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250 000 m?
— « kogemust arendatud

LI

arenduspiirkond e———
250 000 m?
arendada

— & noteeritud

AS Pro Kapital Grupp on Baltikumi Uks vanimaid ning juhtivaid kinnisvaraarenduse
ettevdtteid. Arendades mahukaid elamu- ning aripiirkondasid, mojutame oluliselt
linnapildi kujunemist, kohalike kogukondade arengut ja heaolu ning Umbritsevat
looduskeskkonda. Strateegiliselt jatkusuutlik ning ettevaatav juhtimisviis seab
kogu dritegevuse keskmesse
kvaliteedi ning vastutuse.
Seetdttu oleme kdigi
arendustega algusest [dpuni
tihedalt seotud, sest vaid
nii ~ stnnivad  erakordsed
elukeskkonnad, kus inimesed
end hasti tunnevad.

Ta Mall of Tallinn

Kalaranna

Oleme Baltikumi kinnisvara-

arendusettevote, kes
arendab, haldab vOi
projekteerib samaaegselt 7 /i [ Sl

pikaajalist ning suure-
mahulist projekti parimates
asukohtades Tallinnas, Riias
ja Vilniuses.
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Tallinna projektid:

- 2018. aasta |6pus avati T1 Mall of Tallinn kaubandus- ning meelelahutuskeskus,
mis asub tulevase transpordisdlme stidames.

- Arendamisel olev Kristiine City elupiirkond, mille valmimine t&stab oluliselt kogu
piirkonna vaartust.

- Peagialgav Kalaranna elamu-ja dripindade arendus, mille asukoht vanalinna ning
mere piiril teeb piirkonnast t&eliselt unikaalse ning eksklusiivse keskkonna.
TUhermaana seisnud Kalaranna mereaarsest alast saab urbanistlik, avatud ala nii
linnarahvale kui linna kilalistele.

Riia projektid:

- Kliversala kvartal, mis asub Riia sidames, Daugava j6e kaldal, jalutuskdigu
kaugusel vanalinnast. Valminud on elukinnisvara esimene luksuslik elamu River
Breeze Residence, mis on tanaseks palvinud mitmekllgset tunnustust nii
omanadolise arhitektuuri kui esmaklassilise ehituskvaliteedi eest. Jargnevad
ehitusetapid on projekteerimisel.

- Projekteerimisfaasis on ka Brivibase drikvartal ning Tallinase tanava elukvartal.
Mdlemad arendused annavad ajaloolistele piirkondadele omanéolise ilme ja
atmosfaari, luues taiesti uut kasutajakultuuri ja vaartust ka Umberkaudsetele
aladele.

Vilniuses on valmimas unikaalne elamupiirkond ajaloolise vanalinna piiril. Varasemalt
inimeste teadvuses olnud tehasepiirkonnast on saanud kd&rgelt vaartustatud eluala,
mille esimene arendusjark Saltiniy Namai on valmis ning teine etapp, Saltiniy Namai
Attico, on ehitusjargus. Tegemist on Vilniuse Uhe hinnatuima elukeskkonnaga.

Lisaks arendus- ja haldustegevusele Baltikumis, omame ja opereerime hotelli Saksamaa
vaikelinnas Bad Kreuznach, mis asub Frankfurdi ldhipiirkonnas.

HOTEL
| |
~4 1 O-n
E L=\
Kaubanduskeskuste Elamupiirkondade Aripiirkondade Hotellindus Hoonete
arendus & haldus arendus arendus haldus

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Nasdaq Tallinn borsi
lisanimekirjas ja ettevOtte aktsiad on kaubeldavad Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierbérse) kauplemiskeskkonnas Quotation Board alates 13. martsist 2014.
Alates 8. juulist 2015 on AS-i Pro Kapital Grupp tagatud, ennetdhtaegselt lunastatavad,
fikseeritud intressiga volakirjad noteeritud Nasdaqg Stockholm borsil. 19. novembrist
2018 on ettevodtte aktsiad noteeritud Nasdaq Tallinn bdrsi pShinimekirjas.
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Meie visioon ja missioon

Visioon
Pro Kapital arendab
laitmatu ehituskvaliteediga
ajatult omandolisi hooneid,
mis ennetavad inimeste
vajadusi ning ootusi.

Missioon

Usume, et kinnisvara toeline vaartus
peitub nendes kogemustes ja heaolus,
mida see inimeste ellu toob.
Ehitame paremaid elukeskkondi,
milles inimesed end hasti tunnevad.

Meie vaartused

44

SIDUSUS

9

NA

KVALITEET

Teadlikud tarbijad ootavad Tugev kliendisuhe on meie Arendame inimesele. Uha kasvava linnastumisega

esmaklassilist kvaliteeti jaoks teenuse lahutamatu osa. lf Inimestel on ootused, ootavad inimesed sidusust ning
parimates asukohtades. Arendustegevuse vajadused, unistused. mugavust. Inimeste aeg, vajadused
Just seda me neile pakume - kvaliteedimark algab Keskkond, kus inimesed ja ootused on meie projektide
iga tahk meie arendustest esimesest kokkupuutest elavad ning aega veedavad, eskmes. Just seetdttu peame
on pisimagi detailini abi kliendiga. peab pakkuma roému, elamusi § oluliseks luua véimalusi
mdeldud. Anname endast parima, ning rahulolu. Teeme endast inimestevaheliseks suhtluseks,

et kliendid saaksid olla parima, et inimesed tunneksid § heaoluks ja Gihendusteks

kindlad, millesse nad end hésti ning neil oleks teenustega, mis vaatavad

kaugemale hastitoimivast

investeerivad. mugav ja meeldiv iimbruskond,
infrastruktuurist.
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2018. aasta kokkuvote

Olulisemad finantsnaitajad

Konsolideeritud kasumiaruanne

Jatkuvad ja [opetatud

Jatkuvad tegevusvaldkonnad tegevusvaldkonnad

tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus 2016 2017 Muutus 2016
Miuugitulu 27 991 12 077 132% 17 610 14 098 99% 20 652
Brutokasum 9576 4561 110% 4922 5380 78% 6054
EBITDA 21697 2034 967% -843 2840 664% 386
Kasum pdhitegevusest 21483 1797 1095% -1168 2385 801% -309
EBT 18 014 -1 549 1263% -4 482 -1075 1776% -3 808
Puhaskasum/ -kahjum 18 056 -953 1995% -4 645 -518 3586% -4 025
Puhaskasum/ -kahjum

L 16 827 -854 2070% -4 533 -419 4116% -3 913
aktsionaridele
Brutorentaablus 34,2% 37,8% 28,0% 38,2% 29,3%
EBITDA 77,5% 16,8% -4,8% 20,1% 1,9%
Arirentaablus 76,7% 14,9% -6,6% 16,9% -1,5%
EBT 64,4% -12,8% -25,5% -7,6% -18,4%
Puhasrentaablus 64,5% -7,9% -26,4% -3,7% -19,5%
Puhasrentaablus

L 60,1% -7,1% -25,7% -3,0% -18,9%
aktsionaridele
Kasum/ kahjum

. 0,30 -0,02 -0,09 -0,01 -0,07
aktsia kohta (EPS)
Aktsia sulgemishind

) 1,63 1,82 1,82

(Nasdaqg Tallinn) 1,96 1,96
P/E suhe 5,49 -108,26 -22,90 -199,17 -26,43

Ettevote kdive suurenes 99% aastal 2018 vdrreldes eelneva perioodiga. Peamiseks
pdhjuseks on elamukinnisvara muulgi kasv. EBITDA kasvas oluliselt tanu kinnisvara
investeeringute Umberhindlustele, mille mdju oli ligi 18 miljonit eurot.

