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Tegevusaruanne

AS Pro Kapital Eesti (edaspidi ka EttevGte) on AS Pro Kapital Grupp kontserni kuuluv titarkontsern,
mille peamisteks tegevusvaldkondadeks on kinnisvaraarendus, rent ja haldus, seda nii iseseisva
ettevGttena kui ka oma titarettevGtete kaudu.

Seisuga 31. detsember 2018 kuulusid AS Pro Kapital Eesti kontserni jargmised tiitarettevotted:

e limarise Kvartal OU (100%);

¢ Tondi Kvartal AS (100%);

* Pro Halduse AS (100%);

¢ Tallinna Moekombinaat AS (93%);

e Kalaranna Kvartal OU (100%);

e Tondi Kvartal AS tiitarettevdte Marsi Elu OU (100%);

e Tondi Kvartal AS tiitarettevdte Dunte Arendus OU (100%);

Ettevotte aruandeaasta olulisemad nditajad:

¢ aruandeaasta mudgitulu oli 738 tuhat eurot (2017: 809 tuhat eurot), millest moodustas kinnisvara
renditulu 0,19% (2017: 32,75%), tulu muudest teenustest 99,81% (2017: 67,25%). Renditulu vdhenes
seoses dripindade vodrandamisega.

e drikasum 1 434 tuhat eurot (2017: arikahjum 3 229 tuhat eurot).

¢ kasumi (kahjumi) tltarettevétjatelt moodustas kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum osalustest
tutarettevotetes 20 004 tuhat eurot (2017: kasum 29 tuhat eurot), intressitulud 3 263 tuhat eurot
(2017: 2 889 tuhat eurot) ja intressikulud 244 tuhat eurot (2017: 201 tuhat eurot).

¢ puhaskasum 24 456 tuhat eurot (2017: 5 893 tuhat eurot).

¢ bilansimaht seisuga 31. detsember 2018 oli 178 716 tuhat eurot (31. detsember 2017: 146 569 tuhat
eurot).

* omakapital seisuga 31. detsember 2018 moodustas 166 811 tuhat eurot (31. detsember 2017: 142
355 tuhat eurot).

¢ omakapital moodustas bilansimahust 93,3% (31. detsember 2017: 97,1%)

¢ finantssuhtarvud:

- omakapitali tootlus 31.detsember 2018: 15,8% (31. detsember 2017: 4,2%)

- varade tootlus 31. detsember 2018: 15,0% (31. detsember 2017: 4,07%)

- lihiajaliste kohustuste kattekordaja 31. detsember 2018: 228,0 (31. detsember 2017: 290,08);

- maksevOime kordaja 31. detsember 2018: 228,0 (31. detsember 2017: 290,08).

Kasutatud valemite kirjeldus:

omakapitali tootlus = aruandeaasta puhaskasum/ keskmine omakapital

varade tootlus = aruandeaasta puhaskasum/ keskmine varade maht

lGhiajaliste kohustuste kattekordaja = kdibevara perioodi |6pus/ lihiajalised kohustused perioodi
16pus

maksev&ime kordaja = (kdibevara - varud) perioodi I6pus/ lihiajalised kohustused perioodi [Gpus

Olulisemad siindmused mé6dunud aruandeaastal:




e Valmis titarettevotte AS Tallinna Moekombinaat arendusprojekt. 9. novembril 2018 avati
kaubandus- ning meelelahutuskeskus T1 Mall of Tallinn, renditava kogupinnaga 55 000 m2. Tegemist
on Uhe Baltimaade suurima ari- ja meelelahutuskeskusega, mille neljal korrusel on lile 200 poe ning
restorani.

e Kontserni kuuluv ettevdte OU Marsi Elu ja Nordecon AS sdlmisid 10.09.2018 lepingu Tallinnas,
Kristiine City arenduspiirkonnas, Sammu tanavale, 3 kortermaja ning poolmaa-aluse parkla ehitamiseks
(edaspidi Kristina Majad). Kristiine City siidamesse rajatavate Kristina Majade ehitus toimub kolmes
etapis. Esimeses etapis rajati 3 kortermaja kokku 93 korteriga, teises etapis on 4 kortermaja 124
korteriga, millest valmis on 2 ja ehitamisel 2 kortermaja. Kolmandas ning Kristina Majade kinnistu
viimases ehitusetapis ehitatakse Sammu tanavale 92 korteriga 3 korterimaja, mille planeeritud
valmimine on 2019. aasta |I8pus ning mille ehitusmaksumus on ca 8 miljonit eurot, millele lisandub
kdibemaks. Nordecon AS alustas ehitustéodega vahetult ehituslepingu sélmimise jargselt.

e AS Pro Kapital Eesti asutas Tallinnas asuva Kalaranna kinnistu arendamiseks uue tiitarettevétte OU
Kalaranna Kvartal. Uue titarettevotte tegevusalaks ja kavandatavaks majandustegevuseks on
kinnisvaraarendus. TltarettevGtte asutamise eesmargiks on koondada Tallinnas vanalinna vahetus
laheduses asuva Kalaranna Kvartali varakogum eraldi Gihingusse ning alustada arendustegevusega.

» Ettevotte tutarettevote, AS Tondi Kvartal, asutas Tallinnas asuva Dunte projekti arendamiseks uue
titarettevdtte, OU Dunte Arendus. Uue tiitarettevStte tegevusalaks ja kavandatavaks
majandustegevuseks on kinnisvaraarendus. Tltarettevotte asutamise eesmargiks on koondada
Tallinnas, Tondil, Kristiine City vahetus ldheduses asuva Dunte projekti varakogum eraldi ihingusse
ning alustada arendustegevusega.

