Management
Services GmbH, “Kliversala RE” SIA, "Tallina nekustamie Tpasumi” SIA, "NEKUSTAMO
IPASUMU SABIEDRIBA "ZVAIGZNES CENTRS"" SIA, “Hotel Management Services” SIA; In
Vitam UAB; PK Invest UAB and Pro Kapital Bonum UAB;

9. kolm pangakontot on avafud seoses Vblakijade emifeerimise kavatsusega
{tingdeponeerimiskonto, vila teenindamise konto, deposiitkonto);

10. juhul kui emiteeritud Volakirjade kogusumma tletab EUR 25 000 000, siis tekib tdiendavalt
kohustus pantida AS-i Tallinna Moekombinaat akisiad.

11. Vidlakirjad vbetakse kauplemisele Nasdaq Stockholm viélakirjade nimekirjas.

S RALWNS

Kéesoleval hetkel ei ole vastu voetud otsust Volakirjade esimese emiteerimise osas.
9. aprillil 2015 toimus Grupi erakorraline aktsionédride koosolek. Vastu vdeti jargnevad otsused:

- muuta Ettevotte pbhikirja néukogu likmete volituste t&htaja osas;
- pikendada praeguste ndukogu liilkmete volitusi kuni 05. juuli 2016;
- kinnitata ndukogu tasustamise tingimused;

- muuta 13. aprillil 2009 aktsionaride otsusega kehtestatud ja 06. veebruaril 2013 aktsionéride
otsusega muudetud vahetusvdlakirjade tingimuste punkti 4.3. ja kinnitada see alljirgnevas
sbnastuses:

4.3. Valakiri kehtib kuni kustutuspéevani (edaspidi kustutuspdev), milleks on:
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4.3.1. ks alljdrgnevatest pdevadest:

4.3.1.1. pdev, mis saabub 4 (neli) aastat pérast vastava volakirja registris registreerimist, kusjuures
kéesolevas punktis nimetatud pdev on kustutuspéev iga vélakirja suhtes, mille omanik (st isik, kes on
selle vblakirja omanik kdesolevas punktis nimetatud kustutuspédeval kell 10.00) i ole andnud ettevéitele
néustumust vélakirja kustutuspéeva muutmiseks; voi

4.3.1.2. Ettevite vaib teha vdlakiaomanikule, kes ei ole vahetanud vélakirja ettevitte aklsia vastu,
eftepaneku pikendada vilakirja kehtivuse téhtaega kuni 4 (nelja) aasta vorra ettepaneku hetkel registris
registreeritud kustutuspdevast. Vdlakirja, mifle volakirjaomanik esitab etfevéitele kirjaliku néustumuse
vilakirja kehtivuse tdhtaja pikendamiseks, kustutuspédevaks loetakse etievdtte poolt volakirjaomanikule
saadefud teates mérgitud uus kustutuspéev (uus kustutuspédiev kantakse registrisse), voi

4.3.2, kdesolevale lingimuste punklis 7. viidatud vahetuspédev, kui vdlakiri vahetatakse effevéite akisia
vastu.

Lisa 30. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, mille vdimalikku negatiivset mdju Grupi finantstulemusele plitakse
riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesméargiks on kindlustada Grupi
omakapitali sailivus ja tegevuse jatkuvus.

Grupil puuduvad lunastustahtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad oiglases vaartuses
muutustega 18bi kasumiaruande ja midgiootel finantsvarad. Samuti ei ole Grupil tuletistehinguid. Kaik
Grupi finantskohustused kuuluvad kategocriasse “muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses”.

Tegevusrisk
Grupi tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturgude arenguga Bali riikides ja Saksamaal.

Viimastel aastatel aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud majanduskriis on m&jutanud
negatiivselt nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori arengut. Kuigi 2009. aasta I6pus néitas
maailmamajandus juba mdningaid tdusumérke, ilmneb majanduskasvu positivne mdju
kinnisvarasektori arengule tavaliselt ajalise hilinemisega.

Kriisiga vdib kaasneda oluline risk, et elanikkonna reaalne ostuvdime langeb, kinnisvaralaenude
intressiméarad tdusevad ning kaasnevad muud tegurid, mis omakorda vdivad vahendada ndudlust
kinnisvara ja hotelliteenuste jérele ning avaldada negatiivset mdju Grupi aritegevusele, iimnedes midigi-
ja renditulude ning arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate
tulude vahenemises. Muutused finantsturgudel vdivad vdhendada Grupi d&rivdimalusi kaasata
vOorkapitali dritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevaid finantskohustusi refinaniseerida.