Tegevuskulud vahenesid 4% vérra, moodustades 2018. aastal 6,1 miljonit eurot (2017:
6,3 miljonit eurot). Kinnisvara investeeringute Giglase vaartuse imberhindlusest saadi
ligi 18 miljon eurot suurune kasum, peamiselt seoses T1 Mall of Tallinn avamisega
seoses. 2017. aastal saadi Tallinna ja Riia hotellide muugist erakorralist kasumit 3,0
miljonit eurot ja kinnisvara investeeringute diglase vaartuse imberhindlusest 530 tuhat
eurot  kasumit.  Turustuskulud kasvasid 63% vOrra seoses aktiveerunud
arendustegevusega, Uldhalduskulud suurenesid 3% vorra vorreldes 2017. aastaga.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

31.12.2018
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 vs 31.12.2017 31.12.2016
Varad kokku 245112 175158 40% 142 314
Kdibevara 69 299 53229 30% 24 001
Pohivara 175813 121929 44% 118 313
Kohustused kokku 144 374 92 476 56% 62 110
LUhiajalised kohustused 29183 24 355 20% 19 541
Pikaajalised kohustused 115191 68 121 69% 42569
Omakapital 100 738 82 682 22% 80 204

EttevOtte varad on kasvanud oluliselt aktiivse arendustegevuse tulemusena, suurimat
maoju on avaldanud T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse valmimine Tallinnas. Aktiivne
arendustegevus on mdjutanud samal ajal ka kohustuste kasvu tegevuse finantseerimise
tottu.

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2018 2017  2018vs 2017 2016
Rahavood pohitegevusest -1048 -5281 80% 648
Rahavood investeerimistegevusest -46 676 -12 199 -283% -9 740
Rahavood finantseerimistegevusest 44 447 22 415 98% 8082
Raha ja raha ekvivalentide muutus -3277 4935 -166% -1010

2018. aastal moodustas ettevdtte netorahavoog -3,3 miljonit eurot (2017: 4,9 miljonit
eurot). Phitegevusse suunati 1 miljonit eurot (2017: suunati pShitegevusse 5,3 miljonit
eurot). Investeerimistegevusse suunati 46,7 miljonit eurot (2017: 12,2 miljonit eurot).
Sealhulgas kulutati kinnisvarainvesteeringute arendamisele 47,8 miljonit eurot, enamus
sellest T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskusele Tallinnas. Finantseerimistegevusest saadi
2018. aastal 44,4 miljonit eurot (2017: 22,4 miljonit eurot). Aruandeaastal maksis
ettevotte dividendi kogusummas 0,8 miljonit eurot. Ettevéte lunastas 0,6 miljoni euro
vaartuses mitte-konverteeritavaid volakirju. Ettevdte sai tadiendavalt pangalaenusid
summas 56,9 miljonit eurot, tagastas laenusid summas 7,5 miljonit eurot ning maksis
intresse pangalaenude ja vdlakirjade eest kokku 3,5 miljonit eurot.

Finantsnditajad (jétkuvad tegevusvaldkonnad)

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Omakapitali osakaal 41,1% 47,2% 56,4%
Vola ja omakapitali suhe 121,2% 83,9% 57,69%
Netovdla ja kapitali suhe 53,3% 41,7% 33,7%
V&la ja EBITDA suhe 5,6 34,1 -54,8
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,4 2,2 1,2
Varade tootlus 8,6% -0,6% -3,4%
Omakapitali tootlus 18,3% -1,0% -5,5%
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Finantsnditajate arvutamisel kasutatud valemid

Brutorentaablus, % Brutokasum/muugitulu*100

EBITDA, % EBITDA/mudgitulu*100

Arirentaablus, % Kasum voi kahjum pohitegevusest/miitigitulu*100

EBT, % EBT/muitgitulu*100

Puhasrentaablus, % Puhaskasum voi -kahjum/mtgitulu*100
Puhasrentaablus aktsiondridele, % Puhaskasum voi -kahjum aktsionaridele/muugitulu*100
Kasum/kahjum aktsia kohta (EPS) Puhaskasum véi -kahjum/keskmine aktsiate arv

P/E suhe Aktsia sulgemishind/EPS

Omakapitali osakaal, % Omakapital/ varad kokku*100

Véla ja omakapitali suhe, % Intressi kandvad kohustused/omakapital *100

Netovdla ja omakapitali suhe, % (Intressi kandvad kohustused - raha ja raha ekvivalendid)/

(intressi kandvad kohustused - raha ja raha ekvivalendid +
omakapital) *100
Véla ja EBITDA suhe Intressi kandvad kohustused/EBITDA
Liihiajalise kohustuste kattekordaja Kaibevara/liihiajalised kohustused
Varade tootlus, % Puhaskasum voi -kahjum/ keskmine koguvara*100
Omakapitali tootlus, % Puhaskasum voi -kahjum/ keskmine omakapital*100

Peamised siindmused

Kristiine Citys, Tallinnas, kujundame ajaloolisest kasarmupiirkonnast tervikliku ning
omanaolise elukeskkonna. Aasta alguses IGpetasime Marsi 6 loft-stiilis korteritega
elamu renoveerimise. Klientide sidamed v&itnud projektis, mille sisekujundus valmis
koostdds tuntud disaineri Tarmo Luiskiga, on kdik 45 korterit leidnud omale omaniku.
Midgiedu on saatnud ka antud kvartalis valmiva Kristina Majade projekti, mille kdigus
valmib kiimme uut elamuhoonet kokku 309 koduga. 2018. aastal alustasime viimase
nelja maja ehitusega, millest Uks valmis kdesoleva aasta martsis ja viimased kolm
stgisel. Suur osa kortereid broneeritakse juba enne ehitustegevuse algust ning
ehitustegevuse |0puks on enamus pindasid mutdud.

2018. aasta kevadel valmis Riias vaarika arhitektuuriga ndudlikule maitsele vastav
elamu River Breeze Residence. Tegemist on esimese korterelamuga meie
elamuarenduses Daugava joe kaldal paiknevas Kliversala elamuarenduses. Piirkond
asub UNESCO kultuuriparandi alal.

Vilniuses jatkasime Saltiniy Namai Attico ehituse ja eelmiiligi tegevusega. Peatselt on
valmimas tile 110 korteri, millest 60% on tdnaseks miitidud. Saltiniy Namai projekt asub
Vilniuse siidames kdrgendikul, millelt avanevad suurepdrased vaated vanalinnale.

Novembris avasime tulevikukontseptsiooniga keskuse T1 Mall of Tallinn, mis lisaks
tavapdarastele kaubandusvéimalustele avab kilastajatele mitmekllgse maailma
meelelahutusse. T1-s on ainulaadne Super Sky Park, suur restoranide ala, tipptasemel
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kino ning keskuse katusel on tanaseks avatud vaateratas, mis on unikaalne kogu
Euroopas.

Votsime aktiivselt osa kogukondlikest eestvedamistest, mis kannavad meie
vadrtusmaailma ning puudutavad nende piirkondade tervist ja heaolu, kus tegutseme.
Naiteks panime &la alla Tallinna Niguliste kirikus, Libecki meistrile Bernt Notkele
omistatud ,Surmatantsu” maali uue ekspositsioonilahenduse rajamisele, toetasime
Tallinn Art Space kunstigalerii rajamist T1 Mall of Tallinn keskuses ning Lati
noorkunstnike t66d, motlesime aktiivselt kaasa Riia linnaplaneerimise teemadega Mad
City raames. Samuti tunnustasime koostdds ajakirjaga “Kodukiri” kauneid eesti kodusid
ning plhendasime aega noortele, tutvustades oma tegemisi ja kaasates neid
heakorratdodesse.

19. novembrist 2018 on AS Pro Kapital Grupp aktsiatega vGimalik kaubelda Nasdaq
Tallinn borsi pdhinimekirjas. See samm tahistab meie jaoks uut etappi sidusgruppide
kaasamisel.
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Juhatuse esimehe poordumine

2018. aasta oli Pro Kapitali jaoks margiline, kuna saavutasime oma dritegevuses olulisi
verstaposte, mis omakorda véljenduvad ettevotte finantstulemustes. Oleme naidanud
stabiilset kasvu peamistes tegevusvaldkondades ja pihendume paremate tulemuste
saavutamisele ka edaspidi.