Riskid:

Ettevote peab peamisteks ohuallikateks tegevusriski, tururiski, likviidsusriski ning finantseerimisriski.
Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on kindlustada Ettevotte omakapitali sdilivus ja tegevuse
jatkuvus. Ettevdtte juhtkond on andnud oma hinnangu alljargnevatele riskidele.

Tegevusrisk

Kdesoleval kiimnendil on Eesti kinnisvaraturg jarjepidevalt kasvanud. 2018. aasta IGpus on
kinnisvaraturul toimunud kerge jahenemine, kuid turg on jatkuvalt aktiivne, mida kinnitavad ka 2019.
aasta esimesed kuud.

Uldise majandusliku olukorra halvenemisel kaasneb risk, et elanikkonna reaalne ostuvdime langeb,
kinnisvaralaenude intressimdarad tdusevad ning kaasnevad muud tegurid, mis omakorda vdivad
vdahendada ndudlust kinnisvara jarele ning avaldada negatiivset moju EttevOtte aritegevusele,
vahendades kinnisvara miiligist, renditegevusest ning kinnisvarahaldusest saadavaid tulusid.

Ettevotte juhtkond on hinnanud antud riske ja on vétnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks
ettevotte jatkusuutlikku arengut.



Tururisk

Arimudeli pikaajalisusele keskendumine vdimaldab Ettevdttel leevendada vdimalikku turu kdikumist.
Ettevotte pikaajaline strateegia naeb ette kinnisvaraobjektide omandamist turu madalseisus ja nende
arendamist ning miiumist turu kérghetkel, kasutades turu véimalusi ja tururiski maandades. Ettevotte
kinnisvaraportfelli mitmekesisus ja suurus vGimaldab aegsasti reageerida turu vajadustele.

Likviidsusrisk

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, vottes arvesse kaibekapitali arengut ja vajadusi. Likviidsusriski aitab
téhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka
paindlikkus igapaevastes rahakisimustes.

Finantseerimisrisk

Hetkel on suuremaks riskiks kohalikul pangandusturul toimuvad sindmused. Ettevote naeb
potentsiaalset riskikinnisvara finantseerimise voéimaluste vahenemises ning intressimaarade kiires
kasvus.

Finantseerimisrisk vGib pikendada Ettevotte projektide arendusprotsessi ning aeglustada
kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida tasakaalustatud ning jatkusuutlik
finantseerimise tagamine nii arvelduskrediitide, pangalaenude, vdlakirjade ning muude
vOlainstrumentide kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning tdiendava kapitali kaasamine
finantseerijatelt valjaspool Eesti turgu.

Varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.

Ervin Nurmela

Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 5144 2764 615
Noéuded ja ettemaksed 34989 021 25 988 608 2
Kokku kaibevarad 34 994 165 28 753 223
Péhivarad
Finantsinvesteeringud 64 337 289 44 331 215 4
Noéuded ja ettemaksed 76 949 327 58 043 909 2
Kinnisvarainvesteeringud 2 400 000 15 400 000 5
Materiaalsed p&hivarad 35075 41 071 6
Kokku pdhivarad 143 721 691 117 816 195
Kokku varad 178 715 856 146 569 418
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vdlad ja ettemaksed 153 484 99 120 9
Kokku lihiajalised kohustised 153 484 99 120
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 11 751 440 4 060 940 8
Eraldised 0 54 392
Kokku pikaajalised kohustised 11 751 440 4115 332
Kokku kohustised 11 904 924 4214 452
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 16 880 400 16 880 400 10
Kohustuslik reservkapital 1688 040 1688 040
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 123 786 526 117 893 789
Aruandeaasta kasum (kahjum) 24 455 966 5892 737
Kokku omakapital 166 810 932 142 354 966
Kokku kohustised ja omakapital 178 715 856 146 569 418



AS Pro Kapital Eesti

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevétjatelt
Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2018

737 562

0

737 562
-220 474
-915 222
1831 645
0
1433511
20 003 574
3 263 267
-244 386

0

24 455 966
24 455 966

2018. a. majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
809 396 11
-63 748
745 648
-138 389 13
-836 162 14
3702 394 12
-244 457
3229 034
28 025 4
2889 036 16
-249 603 17
-3 755
5892 737
5892 737
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Pro Kapital Eesti (edaspidi ka Ettevote) 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes raamatupidamise seadusest

ja Eesti finantsaruandluse standardist. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele
tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mille pShinduded kehtestatakse raamatupidamise seadusega ning

mida tédpsustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Ettevdte on vabastatud kontserni majandusaasta aruande koostamisest, kuna kontserni majandusaasta aruande koostab Ettevotte Eestis
registreeritud emaettevdte AS Pro Kapital Grupp, kellel kuulub 100% Ettevdtte aktsiatest.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumusest, vélja arvatud teatud varade ja finantsinstrumentide
Umberhindlused ning valja arvatud diglaseses vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringud.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Kokkuvdte raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud peamistest arvestuspdhimbtetest on esitatud alljargnevalt.

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lepingulist Sigust saada teiselt osapoolelt raha v6i muid finantsvarasid ja lepingulisi digusi vahetada

teise osapoolega finantsvarasid potentsiaalselt kasulikel tingimustel. Finantsvarad vdetakse algselt arvele nende soetusmaksmuses, milleks on
vara eest makstava v8i saadava tasu diglane vaartus. Algne soetusmaksmus sisaldab kdiki finantsvara soetamisega otseselt seotud
tehingukulutusi.

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupéeval. Tegingupaev on paev, mil Ettevote

votab endale kohustuse (naiteks sdlmib lepingu) teatud finantsvara ostuks v6i muigiks. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu
vOi miuki, mille puhul on midja andnud finantsvara ostjale Ule sellise tahtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks vdi Sigusaktidega ette nahtud.
Finantsvarade edasine arvestus toimub olenevalt nende tlubist kas Giglase vaartuse, soetusmaksumuse v6i korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil.