Jargmised instrumendid on avatud tururiskite (tuhandetes eurodes) seisuga 31. detsember 2014:

Jadkmaksumus Jaotus maksetidhtaja jargi

Alla 1 aasta 2-5 aastat Ule 5 aasta
Kinnisvarainvesteeringud 88 110 0 0 88110
Materiaalne pdhivara 17 619 0 0 17 619
Varud (migiootel varad) 14 535 8176 6 359 0
Finantsvélad 29 910 16 582 13 328 0

2014. aastal olid kinnisvarainvesteeringud hinnatud llesse 31 696 tuhande euro vémra (kajastatud
kasumiaruandes), materiaalse pdhivara véértus vdhenes 1 941 tuhande euro vorra (kajastatud
omakapitali muutusena).

Intressikulu finantskohustustelt oli 1 537 tuhat eurot.

Grupi juhtkonna hinnangul &i ole vdimalik usaldusvarselt hinnata majanduskriisi jatkuvaid md&jusid,
kuid juhtkond usub, et on v6tnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks Grupi jatkusuutliku

arengu.

AS Deloitic Andit Besti
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intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste vilakohustustega. Grupi ettevdtjate poolt vdetud
laenude intressimadr on dldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil.
Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste turuintressiméarade volatiilsusest, mis méjutavad Grupi
intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Grupi
juhtkonna hinnangul (letavad intressiriski maandamisega, fikseeritud intressimédra kehtestamise
kaudu, seotud kulud intressimésrade muutustest tuleneda vbivaid kahjumeid. Hinnang I&htub Grupi
aritegevuse finantseerimise strateegiast ldhiaastatel.

Seisuga 31. detsember 2014 on intressikandvad finantskohustused jargmised:

31.12.2014 31.12.2013
Fikseeritud intressimééraga kohustused 19 305 16 665
Muutuva intressiméaéraga kohustused (1-12 kuud) 6877 1872
Muutuva intressiméaraga kohustused {12+ kuud) 3728 10 233

Kuna intressim&arad on cinud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi maéra suurt
muutust. Eeldatav Euribori tdus 100 baaspunkti vbrra ei tooks kaasa muutust kohustuste positsioonis,
kuid intressikulud kasvaksid 106 tuhande euro vérra.

Valuutakursirisk

Gruppi kuuluvad ettevitjad teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
vélisvaluutatehingute korral, mis ieostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski
maandamiseks s6imitakse Grupis kdik olulised lepingud eurodes v6i euroga seotud valuutades. Seega
tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vastu Grupp ei
ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et Grupi kohustused on valdavas osas eurodes ning enamus Grupi tuludest
4eenitakse euro-pdhiste lepingute alusel, hindab Grupi juhtkond valuutariski ebaoluliseks.

Krediidirisk

Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tiida oma lepingujérgseid
kohustusi Grupi ees. Krediidiriski vhendamiseks jalgitakse jarjepidevalt klientide maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara midk ostjate ettemaksetega. Kinnisvara midgil jdrelmaksuga analiiiisitakse
iga kliendi krediidikdibulikkust eraldi. Mitgiobjekti omandidigus kuulub reeglina Gruppi kuuluvatele
ettevétjatele seni, kuni klient on tasunud kogu vdlgnevuse. Teinekord véib jubtuda, et omandidigus
antakse kliendile lle, kuid siis seatakse hipoteek Grupi ettevétja kasuks.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk véljendab potentsiaalset véimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel viheneb Grupi
vOime tdita oma kohustusi digeaegselt. Grupp jélgib pidevalt lihiajaliste kohustuste ja kaibevarade
suhet. Seisuga 31. detsember 2014 on Grupi kéibekapital negatiivne, kdibevarade suhe lihiajalistesse

kohustustesse oli 0,9 korda (31.12.2013: 3,9 korda).