Pro Kapitali eesmark on tugevdada oma positsiooni Gihe suurima ja kindlaima kinnisvara
arendajana kogu Baltikumis, poddrates uha teravamat tdhelepanu oma tegevuse
kdikidele aspektidele. Mul on eriliselt hea meel 2018. aasta neljandas kvartalis
ainulaadse kaubandus- ja meelelahutuskeskuse T1 Mall of Tallinn avamise dle. T1 asub
tulevikus valmiva Tallinna transpordi tuiksoone siidames. T1 kontseptsioon muudab
tarbijakaitumist — inimesed otsivad Gha enam vdimalusi kvaliteetseks aja veetmiseks.
Lisaks poodlemisele, leiab T1-st suure ning mitmekilgse restoranide ala, kino, Super Sky
Park kogupere meelelahutuskeskus ning Vaateratta keskuse katusel, mis on unikaalne
kogu Euroopas.

Oleme plUhendunud uute elukeskkondade rajamisele ja soovime jagada oma tegemisi
vordvadrselt nii investorite kui avalikkusega. Olulise sammuna ldbipaistvuse ja avatuse
poole taotlesime AS Pro Kapitali Grupp aktsiate noteerimist borsi péhinimekirjas. Meie
taotlus rahuldati ja alates 2018. aasta 19. novembrist on investoritel vGimalus meie
aktsiatega kaubelda Nasdaq Tallinn Borsi p&hinimekirjas.

Ehitame uusi elukeskkondasid

Meie dritegevus ei seisne Uksnes eluhoonete ehitamises. Loome terveid piirkondasid ja
parandame elukeskkonda. Ligi 25 aastane kogemus oma valdkonnas vdimaldab meil
tuleviku véimalusi ette naha ja seeldbi anda arendatavatele piirkondadele tdiesti uut
vaartust.

Uks markimisvaarsemaid arendusi, Kristiine City Tallinnas, on teerajajaks kinnisvara
vaartuse kasvule kogu piirkonnas. Arendame piirkonda erinevate etappidena. Kristina
Majade arendusprojektis oleme I8pule jdudnud seitsme eluhoone ehitusega kiimnest.
Kokku oleme midnud 212 uut kodu seitsmes kortermajas. 2018. aasta detsembris
valminud kuuendas kortermajas on muUmata vaid 3 korterit (kaasa arvatud
naidiskorter, mida me veel ei mid) ja kdesoleval kevadel valminud seitsmendas majas
on milUmata vaid 2 korterit. Jargmise kolme Kristina Majade arendusprojekti eluhoone
ehitustdod on kdimas ning samaaegselt ehitustegevusega tegeleme aktiivselt korterite
eelmidgiga. Tanase seisuga oleme eelmUlgi lepingud sdlminud 42 korterile.

Pro Kapitalil on projekteerimisel mainekas Kalaranna elamu- ja arikvartal Tallinna
vanalinna piiril. Kalaranna unikaalne asukoht Tallinna lahe dares teeb sellest Uhe
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eksklusiivseima arendusprojekti kogu linnas. Kasvava huvi tottu projekti vastu,
alustasime esmaste broneerimistega 2018. aasta juulis. Olenemata sellest, et
ehitustodde ega reklaamitegevusega ei ole veel alustatud, oleme Kalaranna
elupindadele sélminud 78 broneerimislepingut.

Riias, Kliversalas, arendame elamupiirkonda, mis pakub suureparast vaadet linna
keskusele. Uus elamupiirkond asub Daugava joe ja Agenskalna lahe kaldal. 2018. aasta
kevadel I6petasime piirkonna esimese hoone, eksklusiivse River Breeze Recidence
ehituse, kus on saadaval veel vaid 36 luksuskorterit. River Breeze Residence
muulgitegevuse korval jatkame Kliversala jdrgneva etapiga, aga samuti teiste
arendusprojektidega Riias. Tallinase elamukvartal, kus valmivad kodud kaasaegsete ja
ajalooliste hoonete kombinatsioonis, on projekteerimisfaasis. Projekteerimisel on ka
Zvaigznese ehk Brivibase arikvartal, kuhu kerkib endise tehase territooriumile
kaasaegne blroode kompleks. Mdlemad arendused toovad piirkondadesse varske
hingamise ning loovad uusi kasutajakogemusi.

Vilniuses on Pro Kapital arendamas vanalinna servas asuvat Saltiniy Namai elukvartalit,
mis pakub unikaalseid vaateid ajaloolisele linnale. Arendusprojekti esimene etapp on
valminud ning tanaseks peaaegu valja muudud. 2017. aastal alustasime ka teise etapi,
Saltiniy Namai Attico, elamuhoonete ehitamisega. Tanaseks oleme allkirjastanud 79
eelmidgi lepingut. Teise etapi neli elamuhoonet valmivad 2019. aasta keskel. Oleme
huvitatud uute atraktiivsete kinnistute omandamisest piirkonnas, et alustada peale
Saltiniy Namai projekti valmimist uute projektidega.

Jatkuv finantstulemuste paranemine

Mitmete arendusprojektide etappide valmimine, mis on turul tdestanud oma
atraktiivsust, valjendub selgelt aruandeperioodi heades majandustulemustes. 2018.
aasta |I0pu seisuga ulatus ettevétte kaive 28 miljoni euroni, mis margib 99%-list kasvu
vorreldes 14,1 miljonilise midlgituluga 2017. aastal. Ettevotte muugitule on kasvanud
kinnisvara segmendis tulenevalt kolme korterelamu valmimisest Tallinnas ja Uhe
korterelamu valmimisest Riias. Kinnisvara muaugitulu kajastatakse raamatupidamises
peale notariaalse mutgilepingu allkirjastamist. Aruandeaasta puhaskasum 18 miljonit
eurot on 18,5 miljoni v&rra suurem kui 0,5 miljoniline kahjum 2017. aasta samal
perioodil.

2018. aasta puhaskasumit mdjutas oluliselt T1 Mall of Tallinn kinnisvarainvesteeringu
vadrtuse kasv seoses keskuse valmimise ja avamisega. Meie huviks on t8sta efektiivsust,
mistdttu otsime finantskulude vahendamiseks vBimalusi refinantseerida olemasolevaid
vOlainstrumente. Stabiilset mudgitulude ja aritegevuse tulemuste kasvu ndeme ka
tulevastel perioodidel.
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2018. aasta I6pu seisuga oli ettevdtte koguvdlgnevus finantsinstitutsioonidele 83,3
miljonit eurot. Laenud vahemusosanikelt moodustasid 0,3 miljonit eurot. Lunastamata
oli 10,2 miljoni euro vaartuses vahetusvolakirju ja 28,5 miljoni euro vaartuses
mittekonverteeritavaid volakirju.

EttevOttes tGotas 31. detsembri 2018 seisuga 89 inimest, kellest 40 neist olid hdivatud
hotelliaris ja kinnisvarahaldusettevotetes.

Paolo Michelozzi
EttevOtte tegevjuht
AS Pro Kapital Grupp
29. aprill 2019
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2018. aasta tegevuse ja jatkusuutlikkuse aruanne

Juhtimine

AS Pro Kapital Grupp on Baltikumi ks juhtivaimaid kinnisvaraarendusettevétteid, olles
ainus omalaadne, enam 25-aastase kogemustepagasiga arendusettevdte Baltikumis.
Meie aktsiad on noteeritud Nasdaqg Tallinn borsi pdhinimekirjas ning ainsa Eesti
ettevdttena pakume vdimalust aktsiatega kaubelda ka Frankfurdi borsil. Meie tegevust
iseloomustab pikaajaline vaade, mistGttu peame vaga oluliseks hoida ja kasvatada oma
head mainet vastutustundlikult juhitud ettevéttena. Suurarendajana on meil vastutus
erinevate huvigruppide ees, seega soovime tagada nii ettevdtte kui kogu sektori
usaldusvaarsus, sOltumata muutustest majanduskeskkonnas. Mahuka arenduste
portfelli haldamine strateegiliselt jatkusuutlikul ning ettevaataval viisil on aidanud meil
edukalt seljatada 10-aasta taguse globaalse majanduskriisi ning keskenduda tulevikule.

Meie juhtimise pdhimdtted tuginevad kolmel sambal:

- Kanname pikaajalist vastutust nii kliendi kui tervete kogukondade ees, mistdttu
teeme enamat kui ndutakse ja oodatakse, tagades aastatepikkuse kvaliteedi ja
ajatult unikaalse disaini.