Korrigeeritud soetusmaksumuse rakendamisel kajastatakse finantsinstrumenti bilansis tema algses soetusmaksumuses miinus pdhiosa
tagasimaksed ja vaartuse langusest voi laekumise ebatdenaolisusest tingitud vdimalik allahindlus.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui Ettevdte kaotab Siguse antud finantsvarast tulenevatele rahavoogudele vdi ta annab kolmandale
osapoolele ule antud finantsvarast tulenevad rahavood ja enamiku antud finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Raha
Bilansikirjel "Raha" kajastatakse kassa ja arvelduskonto jagki.

Titar- ja sidusettevotjate aktsiad vdi osad

Titarettevotjateks loetakse kdiki ettevdtteid, mida kontrollitakse emaettevtja poolt. Kontrolli olemasolu eeldatakse juhul, kui emaettevdtja
omanduses on otse vdi titarettevdtja kaudu rohkem kui 50% tutarettevdtja hdaledigusest vBi emaettevdtja on muul moel vdimeline kontrollima
tutarettevdtja tegevus- ja finantspoliitikat.

Investeeringute soetamist tltarettevotjatesse kajastatakse ostumeetodil, mille puhul kajastatakse omandatud osalust selle soetusmaksmuses.
Edaspidi kajastatakse investeeringuid tutarettevétjates kapitaliosaluse meetodil, mille kohaselt korrigeeritakse alginvesteeringut tutarettevotjast
saadud kasumi vdi kahjumi osaga ja laekunud dividendidega. Juhul kui Ettevétte osalus tltarettevGtjate kahjumis Uletab investeeringuobijekti
bilansilist vaartust, kajastatakse kogu kahjum kapitaliosaluse meetodil arvestatud kahjumi koosseisus (sarnaselt konsolideeritud

aruannete koostamise pShimdtetele) Ettevotte kasumiaruandes ja vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust kogu kahjumi summas. Ema-
ja tutarettevdtjate omavahelistest tehingutest tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritakse proportsionaalselt emaettevdtja
osalusega titarettevotjate aktsia- vdi osakapitalis. Elimineerimist ei rakendata juhul kui realiseerimata kahjum tekib tehingus osalevate varade
vaartuse vahenemisest.

Néuded ja ettemaksed

Noéudeid ja ettemakse, mis ei ole soetatud edasimitgi eesmargil, kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksmuses, nende
nutdisvaartuses, millest on maha arvatud ebatdenéoliselt laekuvad summad.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused), mistdttu
lGhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenéoliselt laekuvas summas.
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Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses,
arvestades jarnevatel perioodidel néudelt intressitulu, kasutades vastava ndude lepingulist inressiméaéra.

Nouetelt arvestatud intressitulu kajastatakse kasumiaruandes real "Intressitulud”. Antud pikaajalised laenud kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksmuses, st. nende nuidisvaartuses, millest arvatakse maha ebatéenéoliselt laekuvad summad. Tdenaoliselt

laekuvate nduete nuldisvaartuse ja nimivaartuse vahet kajastatakse laekumistéhtajani jaénud perioodi jooksul intressituluna real “Intressitulud”
kasutades vastava ndude lepingulist intressimaara.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise ja/vdi kinnisvara vaartuse kasvu (kaasa arvatud
kinnisvara vaartuse kasvu eesmargil ehitatav kinnisvara) eesméargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt ja millel on mitmeid

vBimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi muutumisel on vara finantsseisundi aruandes

Umber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid arvestusp&himétteid,
kuhu kinnisvarainvesteering tmber klassifitseeriti. Kui algab osa v&i terve kinnisvarainvesteeringu arendus eesmargiga miua arendatud
produkt, siis paeval, mil algab arendusfaas, klassifitseeritakse osa vi terve kinnisvarainvesteering imber kui varu. Ettevéte kasitleb
arendusfaasi algusena hetke kui toimub ks v8i enam jérgmistest sindmustest: broneerimislepingute s6lmimine klientidega,

ehitusloa taotlemine kohalikult omavalitsuselt, arenduslaenu laenulepingu sdlmimine ja ehituslepingu sélmimine.

Kinnisvarainvesteeringuid, mille diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,

kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastatakse kinnisvarainvesteeringut

analoogiliselt materiaalse pdhivaraga, see tdéhendab soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v&imalikud
allahindlused vaartuse langusest. Usaldusvaarse ning mdistliku kulu ja pingutuse Ule otsustamisel kaalub ettevotte juhatus jargmisi aspekte:
(a) hindamisega kaasnev rahaline ja ajaline kulu suhtena tulemusena saadavasse kasusse;

(b) hindamise usaldusvéaarsus ja

(c) sellest saadav kasu aruande lugejatele.

Soetusmaksumuse meetodil kinnisvarainvesteeringu koosseisus kajastatud vara amortiseeritakse lineaarselt, kasutades jargnevat kulunormi:
ehitised- 50 aastat. Maad ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringuid mdddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka tehingukulutused. Edaspidi
kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis pdhinevad kord aastas séltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks
madaratud turuhindadel; viimaste tehingute hindadel, mis hdlmavad sarnaseid objekte (korrigeerides erinevuse hinnangut); v8i kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutustest tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse
nende kasumiaruande real ,muud aritulud/muud &rikulud”. Diglases vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine I6petatakse objekti vodrandamisel vdi siis, kui kinnisvara-investeering on pisivalt kasutamisest eemaldatud
ning selle véérandamisest ei eeldata tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest voi

vBdrandamisest tulenevad kasumid v3i kahjumid mééaratakse kindlaks netomudigitulu ja vara raamatupidamisliku jaék-maksumuse vahena ning
need kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise v6i vodrandamise perioodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalse pdhivarana kajastatakse varaobjekte, mida Ettevote kasutab enda majandustegevuses enam kui Gihe aasta jooksul ja mille
maksumus on vahemalt 1000 eurot. Varade, mille maksumus on alla 1000 euro, kantakse kuludesse nende soetamisel ja edasist
arvestust peetakse bilansivéliselt.