Grupi finaniskohustused maksetahtaegade I6ikes (tuhandetes eurodes):

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
31.12.2014 Alla 1 aasta 2-5 aastat 31.12.2013 Alla1 aasta 2-5 aastat
Pangalaenud 10 605 6 877 3728 12 105 1872 10 233
Muud laenud 5 846 4 538 1308 3753 3753 0
Konverteeritavad
vélakirjad 11219 5167 6 052 11272 6 105 5167

Tl ” ifitpocrimiscks:

=" AS Deloitte Audit Besti




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2014

Mitte-

konverteeritavad

volakirjad 2 240 0 2240 1640 0 1640
Vélad tamijatele 3 961 3 961 0 2133 2133 0
Muud vdlad 898 531 367 201 0 201
Kokku 34 769 21074 13 695 31104 13 863 17 241

Oiglane védrtus

Grupi juhtkonna hinnangul, tulenevalt kasutatavatest arvestuspdhimbtetest, ei erine finantsvarade ja
-kohustuste raamatupidamislik vaértus oluliselt nende &iglasest vasrtusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste Siglast vaartust ei loeta nende raamatupidamislikest vaartustest
oluliselt erinevaks seetdttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates lepingutes fikseeritud
intressimé&érad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressiméaradest.

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2014 31.12.2013

Omakapitali suhe koguvaradesse 68,61% 65,80%
Kohustuste suhe koguvaradesse 31,39% 34,20%
Pikaajalise vbla tase 13,12% 19,30%

Pro Kapital Grupp jélgib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmérgiga saavutada oma projektides
virreldes tédstusharu keskmisega korgeid omakapitali suhteid. Ettevdtie eesmdérgiks on kaasata
vélisfinantseerimist, et valtida intressi ja laenu kovenantide riski, mis tekivad majanduse langusperioodil
ning omamaks piisavat vélisfinantseerimise vbimekust juhuks, kui tekib atraktiivseid
investeerimisvoimalusi. Grupp katsub hoida méistiikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada oma
krediidivbimekust laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projektide kaupa. Enne vélisfinantseerimise
taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades sensitiivsusanallilsi. Enne vélisfinantseerimise
taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle mdju véla-omakapitali suhtele, finantsvdimendusele ja projekti
niidisvaartuseie, viites arvesse koiki laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on
spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse mé&ér, jne), siis Grupp piliiab neid juba téita enne lepingu
s8lmimist. Grupi Uldiseks poliitikaks on kasutada oma varade finantseerimisel ja kohustuste taimisel
kohaliku riigi valuutat, et tekitada loomulik maandamisinstrument ja véltida igasugust valuuta riski.

Valiskapitali kaasamisel eelistataks kGigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende pakkumised on
Ettevbijale kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi ndukogu poolt enne
laenukohustuse vitmist. Lihiajalisi laene kasutatakse Eftevdtja aritegevuse hooajalisuse
pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks. Lihiajaliste laenude partnerid on dldjuhul need, 14bi
kelle teostatakse igapdevaseid pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhteie: omakapital kokku
ei tohi olla vdiksem kui % registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele
peab Grupi Emaettevitja omakapitali kohta kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel kasutama
korrigeeritud konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on v&rdne
Emaettevdtia konsolideerimata omakapitaliga, millest on fahutatud soetusmaksumuses leitud
tutarettevitjate raamatupidamislik vaartus ning millele on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna
kapitailiosaluse meetodil. Vastavalt lisas 32 vélja toodud informatsioonile on Emaettevitja omakapital
31. detsember 2014 ja 31. detsember 2013 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.
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Lisa 31. Kohtuvaidlused

Loplikku kontrolli omav emaettevite

Seisuga 31.12.2014 Seisuga 31.12.2013

Kédimasolevad kohtuvaidlused: 0 0
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 2
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember aastatel 2013 ja 2014 Pro Kapital Grupp AS-il, kui emaettevétjal pooleliclevaid
kohtuvaidluseid ei olnud.

Pro Kapital Eesti tiitarkontsern
Seisuga 31.12.2014 Seisuga 31.12.2013

Kiimasolevad kohtuvaidlused: 0 0
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 0
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember 2013 AS-il Pro Kapital Eesti eraettevbttena ja tutarettevitetel pooleliolevaid
kohtuvaidluseid &i olnud. AS Pro Kapital Eesti eraettevdttena oli seotud iihes kohtuvaidluses kolmanda
osapoolega (kolmas osapool AS Taismaja, mille oli pooleliolev kohtuvaidlus, Ghines AS-ga Pro Kapital
Eesti}

Seisuga 31. detsember 2014 AS-il Pro Kapital Grupp eraettevétiena ja tiltarettevétete! pooleliolevaid
kohtuvaidluseid ei olnud. AS Pro Kapitai Eesti eraettevottena oli seotud (ihes kohtuvaidluses, milles
osales kolmanda osapoolena.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Seisuga 31.12.2014 Seisuga 31.12.2013

Kéimasolevad kohtuvaidlused: 2 0
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 1
Uued kohtuvaidlused: 0 2

Seisuga 31. detsember 2013 oli AS-it Pro Kapital Latvia kaks pooleliolevat kohtuvaidlust.