- BorsiettevGttena tagame asja- ning ajakohase info jagamise kdigile
huvigruppidele ausalt ja labipaistvalt.

- Oleme ainus kinnisvara ettevdte, kel on (heaegselt kdimas pea kimme
suurprojekti. Seetdttu mdistame, et arendades terveid elupiirkondasid,
kujundame tulevikku suunatud keskkonda, kditumismustreid ja md&jutame
otseselt inimeste heaolu.

Usume, et usaldusvaarsust kannab eelkdige labipaistev juhtimisviis, mis omakorda
tugineb pikaajalistel vaartustel ning vGimekusel madista ja struktureeritult juhtida oma
tegevuse mdju selle erinevates tahkudes. Aus, eetiline ning labipaistev juhtimine
tahendab Uhtlasi, et jargime oma tegevuses koikidel tegevusturgudel kehtivaid seadusi
ja regulatsioone, borsiettevdttena ka Nasdaq Tallinn borsi ndudeid ning Hea
Uhingujuhtimise Tava (HUT) juhiseid. Me ei tolereeri korruptiivset kaitumist,
altkdemaksude andmist ja vOtmist ega ebaausat konkurentsi. Voimalikesse
ebaeetilistesse olukordadesse suhtume tdie tdsidusega.

Sarnaselt varasematele perioodidele, ei madratud Ettevottele ka 2018. aastal Uhtegi
olulise tahtsusega seaduste voi muude regulatsioonide rikkumisest tulenevat trahvi ega
mitterahalist karistust. Uksikud hoonete (imbruse heakorraga seotud trahvid on jaanud
alla 1 000 euro piiri. Kuna tegeleme suurte elupiirkondade, mitte Uksikute hoonete
arendamisega, on tegemist tegevuse pigem orgaanilise osaga.
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Oleme seadnud p&him&tteks avalikustada aruandluses pooleliolevad kohtuvaidlused,
millel v&ib olla oluline majanduslik m&ju meie tegevusele ja aktsiahinnale. PGhimotte
kohaselt avaldatakse aruandluses k&ik kohtuvaidlused, millel majanduslik mdju (kas
Uhekordne vdi (the majandusaasta perioodis) on vdhemalt 100 000 eurot. Juhatuse
hinnangul ei olnud AS-I Pro Kapital Grupp ega titarettevétetel aruandeperioodi 18pus
Uhtegi kohtuvaidlust, mille majanduslik m&ju vdiks Gletada 100 000 eurot.

Meie juhtimine ning tegevus on sdltumatu. Gruppi kuuluvad ettevotted ega
votmeisikud ei toetanud 2018. aastal poliitiliste organisatsioonide tegevust.

Grupi juhtimisviis toetub oma tegevuses usaldusele ning usaldusvaarsusele.
Julgustame, toetame ning usaldame oma tootajaid iseseisvalt tegutsema ning
juhinduma otsustes meie vaartustest. Enamus votmeisikuid on tédtanud ettevottes
enam kui 10 aastat ning see on panus, mida hindame vdga kdrgelt. Meie meeskond ei
ole suur, mistdttu on tegevus hasti ndhtav nii sisemiselt kui valiselt. Just seeparast
réhutame juhtimises usaldusega kaasnevat vastutust ega tolereeri selle kuritarvitamist.
Meil on korraga t66s mitmeid arendusi kdigis Baltikumi pealinnades ning iga projektiga
on seotud mitmeid inimesi erinevatest osakondadest. Ehitajate, tarnijate ja
alltoovotjate valik sliinnib meeskonnasiseses koostoos ning vottes arvesse parimaid
praktikaid ja pikaajalist kogemust. Samavaarselt oluliseks on kolmandate osapoolte
maine ja tegevuspraktikad ning vGimekus tagada kvaliteetne teenus. Meie hinnangul
valistab selline, praktikas juurdunud tookorraldus huvide konfliktid. Juhatus on
Uhendusluliks — riikide  kontorite, erinevate Uksuste ning ndukogu vahel.
Finantskisimused, strateegia ja teised kaalukad teemad arutame ldbi juhatuse ja
tegevjuhi osalusel, kdige suuremad otsused ka ndukogus. Samuti tddtame jarjest enam
selle suunas, et tagada asjakohane sisemine infovahetus kogu grupis.

2018. aastal arendasime Grupi juhtimispShim&tteid ja podrasime varasemast rohkem
réhku suhtlusele avalikkuse- ja investorkogukonnaga. Oleme hinnanud ning taiendanud
oma juhtimisststeeme ning kokku leppinud tdiendavad tegevused borsi ja investoritega
suhtlemiseks ning info avaldamiseks. Lisaks suhtlusele investorkogukonnaga, oleme
teadlikult ja ststeemselt juurutamas ka grupi kommunikatsiooni ning turundust, mis
tdstaks erinevate huvigruppide teadlikkust ja Ghtlasi hoiaks ning kasvataks meie mainet.
Soovime oma tegemistes olla labipaistvad ning avatud viisil, mis toetaks nii meie
ettevotte kui kogu sektori usaldusvaarsust. Ent olulisimaks peame just kahesuunalist
suhtlust nii tootajate kui ettevotte valiste huvigruppidega, olgu selleks meie kliendid,
alltoovotjad voi partnerid. Usume, et pidevas dialoogis on vdimalik oma to66d parandada
ning seeldbi kujundada elukeskkondi, mis oma kvaliteedi, ajatu disaini ja labim&eldud
lahendustega Uletaks inimeste ootusi.

Peame moodunud aasta Uheks olulisemaks ning konkreetsemaks sammuks
labipaistvuse suurendamisel aktsiate noteerimist Nasdaqg Tallinn Borsi pdhinimekirjas
2018. aasta 19. novembrist. Usume, et borsi pohinimekirjaga liitumine toetab meie
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eesmarki Baltimaade kinnisvaraturul strateegilise rolli saavutamisel. Likviidsus ja
atraktiivsus finantsturgudel tuleb meie pikaajalisele tegevusele olemasoleva
kinnisvaraportfelli arendamisel kindlasti kasuks.

Avatud ja labipaistva juhtimise ning aktiivse suhtluse Uheks olulisimaks eesmargiks on
suurendada investorite huvi ning seelabi aktsiate tehingute aktiivsust borsil. See
omakorda toetab meie pikaajalist arengut ning kasvu.

2018. aasta novembris korraldasime vdrskelt avatud T1 Mall of Tallinn kaubandus- ja
meelelahutuskeskuse Art Space kunstigaleriis investorpdeva. Andsime (levaate
senistest tegevustest Eestis, Ldtis, Leedus ning rddkisime tulevikuvisioonist ja
arendustest.
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Meie moju ja vastutus tihiskonnas

Meie aritegevus ei seisne pelgalt arendamises —loome uusi piirkondasid ning mdjutame
sellega oluliselt inimeste elukvaliteeti, Uhiskondlikku arengut, vaid ka
majanduskeskkonda. See mdju on mitmekilgne ning pikaajaline, mistdttu teadvustame
ning vGtame oma vastutust vaga tdsiselt. Seetdttu arvestame oma tegevuse mojude
erinevaid tahke ning teeme rohkem kui meilt oodatakse vdi mida nGuab seadus. Peame
oma tegevuses tagama koOrge kvaliteedi ja ohutuse, ent samal ajal arvestama
arendustegevuse mdjuga keskkonnale ning leidma mdistlikke, jatkusuutlikke lahendusi.

Meie olulisim mdju ning vastutus tuleneb meie 4&ristrateegiast arendada suuri
terviklikke piirkondi. Kujundame uusi unikaalseid kvartaleid ja elukeskkondasid koos
Umbritseva infrastruktuuri ja avaliku ruumiga piirkondadesse, mis on ajalooliselt olnud
kasutusel toOstuspiirkonnana v&i seisnud kasutamata. Loodavad keskkonnad
esmaklassilistes asukohtades kdigis kolmes Baltikumi pealinnas, on atraktiivsed nii meie
klientidele kui Umberkaudsetele piirkondadele, kuna arendustegevusega kasvab kogu
ala vaartus. Selline strateegia ning tegevuspraktika vBimaldab meil pisida ees turu
trendidest ning neid positiivselt kujundada.