Materiaalne pdhivara vietakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Soetamisjargselt kajastatakse materiaalset pShivara bilansis soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse pShivara objekt koosneb erineva kasuliku elueaga komponentidest, voetakse iga komponent arvele eraldi varaobjektina,
millele maaratakse eraldi amortisatsioonimaar, lahtudes vastava komponendi kasulikust elueast.

Materiaalse pdhivara objektiga seotud hilisemad valjaminekud lisatakse varade bilansilisele vaartusele juhul, kui need vastavad
materiaalse pdhivara mdistele ning vara bilansis kajastamise kriteeriumitele, sealhulgas nende kulutuste osalemine tulevikus majandusliku
kasu tekitamisel. Asendatud osad kantakse bilansist véalja. K&ik muud materiaalse p8hivaraga seotud kulutused kajastatakse
kasumiaruandes kuluna nende tekkimise hetkel.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav Ettev6tte majandustegevuses ning I8petatakse vara eemaldamisel
kasutusest voi klassifitseerimisel miigiootel pdhivaraks. Kui taielikult amortiseerunud p&hivara objekt on veel kasutuses, kajastatakse
bilansis nii soetusmaksmust kui akumuleeritud kulumit seni, kuni vara on Idplikult eelmadatud.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit.

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas esineb tunnuseid, mis viitavad materiaalse pdhivara bilansilise vaartuse langusele. Vara hinnatakse

alla kaetavale vaartusele juhul, kui vara kaetav vaartus on véaiksem selle vara bilansilisest maksumusest. Allahindlus kajastatakse
tekkepdhiselt aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes.

Kord alla hinnatud varade jaoks tuleb igal jargmisel bilansipéeval hinnata, kas vdib olla tdenaoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud.

9
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Juhul kui see on téen&oline, tuleb Iabi viia uus vara vaartuse test. Kui vaartuse testi tulemusel selgub, et vara vdi varade grupi (raha genereeriva
Uiksuse) kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise jadkmaksumuse, tuleb varasem allahindlus tihistada ja vara bilansilist jadkmaksumust
suurendada. Ulempiiriks on vara bilansiline jaakmaksumus, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.
Allahindluse tuhistamist kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes muidud toodangu kulu ja/vdi tldhalduskulude vahendamisena.
Materiaalse pdhivara objekti kajastamine bilansis I8petatakse vara vddrandamisel v8i kasutusest eemaldamisel. Kasum v&i kahjum

pShivara kajastamise I6petamisest esitatakse kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude koosseisus.

P6hivarade arvelevétmise alampiir 1 000 eurot

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Arvutid ja arvutististeemid 2,5 kuni 3,5 aastat
Muud materiaalsed p&hivarad 2,5 kuni 5 aastat
Rendid

Rendilepingud klassifitseeritakse kas kasutus- voi kapitalirendiks.

Rentide klassifitseerimisel on mééaravaks kriteeriumiks asjaolu, kui suures ulatuses kannab renditud vara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid
rendileandja v&i rentnik. Renditehingud, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad ule

rentnikule, kajastatakse kapitalirendina. Ulejaanud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Ettevdte rendileandjana

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Rentnikult

saadavad rendimaksed jagatakse kapitalirendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks (ehk intressimakseteks). Finantstulu jagatakse
rendiperioodile nii, et rendileandja tulumaér oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaégi suhtes sama.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule bilansis kajastavale varale.
Kasutusrendimaksed kajastatakse tuluna tihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, séltumata sellest, millistel perioodidel ja kui suured

maksed tegelikult laekuvad.

EttevGte rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel soetatud vara kajastatakse alates lepingu jdustumisest bilansis diglases vaartuses vdi rendimaksete
miinimumsumma niudisvaartuses, juhul kui see on madalam. Kapitalirendi tehinguga soetatud materiaalse pdhivara

vdi kinnisvarainvesteeringute kulumit kajastatakse sarnaselt Ettevéttele endale kuuluva materiaalse pdhivara ja kinnisvarainvesteeringutega.
Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (ehk intressimakseteks) ja rendikohustuse p&hiosa vahendamiseks. Finantskulu

jaotatakse rendiperioodile nii, et intressiméaar oleks igal ajahetkel rendiperioodi jooksul kohustuse jagkvaartuse suhtes sama.

Finantskulud kajastatakse uldjuhul tekkepdhiselt kasumiaruandes.

Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei kajastata. Vara kasutamise eest tehtavad kasutusrendimaksed kajastatakse kuluna
Uhtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sdltumata sellest, millistel perioodidel ja kui suured maksed tegelikult aset leiavad.

Finantskohustised

Finantskohustiseks loetakse lepingulisi kohustusi tasuda teisele osapoolele raha vdi muid finantsvarasid vdi vahetada teise
osapoolega finantsvarasid potentsiaalselt kahjulikel tingimustel.

Finantskohustised vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustise eest saadud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantskohustise soetamisega otseselt kaasnevaid tehingukulutusi. Finantskohustiste edasine
arvestus toimub olenevalt nende kestvuses soetusmaksumuses v8i korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks kui selle tasumise téhtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipaevast vdi juhul kui Ettevéttel ei
ole tingimustega Gigust kohustuse tasumist edasi lilkata rohkem kui 12 kuud alates bilansipéevast. Ulejaanud kohustised on
kajastatud pikaajalistena.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne kohustuse nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis nende tasumisele kuuluvas summas. Intressikulud kajastatakse kuluna kasumiaruande real
"Intressikulud" nende tekkimise perioodil.