Seisuga 31. detsember 2014 oli AS-il Pro Kapital Latvia sama kaks pooleficlevat kohtuvaidlust.

Kidimasolevad kohtuvaidlused:

1. 30. juulil 2012 véljastas Riia Linnakohtu kinnisvarahoclduse osakond otsuse, mille kohaselt on LLC-
le “Nekustamo TpaSumu sabiedriba “Zvaigznes centrs™ kuuluvad hooned asukohaga Brivibas 193,
Riia, klassifitseeritud kui keskkonnale kahjulikud ning inimeste julgeolekut ohustavad. Otsuse
kohaselt peaks ettevdtja hakkama tasuma kdrgemat kinnisvaramaksu. Eitev&tia esitas nimetatud
otsuse vastu vaide Riia Linnakohtusse, mis aga likati tagasi. 14. veebruaril 2013 esitas ettevitja
apellatsioonikaebuse Ringkonnakohtusse eesmérgiga tiihistada Linnakohtu otsus. 29. mail 2014
ettevote esitas apellatsioonikaebuse Regionaalkohtusse. Menetlus on pooieii. Véimalik rahaline
madju Grupile on ebaoluline.

2. 2. augustil 2013 véljastas Riia Linnakohtu kinnisvarahoolduse osakond otsuse, mille kohaselt on
LLC-le “TALLINA NEKUSTAMIE TPASUMI" kuuluvad hooned asukohaga Tallinas 5/7, Riia,
klassifitseeritud kui keskkonnale kahjulikud ning inimeste julgeolekut chustavad. Otsuse kohaselt
peaks ettevitja hakkama tasuma kérgemat kinnisvaramaksu. Ettevitja esitas nimetatud otsuse
vastu vaide Riia Linnakohtusse, mis aga likati tagasi (4. novembril 2013). 18. detsembril 2013 esitas
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ettevite apellatsioonikaebuse Ringkonnakohtusse eesmérgiga tihistada Linnakohtu otsus.
Ringkonnakohus otsustas apellatsioon tagasi lUkata. 14. juuli 2014 esitas ettevdte
apellatsioonikaebuse Regionaalkohtusse. Menetlus on pooleli. Vimalik rahaline mju Grupile on
ebaoluline.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern
Seisuga 31.12.2014 Seisuga of 31.12.2013

Kaimasolevad kohtuvaidlused: 1 2
Lahendatud kohtuvaidlused: 2 0
Uued kohtuvaidlused: 1 0

Seisuga 31. detsember 2013 oli Pro Kapital Vilnius titarkontserni ettevotjate! kaks pooleliolevat
kohtuvaidlust. Aruande perioodil Pro Kapital Vilnius vbitis Ghe kohtuvaidluse.

Aruande perioodil algatati Oks kohtuvaidlus ja tahendati eespool mainitud kohtuvaidlus.

Seisuga 31. detsember 2014 oli Pro Kapital Vilnius tOtarkontsemi ettevitjatel (ks kohtuvaidlus endiselt
pooleli.

Lahendatud kohtuvaidlused:

1. UAB “Natalex” on esitanud hagi summas 166 000 Leedu litti (ligikaudu 48 000 eurot) ning lisaks 6%-
lise intressinfude korteri ostu-miligilepingu ettemakse tagastamiseks. Grupi ettevdtja PK Invest
UAB leidis, et UAB "Natalex” on mudgilepingut rikkunud ja seetbttu on UAB “Natalex” ettemakse
tasaarveldatud PK Invest UAB leppetrahvi ndudega. Aprillis 2012 Kikkas kohus UAB “Natalex”
kaebuse tagasi. UAB “Natalex” vaidlustas kohtuotsuse. 9. oktoobril 2013 tihistas Leedu
apellatsioonikohus UAB “Natalex” vaidlusavalduse ning jattis esimese astme kohtu otsuse
muutmata. UAB “Natalex” hagi PK Invest UAB vastu jéeti rahuldamata. WAB “Natalex” on esitanud
kassatsioonikaebuse Riigikohtusse. 22. juulil 2014 Riigikohus likkas tagasi UAB “Natalex”
kassatsioonikaebuse, kohtuotsus on |6plik ja siduv. UAB “Natalex” ettemaksu ndu Invest UAB vastu
korterimtiigilepingu alusel jai rahuldamata.