2018. aasta I1dpus analldsisime Balti riikides oma huvigruppide ja valdkonna ekspertide
ootusi ning ndagemust meie laiemast rollist ja vastutusest hiskonnas. Kusitlesime ja
arutasime sel teemal klientide, alltdovotjate, koostoopartnerite, kohaliku kogukonna ja
omavalitsuse esindajate, rahastajate, regulaatorite, ehituse ja jatkusuutlikkuse
ekspertidega. Saime kinnitust, et meilt oodatakse vastutustundlikku kinnisvaraarendust
ja kliendisuhtlust, ausust ja avatust igapdevatods ning meeldivat tookeskkonda. Sisuline
ja mitmekilgne tagasiside oli vaga oluliseks sisendiks mdtestamaks lahti ja
konstruktiivselt analltsida oma thiskondlikku rolli ning tulevikus teadlikumalt tegevust
planeerida ja suunata. Oleme toonud need teemad enda jaoks slisteemsemalt pildile ka
grupisiseselt. Soovime (hiskondliku vastutuse juhtimist senisest slsteemsemalt
suunata ning olulisemaid aspekte sisuliselt edasi arendada, seada konkreetsed
eesmargid ning tulemusnaitajad, mis pohimdtete kirjeldamise kdrval arengut
ilmestaksid ja kinnitaksid.

Jargneval lehel olev maatriks visualiseerib huvigruppide ja meie enda todtajate
fookuses olevate teemade kaardistamist.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 18



PROKarITal

Olulisus viliste huvigruppide seisukohast

Olulisus tootajate ja juhtkonna seisukohast

1. Kvaliteet, turvalised ja tervist saastvad hooned

6. Ressursikasutus ja keskkonnasobralikud valikud

8. Lihtne ja keskkonnasdbralik ligipads hoonetele

11. Jaatmekaitlus

12. Ehituse ja aritegevuse valine moju

14. Keskkonna sertifikaadid
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Suurprojektide elluviimisel kanname olulist vastutust nii ehituses kui ideoloogias,
millest 1ahtume. Selle vastutuse lahutamatuteks osadeks on julgus teha tulevikku
vaatavaid ning turgude suundumustest ldhtuvaid otsuseid. Ent samavaarselt véimekus
leida tasakaal korgete ootuste ning vdimaluste vahel ning suutlikkus juhtida
arendustegevust selle igas tahus tagades seeldbi esmaklassiline kvaliteet. Oleme
teadlikud oma tegevuse mdjust nendele piirkondadele, mida arendame. Arvestame iga
projekti puhul kohalike tavade, arhitektuuri ning esteetikaga. Usume, et on oluline
kujundada terviklik infrastruktuur, arvestades looduskeskkonna aga ka suundumusega
Uha rohelisema ning tervislikuma eluviisi suunas.

Mitmeid neist punktidest tdidame juba tana, ent naiteks keskkonnaaspektides ndeme
vOimalust tulevikus teha veel enam. Keskkonnasaastlikke ja ressursitéhusaid lahendusi
rakendame tdana maistlikult ning diglases proportsioonis turu ootuste- ja vajadustega.
Kahtlemata loob nii tarbijakditumiste muutumine, kasvav ootus energiatdhususele ning
kiirelt muutuv keskkond eeldused selleks, et oma tegevusi tulevikus tdnasest
monevdrra erinevalt adresseerida.

Tegemist on esimese aastaaruandega, kus kirjeldame oma seisukohti ja pdhimdtteid
jatkusuutliku kinnisvaraarenduse, vastutustundliku juhtimise ja laiema Uhiskondliku rolli
osas. Oleme seekord vastutustundlikkuse ja jatkusuutlikkuse anallUsist valja jatnud
Saksamaa hotelli, kuna hotellide opereerimine ei ole meie pdhitegevus. Sellegipoolest
rakendame vastutustundlikkuse ja jatkusuutlikkuse pdhimdtteid ka Saksamaal.

Vastutustundlik kinnisvaraarendus

Arendame terveid elukeskkondasid ning voime tunda uhkust, et Iahtume plaanides just
tulevikku suunatud vaatest. Plsime turu trendidest ees ning keskendume arendustes
mugavuse ja heaolutunde loomisele. Oleme tihedalt seotud kdigi arendustega algusest
IGpuni, sest vaid nii siinnivad erakordsed ja elegantsed hooned. Julgusest kaia ajast ees,
vOtta riske ning vastutust oma tegevuse eest suurprojektide elluviimisel, stinnivad elu-
ja arikeskkonnad, mis selgelt kujundavad inimeste mé&ttemalle ja kditumisharjumisi.

1999. aastal ehitasime Tallinnasse, kesklinna piirile kaasaegse ning arhitektuuriliselt
unikaalse Kristiine Kaubanduskeskuse, mis oli (iks esimesi omalaadseid. Seejarel, 2003.
aastal Riias avatud Domina ostukeskuse. Need kaks kaubanduskeskust muutsid oluliselt
seniseid kaubandustavasid ning tarbija kditumisharjumusi. Mdistsime juba toona, kui
suur on vajadus sellise elu- ja kaubanduskeskkonna jargi, kus inimesed tunneksid end
hasti. Need pdhimodtted said keskseks kdigile edasistele tegevustele, kui oleme
arendanud Tallinnas, Riias ja Vilniuses nii elamu- kui arihooneid, luues kohalikele
kogukondadele uusi kogemusi ning kasvatades seeldbi inimeste ootusi. Sellest
vadrtusmaailmast annab tunnistust ka 2018. aastal valminud suurprojekt, T1 Mall of
Tallinn, mis Uhendab meelelahutuse ja kaubanduse terviklikuks vaba aja veetmise
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kohaks, mille sarnast Baltikumis seni loodud ei ole. Samuti on siinsel turul unikaalne
mitme suurprojekti Uheaegne arendamine. Usume, et meie t606 loob pikaajalist vaartust
ning sellest annab tunnistust ka meie tugev positsioon Baltikumis.

Pro Kapital Grupp ei arenda Uksikuid hooneid, vaid uusi elukeskkondi, kasvatades ndnda
piirkondade vaartust, toetades inimeste kogukonna tunnetust ja ootusi elukvaliteedile.

Elamukinnisvara puhul tdhendab see elanike elukvaliteedi, aga ka piirkonna enda
vadrtuse  tdstmist labi avaliku ruumi ja infrastruktuuri, haljastuse ja
maastikuarhitektuuri ning kohapealsete teenuste ja vaba aja veetmise vdimaluste
olulise parandamise.

Sarnaselt elu- ning drikvartalite arendusega, soovisime seotud avaliku ruumi tunnet
luua ka T1 Mall of Tallinn arendamisel. Just sellist keskkonda, mis toetab slnergias
toimivaid mikrokeskkondasid, mis Uhiselt loovad terviklahendusena elamus- ja
kaubanduskeskkonna, mida néiteks internetikaubandus ei suuda. Vdtame terviklike
piirkondade arendamist vastutuse ja vOimalusena panustada laiema Umbruskonna
vaartusesse, aga ka inimeste elukvaliteedi kasvu.

Kristiine City ei ole pelgalt kogum elamumajadest, vaid laiendab kesklinna mdistet.
See on omandoline ning iseseisev elamukeskkond, justkui ,linn linna sees”, olles
samaaegselt orgaaniline osa linnaruumist. Kristiine City kujuneb unikaalseks
koosluseks kaasaegsest arhitektuurist ning ajaloolisest omandolisusest.

Usume, et kinnisvara on palju enamat kui flusiline pind. Olgu tegemist elamu- v&i
arikinnisvaraga, see peaks looma emotsioone. Elamukinnisvara puhul on arendajana
oluline mdista, et kodu on ilmselt ks kdige olulisem investeering inimeste elus. See on
keskkond, mis on peaks inimeses tekitama soojuse ja turvalisuse tunde. Sarnaselt
usume, et ka kaubanduskeskused ei ole enam mdeldud pelgalt igapdevakaupade
soetamiseks, vaid nende rolliks on tuua inimeste ellu r6ému, rahulolu ja heaolutunnet.