Finantskohustise kajastamine eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, I6petatud v6i aegunud.

Saadud laenud.

Intressikandvad laenud kajastatakse esmaselt saadud raha summas, millest on maha arvatud tehingutasud. Edaspidi kajastatakse
finantskohustisi korrigeeritud soetusmaksumuses, kus algselt soetusmaksumust korrigeeritakse pdhiosa tagasimaksetega.
Tehingukulude amortisatsiooni kajastatakse kasumiaruandes koos intressikuludega.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis aruandeperioodil vdi eelnevatel perioodidel tekkinud kohustisi, millel on seaduslik v8i lepinguline alus, mis
nduab tulevikus varast loobumist ja mille maksumust saab usaldusvéarselt maarata.
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Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Ettevotte pShikirjale on kajastatud kohustuslik reservkapital, mis moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest.
lga-aastase eraldise suurus peab olema vahemalt 1/20 aruandeaasta kinnitatud puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab vahemalt 1/10
aktsiakapitalist.

Tulud

Tulu kajastatakse tekkepdhiselt tehingutest saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Mlugitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu tdené&olises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

Mudgituluna kajastatakse tulud kinnisvara ja muude kaupade muugist, kinnisvara renditulud ning tulud kinnisvaraarendusega
seotud konsultatsioonidest ja juhtimisteenusest.

Tulu kinnisvara muugist

Kinnisvara muik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on ule kantud mujalt ostjale ning mudjal
puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks asjadiguslepingu sdlmimisega. Summad, mis
kliendid on maksnud enne lepingu sdlmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu muude teenuste midgist

Teenuse muugi tulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on tdenaoline
ning mudgitulu ja teenuste osutamisega seotud kulu on usaldusvaérselt maaratav. Kinnisvara renditulu kajastatakse lineaarselt
rendiperioodi jooksul tuluna.

Ettevotte mulgitulu kajastatab pohitegevusega seotud kaupade ja teenuste miiki. Muude arituludena kajastatakse ebaregulaarseid ja
otseselt pdhitegevusega mitteseotud tulusid.

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

Kulud

Kulud kajastatakse tekkepdhiselt, st. hetkel, kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustuste tasumine.
Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud ei ole

otseselt identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis t6enaoliselt osalevad majandusliku
kasu tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuludena kasumiaruandes
samadel perioodi(de)l, mil tekivad nendega seotud tulud.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel maksavad Eestis registreeritud &ritihingud tulumaksu dividendidena v6i muus vormis jaotatud kasumilt,

mitte teenitud kasumilt. Ettevdtte tulumaksuga kuuluvad maksustamisele kdik omakapitalist tehtavad valjamaksed, mis uletavad &ritihingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Maksuméaéaraks on 20/80 jaotatava kasumi véljamakselt.

Bilansis ei ole kajastatud tingimuslikku tulumaksukohustust Ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel
vOi kapitali vahendamisel. Valjamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise vdi muude omakapitali

véhendavate valjamaksete tegemise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte ei ole oma tegevusaja jooksul teostanud fondiemissioone, mis avaldaksid mdju tingimusliku tulumaksu arvutamisele juhul, kui Ettevote
otsustaks vahendada aktsiakapitali.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks kui tihel poolel on teise tle kontroll vi oluline mdju teise poole finants- ja juhtimisotsustele, sealhulgas emaettevétjat,
teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétjaid, ndukogu ja juhatuse liikmed, nende perelikmed ja ettevétjaid, mille tle allpool loetletud isikud
omavad kontrolli vdi olulist mdju.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Nduded seotud
osapoolte vastu

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nouded seotud
osapoolte vastu

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2018

1177

1177

438 554

7842

111 488 588
82 219 731
29 268 857

2187

111 938 348

31.12.2017

71

84 031 115
58 025 416
26 005 699

1331

84 032 517

2018. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
1177

1177

438 554

7842

34 539 261
5300 000
29 239 261

2187

34 989 021

1- 5 aasta jooksul

0

28 020 031
27 990 435
29 596

0

28 020 031

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

71

25987 206
0

25987 206
1331

25988 608

1- 5 aasta jooksul

13199 613
13181 120
18 493

0

13199 613

Ule 5 aasta
0
0
0
0
48 929 296
48 929 296
0
0
48 929 296
Ule 5 aasta
0
44 844 296
44 844 296
0
0
44 844 296

Lisa
nr

Lisa
nr

Laenundude alusvaluuta on euro. Laenundue summas 17 783 935 eurot on pikaajaline laen, I6pptahtajaga 12 kuu jooksul laenuandja

poolt ndude esitamisest. Laenundue summas 219 000 eurot ja intressindue summas 29 596 eurot on I6pptahtajaga 31.12.2021. Laenundue
summas 48 929 296 eurot on I6pptahtajaga 31.12.2026. Laenundue summas 15 287 500 eurot on osaliselt imberklassifitseeritud lthiajaliseks.
Luhiajaline osa on summas 5 300 000 eurot. Summas 9 987 500 eurot on pikaajaline laen, I6pptéhtajaga 12 kuu jooksul laenuandja poolt

ndude esitamisest.

N6&ue on tagatud laenusaajale kuuluva ja tulevikus omandatatava varaga.

Laenulepingutes kokkulepitud intressid on turuintressimaérad ning vastavalt s6imitud lepingule on seal olev informatsioon konfidentsiaalne ja

ei kuulu avalikustamisele.