2. UAB ,ALFA N GROUP" andis Vilniuse ringkonnakohtusse sisse hagi PK Invest UAB vastu, ndudes
kohtult rendilepingu I6petamist ennetéhtaegselt ja 15 929,56 LTL ndude ja 6% aastaintressi
tagasiméadramist tagatiskontole. PK Invest UAB ei ndustunud hagiga ja esitas vastunéude kohtule,
et [opetada rendileping UAB ,ALFA N GROUP* lepingutingimuste rikkumise téttu tasuga 6 759,74
LTL ndudest, trahvisummaga 449 744,62 LTL, leppetrahvi ja 6% aastaintressiga.

Osapooled leppisid kokkuleppemenetluses kokku I&petada rendileping 10. juuni 2014 seisuga.
Rendinduded j&id PK Invest UAB-le kuni rendilepingu l6petamiseni ja jarelejadnud deposiit summas
7 965 LTL tuleb tagastada UAB ,ALFA N GROUP"-le. Kokkuleppelahendus oli PK Invest UAB-le
kasulik.

Kaimasolevad kohtuvaidiused:

2012. aasta veebruaris esitas UAB "Gatviy statyba" Vilniuse Ringkonnakohtusse 197 000 Leedu liti
(edaspidi LTL) {ligikaudu 57 000 eurot} suuruse hagi, millele lisandub 8,06%-line intressindue
Saltiniy Namais teostatud tdéde eest. Grupi ettevatia PK INVEST UAB ei ndustunud esitatud hagiga,
kuna tehtud t66d ei olnud teostatud nduetekohaselt ning iimnenud puudused olid mélema osapoole
peolt kirjalikult fikseeritud. Hagi arutati Viiniuse Ringkonnakohtus. Nii t66vatja kui PK INVEST UAB
poolt esitatud vastuhagi on olnud menetluses osaliselt. PK INVEST UAB on esitanud apellatsiooni
selles osas, et kohus keeldus alandamast teostatud t66de hinda, mis olid teostatud osaliselt ning
puudustega. 26. september 2014 Leedu Apellatsioonikohus tlihistas esimese astme kohtu otsuse
ning otsustas lUkata tagasi UAB "Gatviy statyba" kaebuse ning rahuldada PK INVEST UAB
vastuhagi.
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Leedu Apellatsioonikohus otsustas véhendada ehituslepingu hinda 2 247 085 LTL-It 2 019 581,19
LTL-ni ning tunnistas PK Invest UAB ettemaksu UAB-le "Gatviy statyba" summas 39 740,18 LTL
ja 6% aasta baasil intressinduet perioodi eest 29. marts.2012 kuni kohtuotsuse rakendamiseni.

Hageja UAB "Gatviy statyba" on kohustatud 40 p&eva jooksul alates kohtuotsuse jéustumisest
viljastama 93 881 LTL suuruse garantii PK Invest UAB-le Kui UAB ,Gatviy statyba” jétab garantii

esitamata, peab {a PK Invest UAB-le maksma 93 881 LTL trahvi. Leedu Apellatsioonikohus méaras
ka PK Invest UAB-le kohtukulude hilvitamise.

UAB "Gatviy statyba” andis sisse kassatsiooni Leedu Ulemkohtusse ja hagi on menetluses.