Riias, Kliversala arenduskvartalis asuvat River Breeze Residence tunnustati
2018. aasta kéige jdtkusuutlikuma arendusprojekti auhinnaga. Esmaklassiline
kortermaja on esitatud nominendina ka ,,Aasta uus elamuhoone” ning ,,Parim ehitis”
auhindadele.

Oleme teadlikud oma tegevuse mdjust nendele piirkondadele, mida arendame.
Arvestame iga projekti puhul kohalike tavade, arhitektuuri ning esteetikaga.

2018. aastal valmisid kortermajad Marsi 6, SGjakooli 12 ja 12b Tallinnas, Kristiine City
arenduspiirkonnas ning River Breeze Residence Riias, Kliversala kvartalis, kultuuri- ja
miljoovaartuslikus piirkonnas. Meie arendused annavad uue hingamise omanaolistele
ning ajalooliselt olulistele aladele.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 21



PROKarITal

On selge, et ehitustegevusel on moju imbruskonna elanike igapdevaelule. Véimalusel
planeerime  elamukinnisvara  arenduste etappide jdrjekorda  selliselt, et
ehitustegevusega olemasolevate hoonete elanikke mitte hdirida. Ootame, et meie
koostoéépartnerid ning toéovotjad jédrgivad kbiki heakorrareegleid ja tavasid, et
naabruskonda voimalikult vdhe segada. 2018. aastal ei jéudnud meieni
Umbruskaudsetelt elanikelt tihtegi pOhjendatud kaebust neid hdirivate tequrite kohta
ehitustegevuse- véi hoonete opereerimisega seoses.

T1 Mall of Tallinn ehituse puhul pdhjustasid enim ebamugavust imbruskaudsetel
tdnavatel parkinud autod, mis projekti I0pukuudel objektil téétanud, ligi 1000
ehitajaga paratamatult kaasnesid.

River Breeze Residence kortermaja ehitusel Riias tugevdasime koos ehitajatega
Idhedalasuva hoone vundamenti, et kaitsta seda voimalike vibratsioonist tekkivate
kahjustuste eest. Usume, et valminud arendusobjektid loovad piirkondadele, kus nad
asuvad olulist lisandvddrtust, mis on positiivne nii senistele kui uutele elanikele.

Kalaranna Kvartali suurarendus paikneb Tallinnas lisna merepiiril, mistottu teeme
peagi algava ehitustegevuse kéigus kdik endast oleneva, et tagada piirkonnas ohutus.
Olgugi, et piirame ehitustegevuse aiaga, jGéb ligipdds rannaribale avatuks. Kohalikud
elanikud on teinud ettepaneku rajada ujuma minejatele mugavad tingimused pinkide
ja riietuskabiinide ndol. Maa omanikuna oleme selle ebaturvaliseks hinnanud, et mitte
soodustada suplemist ehitustegevuse ajal. Ennetamaks vdimalikke &nnetusi,
otsustasime elanike soovidele seekord vastu mitte tulla. Olgugi, et meil puudub digus
ujumine rannaribal keelata, peame vajalikuks piirkond téhistada ohutussiltidega,
mille kohaselt toimub ujumine vaid inimeste endi vastutusel.

Kéigile meie 2018. aastal valminud voi meie poolt opereeritud dri- ja elamukinnisvara
hoonetele on mugav ligipdds thistranspordiga (500 m jalutuskéigu kaugusel) ning iga
hoone juures on jalgrataste parkimiskohad. T1 Mall of Tallinn ning 80% valminud
kortermajadest on ligipddsetavad puuetega inimestele.

Kvaliteet

Meie visioon on arendada ajatult omanaolisi ning laitmatu ehituskvaliteediga hooneid,
mis ennetavad inimeste ootuseid, vajadusi ja soove. See nagemus peegeldab meie
pikaajalist kogemust ning ettevaatavat aristrateegiat. Usume, et pikaajalise vaartuse
loomisel on keskseks just kvaliteet ning seda aritegevust labivalt. Kvaliteet tahistab meie
jaoks eelkdige vastutust kliendi ees, kellele on kinnisvarasse investeering oluline samm
aastateks. Soovime, et ka kiimne ning kahekimne aasta pdrast oleksime tuntud ja
hinnatud just kvaliteedi parast. See on enamat kui ehitusmaterjalid ja trendikas disain.
Kvaliteet algab turu vajaduste m@istmisest ning vGimest lilkuda trendidest eespool, neid
vajadusi ette aimates. Kvaliteet peegeldub detailides alates sellest, et teame ja
tunneme oma kliente ning nende tegelikke kasutajakogemusi nii eluruumides kui
Umbruskonnas. See tahendab labimdeldud ruumiplaneerimist ja teenuseid, arukalt
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lahendatud  kommunikatsioone ning ventilatsiooni, nutikat ja  praktilist
maastikuarhitektuuri ja infrastruktuuri, mis omakorda kdlab kokku ajatu ning
kvaliteetse disaini ja viimistlusega.

Meie arendused slnnivad koostdds hinnatud arhitektidega, et labi nende kogemuse ja
nagemuse siduda hoonete unikaalne valis- ja siseilme praktilisusega. Samuti hindame
kogemustega ning mainekate arhitektuuriblroode vdéimekust efektiivselt juhtida
projekteerimist kuni ehitusloa valjastamiseni. Teeme arhitektidega projekteerimisel
aktiivset koostood, analtisides pdhjalikult iga ruutmeetri optimaalseimat kasutust.

Et tagada kdrge ehituskvaliteet, oleme ehitaja valikul vaga ndudlikud. Ka eritddde puhul
teeme koostddd vaid valdkonna parimate spetsialistidega. Kutsume hangetele osalema
usaldusvaarseid ja eetilise arikultuuriga ettevotteid ning lahtume [Splikul valikul lisaks
hinnapakkumisele nende senisest kogemusest ja vdimekusest tehniliselt keerukaid
projekte veatult teostada. Peatddvotjate Ulesanne on kaasata sobiv alltdovotjate
vorgustik.

K&rge ehituskvaliteedi tagame lisaks tugevatele partneritele ka hoolikalt valitud ehitus-
ja siseviimistlusmaterjalide kasutamisega. Materjalid peavad olema vastupidavad,
ajatud ning esteetilised. Seda nii hoonete sees kui nende Umber.

Anallisime ja planeerime arukalt elektri-, valgus-, kitte- ja ventilatsiooniplaane ning
teisi automatiseeritud tehnosisteeme, mis vastavad inimeste tegelikele
kasutusvajadustele ja tagavad pikaajalise efektiivsuse. Hoonetes, mida ise opereerime,
kindlustame korraliku hooldusega kogu ehitise pikema eluea.

Kvaliteet tahendab tunda turu vajadusi, arukat projekteerimist, nduetele vastavat ja
teadlikku ehitustegevust, aga ka hoonete opereerimist sellisel viisil, mis véimaldab
pakkuda igakilgset positiivset kliendikogemust. Labimdeldud, targalt planeeritud ja
hoolikalt labiviidud arendusprotsess tagab hoonete vastupidavuse ajas, vahendades
vajadust remondiks ning tdiendavate ressursside kulutamist. Seega on hoonete pikk
eluiga ning ajatu ilme vaga oluline panus keskkonnahoidu.

Keskkonnahoid

Uha enam kasvab inimeste teadlikkus keskkonnahoiust ning sellega koos ootused
jatkusuutlikele lahendustele. Nii era- kui arikliendid hindavad jarjest enam naturaalseid
materjale ja energiasaastlikkust. Inimesed soovivad, et nende elu- ja
tegutsemiskeskkond oleks roheline, arukalt planeeritud ning vdimaldaks liikumist ja
aktiivset eluviisi.

Meie tegevus vastab keskkonnanduete tditmisel regulatsioonidele, ent
keskkonnasébralikud lahendused ei ole tanini kujunenud tegevuse keskseks. Sellel on
mitmeid pdhjusi, millest olulisim on kodu vdi dripinna hinna ja kvaliteedi suhe. Meie
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tegevuse fookuses on kliendid ning nende vajadused ja ootused, mistéttu otsime
aktiivselt véimalusi leida vdga haid ja keskkonnasdbralikke lahendusi tasakaalustatud
viisil. Siiski, peame oluliseks turu ootustega keskkonnateadlike valikute osas kursis olla,
sest vBimekus keskkonnateemasid sobivalt adresseerida vdib Iahitulevikus oluliselt
toetada meie konkurentsivéimet.