Lisainfo lisas 17.
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg

Kéaibemaks 0 73949 0 35086
Uksikisiku tulumaks 0 6 864 0 5283
Erisoodustuse tulumaks 0 995 0 71
Sotsiaalmaks 0 13 684 0 9793
Kohustuslik kogumispension 0 663 0 546
Tootuskindlustusmaksed 0 805 0 634
Ettemaksukonto jaak 7 842 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 7 842 96 960 0 51413

Vaata lisa 2 ja 9.

Lisa 4 Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)
Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon
TUtf’ireFtev(tha TltarettevGtja nimetus Asukohamaa P6hitegevusala Osaluse maar (%)
registrikood 31.12.2017 | 31.12.2018
10113604 limarise Kvartal OU Eesti kinnisvaraarendus 100 100
10284292 Tondi Kvartal AS Eesti kinnisvaraarendus 100 100
10236910 Pro Halduse OU Eesti kinnisvarahaldus 100 100
11474184 Tallinna Moekombinaat AS Eesti kinnisvara rent ja haldus 93 93
14527018 Kalaranna Kvartal OU Eesti kinnisvaraarendus 0 100

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)

Tltarettevdtja nimetus 31.12.2017 Omandamine kapitaliosaluse = 31.12.2018
meetodil

limarise Kvartal OU 3136 000 117 181 3253181

Tondi Kvartal AS 21518 351 4212311 25 730 662

Pro Halduse OU 645 696 -52 387 593 309

Tallinna Moekombinaat AS 19 031 168 15 728 969 34 760 137

Kalaranna Kvartal OU 0 2500 -2 500 0

Kokku titarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 44 331 215 2 500 20 003 574 64 337 289
perioodi I16pus

Aruandeaastal Ettevdtte osalus tutarettevdtjasse Tallinna Moekombinaat AS ei muutunud. 2017 aastal suurenes 1,4%.

27.06.2018 allkirjastas Pro Kapital Eesti AS ndukogu osaiihingu asutamisotsuse, mille alusel registreeriti 17.07.2018 &riregistris
ttarettevote Kalaranna Kvartal OU. AS Pro Kapital Eesti asutas uue tiitarettevdtte Tallinnas Kalaranna kinnistu arendamiseks. Kalaranna
13
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Kvartal OU tegevusalaks ja kavandatavaks majandustegevuseks on kinnisvaraarendus.

Tiitarettevétjal Tondi Kvartal OU on omakorda uus 100% tiitarettevdte Dunte Arendus OU, mille vaartus on véetud arvesse Tondi
Kvartali kapitaliosaluse meetodil leitud vaartuse hulgas. 27.06.2018 allkirjastas AS Tondi Kvartal nBukogu osaiihingu asutamisotsuse,
mille alusel registreeriti 28.06.2018 &riregistris AS Tondi Kvartal tiitarettevéte Dunte Arendus OU.

2018 aastal tiltarettevdtjas Pro Halduse OU vahendati haldusteenuste &ritegevust. Pro Halduse OU keskendub haldusteenuste osutamisele
ainult viimastel aastatel Pro Kapitali poolt arendatud ja edaspidi arendatavatel kinnistutel. Lepingud tlejaanud kinnistutel I&petati.

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod
Kokku
Maa Ehitised
31.12.2016
Soetusmaksumus 96 104 4909 105 5005 209
Akumuleeritud kulum 0 -1 820 547 -1 820 547
Jaakmaksumus 96 104 3088 558 3184 662

Muugid -96 104 -3 040 602 -3 136 706
Amortisatsioonikulu 0 -47 956 -47 956

31.12.2017
Soetusmaksumus 0 0 0
Akumuleeritud kulum 0 0 0

Jaakmaksumus 0 0 0

31.12.2018
Soetusmaksumus 0 0 0
Akumuleeritud kulum 0 0 0

Jaakmaksumus 0 0 0

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2016 14 910 000
Ostud ja parendused 304 400

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

185 600

31.12.2017 15 400 000
Ostud ja parendused 428 370

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

1831630

Umberliigitamised -15 260 000
31.12.2018 2 400 000
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2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1400 263 881
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 3117 15793
Kinnisvarainvesteeringute miiiik mitgihinnas 0 6 650 964

Varasematel perioodidel on soetusmaksumuses kajastatud aripinnad, mis vodrandati 2017. aastal. Seoses sellega on 2018.aasta
renditulu vahenenud.

Oiglases vaartuses on kajastatud Ulemiste 5 kinnistu.

Kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust seisuga 31. detsember 2018 ja 31. detsember 2017 hindas Ettevottest sdltumatu hindaja
Colliers International. Hindamisel arvestati viimaseid turul toimunud tehinguid ning kasutati vorreldavuse pdhimdtet. Hinnangute tegemise
alusena kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. Hindaja on rakendanud diskonteeritud rahavoogude meetodit.

2018 aastal otsustas juhtkond Kalaranna kinnistul kinnisvaraarendusega tegelema hakata, mistdttu Kalaranna tanava kinnistu

klassifitseeriti kinnisvarainvesteeringust varudesse, eelnevalt v8ttes arvesse Giglase vaartuse muutust 2 300 tuhande euro vdrra. 31.12.2017
oli kinnisvarainvesteering diglases vaartuses summas 12 960 tuhat eurot, peale imberhindlust 15 260 tuhat eurot. Kinnistu arendamiseks
loodi uus tiitarettevdte Kalaranna Kvartal OU, kellele Kalaranna tanava kinnistu miitidi.

Ulemiste 5 kinnistu asub Peterburi tee 2 kinnistu kdrval, ning see on kavandatud osaliselt kaubanduskeskuse ehituse laiendamiseks. 31.12.2018
Umberhindlus védhendas kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust 40 tuhande euro vdrra. 31.12.2017 oli kinnisvarainvesteering

Oiglases vaartuses summas 2 440 tuhat eurot, peale imberhindlust 2 400 tuhat eurot.