Pro Kapital Germany tiitarkontsern

Seisuga 31.12.2014 Seisuga 31.12.2013

Kidimasolevad kohtuvaidlused: 0 0
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 0
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember aastatel 2013 ja 2014 Pro Kapital Germany tiitarkontserni ettevétetel
pooleliolevaid kohtuvaidiuseid ei olnud.
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Lisa 32. Lisainformatsioon emaettevétja kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on néutud lisades avaldada informatsioon konsolideeriva
Uksuse (Emaettevdtia) konsolideerimata pb6hiaruannete kohta ({finantsseisundi  aruanne,
kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste aruanne). Emaetievétja péhiaruanded
on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud
konsolideeritud aruannete koostamisel, va tltarettevitiad, mida kajastatakse Emaettevétja
konsolideerimata p6hiaruannetes nende soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2014 31.12.2013
VARAD
Kiibevara
Raha ja pangakontod 297 5086
Lihiajalised nduded 2 871 7 584
Kiéibevara kokku 3168 8 090
Pdhivara
Tutarettevotjate aktsiad ja osad 28 196 28 196
Pikaajalised nduded Grupi ettevbtetele 18 907 63717
Materiaalne pdhivara 0 0
Immateriaalne p&hivara 4 5
P&hivara kokku 47 107 91 918
VARAD KOKKU 50 275 100 008
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Lahiajalised laenud 5 967 5035
Lihiajalised vélad 23740 18 392
Maksuvdlad 71 40
Lihigjalised eraldised 0 0
Lithiajalised kohustused kokku 29778 23 467
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 8 293 7877
Pikaajalised vblad Grupi ettevitjatelt 54 026 105 394
Muud pikaajalised vélad 4 6
Pikaajalised kohustused 62 323 113 280
Kohustused kokku 92 101 136 747
Omakapital
Aktsiakapital 10 821 10 821
Ulekurss 1474 1474
Kohustuslik reservkapital 1064 1064
Jaotamata kasum {kahjum) -565 185 -50 098
Omakapital kokku -41 826 -36 739
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 50 275 100 008
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Kasumiaruanne
tuhandetes eurodes 2014 2013
Aritulu
Midgitulu 37 552
MuUdud kaupade ja teenuste kulu 0 -207
Brutokasum 37 345
Turustuskulud -45 -52
Uldhalduskulud -1 906 -1411
Muud &ritulud 0 9
Muud &rikufud -38 -34
Arikahjum -1 618 -1143
Finantstulud ja -kulud
Intressitulud 2402 3371
Intressikulud -5 808 -6 332
Muud finantstulud ja -kulud -83 -30
Aruandepericodi puhaskahjum -5 087 -4 134
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(tuhandetes eurodes) 2014 2013
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi kahjum -5087 -4 134
Korrigeerimised:
Materiaalse p&hivara kulum o 2
Materiaalse p&hivara miik -1 1
Intressitulud ja —kulud (neto) 3406 2 961
Mitterahalised tehingud 78 -2172
Néuete ja ettemaksete muutus -125 -2 220
Muude nduete muutus 314 -1775
Kohustuste ja ettemaksete muutus 298 5276
Pdhitegevuse rahavood kokku -1 117 -2 061
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOQD
Laekumised p&hivara miiigist 1 0
Antud laenud -1 138 o
Antud laenude tagasimaksed 1589 o
Saadud intressid 185 0
Investeerimistegevuse rahavood kokku 617 0
FINANTSEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Akisiakapitali suurendamine 0 184
Ulekursi suurendamine 0 1474
Volakirjad 600 1640
Lunastatud vdlakirjad -53 0
Saadud laenud 800 0
Laenude tagasimaksed -249 0
Makstud intressid -807 -789
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 291 2 509
Rahavood kokku -209 448
Raha aruandeperioodi alguses 506 58
Raha aruandeperioodi 1&pus 297 506
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Eelmiste
Pericodide Aruande-
jaotamata perioodi
Aktsia- kasum/ kasum/
(tuhandetes eurodes) kapital Ulekurss Reservid kahjum  kahjum Kokhku
Saldo 31. detsember 2012 10 637 0 0 -38 423 -6 477  -34 263
Aktsiakapitali suurendamine,
15. mai 2013 184 1474 0 0 0 1658
Kasumi kandmine eelmiste
pericodide jaotamata kasumi arvele 0 0 1 064 -1 064 0 0
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -6 477 6477 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -4 134 -4 134
Saldo 31. detsember 2013 10 821 1474 1064 -45 964 4134 -36739
Titarettevitjate aktsiate vdi osade
soetusmaksumus X X X X X -28196
Tutarettevotjate aktsiate voi osade
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil X X X X X 128192
Korrigeeritud konsolideerimata
omakapital
31. detsember 2013 X X X X X 63 257
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -4 134 4134 0
Aruandepericodi puhaskahjum 0 0 0 0 -5087 -5 087
Saldo 31. detsember 2014 10 821 1474 1 064 =50 098 -5087 -41826
Titarettevétjate akisiate voi osade
soetusmaksumus ) X X X X X -28196
Tltarettevdtjate aktsiate voi osadé
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil X X X X X 155810
Korrigeeritud konsolideerimata
omakapital
31. detsember 2014 X X X X X 85788
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2014 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2014. aasta tegevusaruande, konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Paolo Michelozzi Juhatuse esimees 17. aprill 2015