Lahtume oma t60s pohimdttest loodust mitte kahjustada ega liigselt koormata. Jargime
kdiki seadusest tulenevaid keskkonnandudeid nii projekteerimisel, ehitamisel kui
hilisemal opereerimisel. Hoidume pinnase, eluslooduse ja bioloogilise mitmekesisuse
rikkumisest ning liigsest 6hu saastamisest. Valdime ohtlike materjalide pohjendamatut
kasutamist ja keelatud materjalide kasutamist taielikult. PGGame alati leida mdistlikke
vOimalusi energia, vee ja teiste ressursside saastlikumaks kasutamiseks ehitustegevuse
ajal ning valmis hoonete opereerimisel. See tahendab ka seda, et kaalume ja katsetame
taastuvenergia lahendusi. Oluliseks osaks meie tegevuses on ka jadtmekditlus, milleks
loome alati nduetekohased vGimalused. Tagame, et valmis hooned vastaksid
keskkonnanormidele ega ohustaks Umbritsevat elukeskkonda.

2018. aastal ei kaasnenud meie poolt valminud hoonete ehitusega voi opereeritud

drikinnisvaraga lihtegi keskkonnareostust voi kaitse all oleva looduse rikkumist. 2018.

aastal valminud neljast kortermajast kolm on tavapdrasest kérgema

energiamdrgisega (nii Kristina Majad Tallinnas kui River Breeze Residence Riias

vastavad B-energiaklassile).

Keskkonnasertifikaatide olemasolu mdngib maailma  drikinnisvaraturul  (ha
olulisemat rolli. Paljude rahvusvahelise taustaga rentnike ja investorite jaoks on see
oluline ja vajalik faktor. T1 Mall of Tallinn piddleb LEED keskkonnasertifikaadi
kuldtaseme poole hoone opereerimise osas ning peaks selle néuded tditma 2019.
aastal. LEED keskkonnasertifikaadiga tunnustatakse vdiksema keskkonnaméjuga
hooneid, mille projekteerimisel, ehitamisel ja kasutamisel jérgitakse keskkonnasddstu
ja sddstva arengu pohimotteid. LEEDi puhul vbetakse hoonete hindamisel aluseks
nende keskkonnahoidlikku asukohta ja ligipddsetavust, energia- ja veetohusust,
sddstlikku  materjalide kasutust, jddtmekditluslahendusi, hoone siseklimat ja
innovaatilisust.
T1 Mall of Tallinn puhul on LEED-sertifikaadi taotlemisel kbige olulisema kaaluga:

- kompaktne projekt (vdhem jahutavat katusepinda);

- asukoht endises mahajdetud tééstuspiirkonnas (puutumata looduskeskkond);

- suurepdrane ligipdds Ghistranspordiga tulijatele.
Hea keskkonnamé&juga on T1 Mall of Tallinn puhul veel iimbritsevasse keskkonda sobiv
disain, suur kohalike ehitusmaterjalide kasutamise osakaal, ehitusjédtmete
Umbertddtlemine,  efektiivse  soojatagastusega  ja  suurte  Shuhulkadega
ventilatsioonististeem, energia- ja veesddstlikud sanitaarseadmed,
keskkonnasbbraliku  kiilmaainetega  jahutussisteemid, LED-valgustid, madala
soojusldbivusega vdlispind ning ka véhene parkimiskohtade arv oues, millega
vilditakse soojussaarte teket.
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Ohutus ja tervis

Kinnisvara volu ei peitu kinnisvaras endas. See on loodud inimestele. Seetdttu on meie
tegevuse keskseks vaartuseks just inimeste heaolu. Soovime, et inimestel oleks meie
ehitatud kodudes ning drihoonetes v&i kaubanduskeskustes hea olla. Samavaarselt
oluliseks on, et nii kliendid kui meie to6tajad jGuaksid igal 6htul tervena koju ning meie
arendused oleksid neile ohutud. Selleks taidame seadustest tulenevaid ndudeid ning
peame seda piisavaks, tagamaks ohutus meie hoonetes. Me ei tee jareleandmisi
ehituskvaliteedis, mistdttu peame konstruktsioonide vastupidavust ja tuleohutust
elementaarseteks. Sarnaselt varasemale ei juhtunud ka 2018. aastal meie poolt
opereeritud hoonetes vdi valminud kortermajades meile teadaolevalt Ghtegi dnnetust
meie suul.

Kaubandus- ja meelelahutuskeskustes on kokku lepitud nduetekohased tegevuskavad
hadaolukordadeks. Tagamaks keskuste tootajate teadlikku ning Gigeaegset tegutsemist
kriiside korral, korraldame regulaarseid Sppuseid ja juhendame neid igaktlgselt. Nii
elukondlikud kui drihooned on hadaolukordadeks vajalike vahenditega korrektselt
varustatud. Tagame enda hallatavates hoonetes tehniliste sisteemide Oigeaegse
hoolduse, hairesiisteemide korrashoiu ja teeme kdik endast oleneva muude
elementaarsete riskide maandamiseks (nditeks libedus, pimedus, jdapurikad).

Ehitustegevuse ajal tagab ohutuse objektil ehitusfirma. Teeme koostddd korrektsete
peatdovotjatega ning platsikord on Gldjuhul hasti hoitud. Meile on oluline, et ehituse
ajal objekti kulastavad inimesed oleksid ohutusnduetest teadlikud ning peaksid neist
kinni. 2018. aastal ei juhtunud meie ehitusobjektidel Ghtegi tdsist to6dnnetust.

Lisaks ohutusele on vaga oluline ka tervislik keskkond. Seda, kuidas inimesed end meie
hoonetes tunnevad, mdjutavad nditeks sobiv dhutemperatuur ja ventileeritud &hk,
avarus, tasakaalus pdeva ja kunstlik valgus, samuti ohtlike materjalide valtimine,
avalikes ruumides ka helitaust. Kortermajade puhul peame oluliseks rohelist
elukeskkonda, mis annaks kodu lahedal vdimaluse sportimiseks ja liikumiseks.
Kristiine City elamupiirkonna keskel asuvad spordiklubi ja tennisekeskus. Vaid
moneminutilise jalutuskdigu kaugusel asub ujula ja mitmekiilgsete véimalustega linna
ks suurimaid spordikeskusi, samuti ratsa baas. Mdne kilomeetri raadiuses on kaks
erinevat terviserada suusatamiseks, jalgsi véi rattaga liikumiseks.

Meeskond

AS Pro Kapital Grupp on ligi 25-aastase kogemusega ettevote, mis teeb meist Uhe
vanima professionaalse kinnisvaraarendusettevdtte terves Baltikumis. Seejuures on
suur osa meie meeskonnast olnud ettevottes pea poole véi rohkem selle eluajast.
Usume, et see nditab meie v8imekust oma meeskonda hoida, pakkudes inimestele
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keskkonda, mis on pidevas arengus, innustav ning toetav. Usume, et iga ettevdte on
oma inimeste nagu ja nende kujundada, mistdttu hindame oma inimesi vaga korgelt.

Kogu grupis tootas 2018. aasta I0pu seisuga 89 tdotajat vorreldes 88 tdotajaga 2017.
aasta I6pus. Nende hulgas 40 tootajat osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid
(2017: 48). Baltikumis tootas 51 inimest (31 Eestis, 10 Latis ja 10 Leedus). Grupi
pohitegevusele, kinnisvaraarendusele, keskendunud Baltikumi kontorite tootajatest
1/3 on mehed ja 2/3 naised, Grupi ja Baltikumi ettevdtete juhtide seas on 4 meest ja 3
naist. TO6jou voolavus oli 12% ja 2018. aastal varbasime 11 uut tootajat.

Uheksa sBnapaari, mis meid tédandjana iseloomustavad:

Usaldus ja iseseisvus. Peame oluliseks, et tootajatel on otsustusvabadus. Oleme oma
igapdevatodd voimalikult vahe reguleerinud ega réhuta juhtimises liigset hierarhiat.
Hindame ja vaartustame initsiatiivi, vOimet ja tahet oma t64d teha ilma kaskude,
korralduste ja liigse birokraatiata.