Vaata lisa 7,11 ja 12.
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Lisa 6 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

Arvutid ja
arvutisusteemid

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Mutgid

31.12.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

37 332
-25 395

11 937

10114

-7 213

47 446
-32 608
14 838

9538
-8 495
-110

55 556
-39 785
15771

Mitdud materiaalsed p6hivarad mutgihinnas

Masinad ja seadmed
Arvutid ja arvutisusteemid
Muud materiaalsed p&hivarad

Kokku

Vaata lisa 14.

Lisa 7 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Masinad ja
seadmed

37 332
-25 395

11 937

10114

-7 213

47 446
-32 608
14 838

9538
-8 495
-110

55 556
-39 785
15771

2018
125

125

125

Kokku

Muud
materiaalsed
pdhivarad

100 581
-70 305
30 276

2545

-6 588

93 266
-67 033
26 233

-6 929

92 273
-72 969
19 304

2017

317
317

2018. a. majandusaasta aruanne

137913
-95 700

42 213

12 659
-13 801

140 712
-99 641

41071

9538
-15 424

-110

147 829
-112 754
35075
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2018 2017 Lisanr
Kasutusrenditulu 1 400 263 881 5,11
2018.aasta keskel kinnisvara v6drandati, leping laks Ule ostjale.
Aruandekohustuslane kui rentnik
2018 2017 Lisanr
Kasutusrendikulu 64 800 64 800 14

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
12 kuu jooksul 64 800 64 800
1-5 aasta jooksul 129 600 194 400

20.04.2016 sdlmis AS Pro Kapital Eesti ariruumi tGurilepingu AS Tondi Kvartaliga kontorihoone rentimiseks aadressil Tondi 53/S6jakooli
11. Uurileping kehtib kuni 31.12.2021. Kontorihoone kasutusrendikulu oli 2018.aastal 64 800 eurot (2017: 64 800 eurot).

Lisa 8 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul  1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
seotud osapooled 12 kuu jooksul
11 751 440 0 11 751 440 0 eur ndude
saamisest
Pikaajalised laenud
11 751 440 11 751 440
kokku
Laenukohustised kokku 11 751 440 11 751 440
31.12.2017 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul  1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
seotud osapooled 12 kuu jooksul
4 060 940 0 4 060 940 0 eur ndude
saamisest
Pikaajalised laenud
4 060 940 4060 940
kokku
Laenukohustised kokku 4 060 940 4 060 940

Laenu tagatiseks on Ettevdtte kogu olemasolev ja tulevikus tekkiv vara.

Laenulepingutes kokkulepitud intressid on turuintressiméérad ning vastavalt s6imitud lepingule on seal olev informatsioon konfidentsiaalne ja
ei kuulu avalikustamisele.
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Vaata lisa 17.

Lisa 9 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2018

Vdlad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad

Intressivélad

Muud viitvélad
Volad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2017
Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Vdlad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 10 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

Ettevdtte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2018 moodustas 148 242 492 eurot. Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa,

21541
26 261
96 960
7 867
2367
5500
855

153 484

21477
25225
51413

1005
99 120

31.12.2018
16 880 400
28 134 000

0.60

2018. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

21541

26 261

96 960

7 867

2367

5500

855

153 484

12 kuu jooksul
21477
25 225
51413
1005
99 120

31.12.2017
16 880 400
28 134 000

0.60

Lisa nr

17

Lisanr

mis kaasneks kogu jaotamata kasumi vélja maksmisel dividendina, on 29 648 498 eurot. Seega aruandepéeva seisuga oleks omanikele
véljamakstav netodividendide summa 118 593 994 eurot. Maksimaalse tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et

jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku, ei vdi tletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31. detsember

2018.

18

17



AS Pro Kapital Eesti

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu
Muud teenused

Kokku mudgitulu

Lisa 12 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute miitgist

Kasum materiaalsete p&hivarade muidgist

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest

Muud

Kokku muud aritulud

Lisa 13 Turustuskulud
(eurodes)

Uurimis- ja arengukulud
Lahetuskulud
Koolituskulud
T66j6ukulud
Reklaamikulu

Muud

Kokku turustuskulud

2018

737 562
737 562
737 562

1400
736 162
737 562

2018

0

15
1831630
0

1831 645

2018
3150
927
199
199 386
15090
1722

220 474

2018. a. majandusaasta aruanne

2017 Lisanr

809 396
809 396
809 396

263 881 5,7
545515
809 396

2017 Lisanr
3514 257
317

185 600 5
2220
3702394

2017 Lisanr
0
1942
1586
121 147 15
13377
337
138 389

19



AS Pro Kapital Eesti

Lisa 14 Uldhalduskulud

(eurodes)

Ur ja rent
Energia
Elektrienergia
Soojusenergia
Mitmesugused burookulud
Uurimis- ja arengukulud
Lahetuskulud
Koolituskulud
Riiklikud ja kohalikud maksud
T66jdukulud
Amortisatsioonikulu
Muud
Maamaks

Kokku tldhalduskulud

Lisa 15 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Muud

Kokku t66jéukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik

Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige

Lisa 16 Intressitulud
(eurodes)

Intressitulu hoiustelt
Intressitulu laenudelt

Kokku intressitulud

2018
64 800
5725
3098
2627
57 304
0

1325
752
4701
252 318
15424
380 748
132 125
915 222

2018
334 975
113 057

3672
451 704
12

13

2018

109
3263 158
3263 267

2018. a. majandusaasta aruanne

2017 Lisanr

64 800 7,17
3290
2765
525
52 088
13 902

634
0
236 404 15
13801 6
319118
132125
836 162

2017 Lisanr
258 730
87 218
11 603

357 551 13,14
10

11

2017 Lisanr
154
2888882 17
2889 036

Intressitulu laenudelt moodustas emaettevdttele ja tltarettevGtjatele antud laenudelt arvestatud intress.
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Lisa 17 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