Allan Remmelkoor  Juhatuse liige 17. aprill 2015

//
Nbukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud médusa a aruande, mis koosneb
tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning millele on lisatud audiitori
aruanne ja kasumi jaotamise ettepanek, labi vaadanud ja aktsioné&ride Uldkggsglekule esitamiseks
heaks kiitnud.

Emanuele Bozzone Ndéukogu esimees o 17. aprill 2015

Pertti Huuskonen Néukogu liige ! ﬁg 6 é z 17. aprill 2015

v
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Petri Olkinuora Néukogu liige %%MS
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsiondridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 35 kuni 90 esitatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,kontsern®)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb finantsseisundi aruandest seisuga
31. detsember 2014, antud kuup#eval 15ppenud aruandeaasta kohta koostatud koondkasumiaruandest,
omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste arvestuspshimdtete kokkuvdttest ja
muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Kontsemni emaettevitte juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamisc ja Giglase
esituse eest kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et
vOimaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi
pOhjal. Viisime oma auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need
standardid nduavad, et me jirgime ectikandudeid ning planeerime ja viime auditi 13bi saamaks pShjendatud
kindlust asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hoélmab protseduuride labiviimist eesmirgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid séltuvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne vib sisaldada
olulisi vigu, mis tulenevad pettusest vdi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmérgiga planeerida
asjakohaseid auditi protseduure, votab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks
Jja diglase esitusviisi tagamiscks ettevittes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle
toimivuse kohta. Audit hélmab ka kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud
arvestushinnangute pdhjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande tildise esitusviisi hindamist.

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

Oleme seisukohal, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas &iglaselt
AS Pro Kapital Grupp finantsseisundit seisuga 31. detsember 2014, aruandeaasta majandustulenust ja
rahavoogusid kooskélas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus.

Deloitte tdhistab (hte vdi mitut Deloitte Touche Tohmatsu't, mis on UK piiratud vastutusega
&ridhing ja sefle likmesfirnade vorgustikku, kus iga liikmesfirna on juriidiiselt eraldiseisev ja
sOltumatu ettevite. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema likmesfirmade juriidilise struktuuri
detailset kifjeldust vaata www.deloitte ge.

Delcitte Teuche Tohmatsu Limited liige



Asjaolu rohutamine

Juhime téhelepanu raamatupidamise aastaaruande lisadele 10 ja 12, milles on avalikustatud kontserni
kinnisvara arendamise strateegia muudatus. Vastavalt uuendatud kinnisvara arendamise pikaajalisele
strateegiale on osa kontserni kinnisvaraobjekte, soetusmaksumuses 29591 tuhat curot, iimber
klassifitseeritud varudest diglases vidrtuses kajastatud kinnisvarainvestecringuteks.
Umberklassifitseerimise jargselt hinnati nimetatud kinnisvaracbjektid tmber diglasele viirtusele ning
védrtuse tousust tekkinud kasum, 29619 tuhat eurot, kajastati arnandeperioodi tuludes. Nagu on
avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisas 12 sdltub kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane
védrtus mérkimisvidrselt hindamise] kasutatud eeldustest: vdimalike arendusprojektide kuludest ja nende
ajastusest, tuleviku rendi- ja miiiigituludest ning nende ajastusest, samuti juhatuse suutlikkusest need
eeldused kontserni dritegevuses rakendada. Meie arvamus ei ole mirkusega selle asjaolu suhtes.

Vandeaudiitor nr 496
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27
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Kasumi jaotamise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2014 15ppenud majandusaasta
puhaskasum 21 381 tuhat eurot jactamata kasumi hulka



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Valdusfirmade tegevus

Muu mujal liigitamata kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks
E-posti aadress
Veebilehe aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6144920

+372 6144929
prokapital@prokapital.ee
www.prokapital.ee

www.prokapital.com

EMTAK kood

64201
74901

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

342948 92.33%

28474 7.67%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