Emaettevdtja

Tutarettevotjad

2018

Emaettevdtja
Pro Kapital Grupp AS
Tutarettevotjad

Tallinna Moekombinaat AS

Tondi Kvartal AS

limarise Kvartal OU

Kalaranna Kvartal OU

31.12.2018
Nouded Kohustised
77 249 160 0

34 677 982 11 754 662

Antud laenud = Antud Saadud
laenude laenud
tagasimaksed

4152 000 67 000
4821 816 0
0 0 7 400 500
0 0 290 000
15 287 500 0

Pro Kapital Grupp AS

Pro Kapital Grupp AS

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017
Kohustised
70 831 502 0
13 199 684 4061 945
Saadud Alusvaluuta Lépptahtaeg

laenude
tagasimaksed

0 eur 31.12.2026

12 kuu jooksul
0 eur ndude
saamisest

12 kuu jooksul
0 eur ndude
saamisest

12 kuu jooksul
0 eur ndude
saamisest

12 kuu jooksul
0 eur ndude
saamisest
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2017 Antud laenud  Antud Saadud Saadud Alusvaluuta Ldpptahtaeg
laenude laenud laenude
tagasimaksed tagasimaksed
Emaettevdtja
Pro Kapital Grupp AS 671 900 416 600 0 0 eur 31.12.2026
Tutarettevotjad
Tallinna Moekombinaat AS 12 kuu jooksul
2 697 900 0 0 0 eur néude
saamisest
Tondi Kvartal AS 12 kuu jooksul
1000 978 000 0 0 eur ndude
saamisest
limarise Kvartal OU 12 kuu jooksul
0 0 115 000 0 eur ndude
saamisest
Tondi Kvartal AS 219 000 219 000 0 0 eur 31.12.2021
Tondi Kvartal AS 12 kuu jooksul
0 0 1171 000 255 000 eur ndude
saamisest

Ostud ja muagid

2018 2017
Ostud Muigid Ostud Muigid
Emaettevotja 338214 0 283 206 0
Tutarettevotjad 64 800 731 295 68 164 788 748
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 3559 0 0 0

ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2018 2017

Arvestatud tasu 76 243 81 022

Info seotud osapoolte nduete ja laenude osas on lisades 2 ning kohustiste osas lisades 8 ja 9.

2018.aastal on antud laene seotud osapooltele summas 24 261 316 eurot. Antud laenude tagasimakseid 67 000 eurot.

Seisuga 31. detsember 2018 sisaldavad kohustised tutarettevotjatele laenukohustist summas 11 751 440 eurot (31. detsember 2017: 4 060
940 eurot), intressikohustist summas 2 367 eurot (31.detsember 2017: 0 eurot ja muid kohustisi summas 855 eurot (31. detsember 2017: 1 005
eurot).

2018. aastal moodustas intressitulu seotud osapooltele antud laenudelt 3 263 158 eurot (2017: 2 888 882 eurot).

2018. aastal moodustas intressikulu seotud osapooltelt saadud laenudelt 244 386 eurot (2017: 201 336 eurot). Intresse tasuti seotud
osapooltele summas 242 019 eurot.

Vaata lisa 16.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupéev on: 09.05.2019

AS Pro Kapital Eesti (registrikood: 10672309) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ERVIN NURMELA Juhatuse liige 09.05.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Eesti aktsionarile:
Arvamus

Oleme auditeerinud lehekilgedel 6 - 22 esitatud AS Pro Kapital Eesti (Ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2018 ning
kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaéarsete arvestuspdhimdtete kokkuvatet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuupaeval I6ppenud
aasta finantstulemust kooskélas raamatupidamise seaduse ja Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Asjaolu réhutamine

Juhime tahelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 5, mille kohaselt s6ltub ettevdtte kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus markimisvaarselt hindamisel kasutatud eeldustest
ja juhatuse suutlikkusest need eeldused ettevétte aritegevuses rakendada. Meie arvamus ei ole mérkusega selle asjaolu suhtes.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlust andvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise
aastaaruandest vdi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru
anda.

Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskélas raamatupidamise seaduse ja Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise
sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse Idpetada
voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskélas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui
voib pbhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult v6i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kéigus. Me teeme ka
jargmist:

« teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks
nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on
suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tahendada salakokkulepet, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

« omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks ettevdtte
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

« hindame kasutatud arvestusp6himétete asjakohasust ning juhatuse arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

« teeme jarelduse juhatuse poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stindmuste vdi tingimuste suhtes, mis voivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused vai tingimused
voivad siiski kahjustada ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

« hindame raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks
olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse iglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle tilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis
tahes sisekontrolli mérkimisvéaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

10. mai 2019

Erki Usin
Vandeaudiitor nr 496
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27
Roosikrantsi 2

10119 Tallinn
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Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 123 786 526
Aruandeaasta kasum (kahjum) 24 455 966
Kokku 148 242 492
Jaotamine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 148 242 492
Kokku 148 242 492

Ainuaktsionari 14.05.2019 otsusega suunata 2018.a majandusaasta kasum eelmiste perioodide jaotamata kasumi koosseisu.

Kasumi jaotamise otsus

(eurodes)
31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 123 786 526
Aruandeaasta kasum (kahjum) 24 455 966
Kokku 148 242 492
Jaotamine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 148 242 492
Kokku 148 242 492

Ainuaktsionari 14.05.2019 otsusega suunata 2018.a majandusaasta kasum eelmiste perioodide jaotamata kasumi koosseisu.



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Valdusfirmade tegevus

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Sidevahendid
Litk
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6144920
+372 6144929

prokapital@prokapital.ee

EMTAK kood

64201
68201

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

736162 99.81%

1400 0.19%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