Inimlik juhtimine. Iga inimese arvamus ning heaolu on oluline. Oma t66d teeb hasti
inimene, kes on puhanud, innustunud ja kelle elus on lisaks todtegemisele palju muudki
ning kelle elu on tasakaalus. Seetdttu pllame t66s olla paindlikud ja diglased, ega
diskrimineeri inimesi. Kui tookorraldus véi konkreetsed Ulesanded ei piira, véimaldame
oma tootajatele paindlikku tooaega ja -kohta.

Arenguvdimalusi pakkuv. Meie meeskond on kull vdike, ent pidevas muutumises ja
arengus olev ari voimaldab tootajatele pakkuda huvitavaid dppimis- ja arenguvdimalusi.
Hindame kdrgelt inimesi, kes meie meeskonnas pikka aega on todtanud. Kuulame ja
toetame neid igakllgselt. Uutele ametikohtadele otsime inimesi alati esmalt ettevdtte
seest. Koolitussoovid ja seminaridel osalemised arutame iga tddtajaga eraldi labi ja
toetame vastavalt vajadusele ja soovidele.

Loominguline t66. Meie t66 on pdnev ja muutumises. Tddtame omanadoliste
projektidega, millest mitmed on unikaalsed kogu Baltikumis. Seeldbi saame pakkuda
oma inimestele arengu- ja eneseteostusvdimalusi, mida mujal ettevétetes siinsel turul
on pea vdimatu kogeda. See toob to6sse valjakutseid, vaheldust, pdnevust ja
ambitsioonikust.

Eesmargile pihendumine. Meil on Ghine eesmark ning Ghised huvid, mille poole liigume
ja todtame Uksteist toetades. Uhiselt luuakse sBna otseses mottes kdegakatsutavat
IGpptulemust ning meie inimesed hindavad kd&rgelt voimalust panustada vaartuse
loomisesse labi uute keskkondade arendamise ja kujundamise.

Uhtehoidvad kolleegid. Meeskond tervikuna, aga eelk3ige iga inimene meeskonna sees,
on meie jaoks Ulioluline. Tahistame Uheskoos olulisemaid tahtpdevi ja korraldame
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UhisUritusi, muuhulgas suviti ja joulude ajal. Uue tdotaja otsinguil hindame pigem
meeskonnaga sobivat isiksust, mitte pelgalt erialaselt padevat spetsialisti.

Tervist vaartustav. Jargime rangelt tooohutuse ndudeid ja peame oluliseks hoida oma
tootajate tervist kontoritdd eriparast tulenevalt. Eestis lubame tootaja haigestumise
korral end tootasus kaotamata ravida kuni Uks nadal. Latis oleme s6lminud kdigile
tootajatele vabatahtliku tervisekindlustuse. Hindame jarjepidevalt todohutuse riske ja
tootajad labivad regulaarseid tervisekontrolle.

Kaasaegne tookeskkond. Veedame téokohas suure osa oma ajast, mistSttu peab see
olema keskkond, kus tunneme end hasti. Meie kaasaegsed ja mugavad to6ruumid
Tallinnas ja Vilniuses asuvad otse arendusprojektide juures. Nii oleme justkui
sindmuste keskel ja see vOimaldab ka pidevalt tegevusel silma peal hoida ning
klientidega suhelda. Latis kolisime 2018. aastal varskelt renoveeritud kontorisse, mis
asub Riia kesklinnas.

Stabiilne td6andja. Oleme mitmel turul tegutsev, rahvusvaheline bdrsiettevote —
vOimekas, pusiv, avatud ja labipaistva juhtimisega kinnisvaraarendaja, kes elas Ule ka
kiimne aasta taguse majanduskriisi. 83% meie juhtivtdotajatest (emafirma juhatus,
finantsjuht ning Lati ja Leedu tegevjuhid) on kuulunud Pro Kapitali meeskonda Ule 15
aasta ning pooled Ule 20 aasta.
2018. aastal:
- el juhtunud meie téétajatega Uhtegi téd0nnetust;
- puudusid meie tdétajad tervislikel pdhjustel t66lt vaid 0,7% pdevadest
(keskmiselt alla kahe pdeva aastas);
- osales lle 40% meie tdotajatest tddalastel koolitustel véi seminaridel
(keskmiselt 18 tundi té6taja kohta);
- el saanud me (htegi ametlikku kaebust tddtajate diskrimineerimise voi
ebadiglase kohtlemise kohta.

Meie kollektiiv on vordlemisi vdike ning enamus tootajaid on meeskonnas olnud pikka
aega. SeetGttu on personalijuhtimine toiminud seni juhtimiskultuuri orgaanilise osana.
Peame oluliseks hoida inimlikku ja vahetut organisatsioonikultuuri ning valtida asjatut
birokraatiat ja formaalsust. Et oleme kasvamises ja muutumises, ndeme teatud
teemades vajadust grupiillese lahenemise juurutamiseks. Nditeks peaksime regulaarse
tagasiside ja konkreetsemate suundade ning vajaduste hindamiseks Iabi viima todtajate
rahulolu uuringuid, samuti pddrama tulevikku silmas pidades juba tédna senisest enam
tahelepanu tddandja brandi arendamisele ning maine kasvatamisele ja hoidmisele kogu
tegevuspiirkonnas.
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Kliendikogemus

Meie klientideks on korteriostjad ja dripindade rentnikud. Selles aruandes kirjeldame
vaid elamukinnisvaraga seonduvat, sest T1 Mall of Tallinn keskuse avamine jdi 2018.
aasta 16ppu ning teisi drikinnisvara objekte me hetkel Eestis, Létis ega ka Leedus ei
opereeri. Saksamaa hotelli teemasid ei ole antud kontekstis kdsitletud.
Elamukinnisvara kliendiprofiil on lai. Korteriostjaks on vanemate poolt toetatud
Uliépilased, noored paarid, viikelastega pered, aga ka leibkonna kasvades mitmendat
kodu ostvad pered, keskikka joudnud ja kodust lahkunud laste téttu sobivamat kodu
vajavad inimesed, lastele IGhemale kolivad eakad. Olenevalt arendusprojektidest on
meie klientideks lisaks eestlastele ka vdlismaalased (nditeks Kalaranna arenduse
puhul on olulisel kohal ka soomlastest kliendid) ning eraisikute korval ka ettevotted,
kes investeerivad ldUrikinnisvarasse.

Kodu ostmine on enamasti inimeste jaoks Uks tdhtsamaid otsuseid ja suurim tehing.
SeetSttu kanname vastutust kdigi oma klientide ees. Oleme oma arendustega
erinevates valmimisetappides algusest I6puni tihedalt seotud, sest vaid nii saame olla
veendunud kvaliteedis mida pakume. Uhtlasi annab see meile v&imaluse olla kliendiga
pidevas dialoogis, mdista nende vajadusi ning ootusi. Kvaliteetne arendustegevus ei
peegeldu vaid materjalides ja viimistluses, vaid igas detailis, labimd&eldud
ruumiplaneerimises, maastikuarhitektuurist kuni infrastruktuurini. See ei tdéhenda vaid
nduete tditmist, vaid ajas kestvat ehituskvaliteeti, ajatult esteetilist ent praktilist
materjalikasutust ja disaini ning keskkonda, kus on hea elada. Oleme end koduostjale
téestanud usaldusvdarse ning pikaajalise partnerina. Meie kliendid peavad olema
kindlad, millesse nad investeerivad.

Kahtlemata on koduost emotsionaalne ning selles mangib suurt rolli just viis, kuidas see
kvaliteet inimesteni tuua. Labipaistvus ja selgus peab toimima koostdds veenva ning
esteetiliselt atraktiivse visuaalse keelega — inimene peab saama aru, millesse ta
investeerib. Seetdttu on turunduskommunikatsioonil meie t6ds vaga suur ja mojus roll,
milles tootekirjelduste ja visuaalsete elementide iga detail ja Uldpilt peab kdnetama
konkreetset sihtgruppi. Meie lubadused vastavad tegelikkusele, plaanid ja vaated on
téesed ning oleme suhtluses avatud, mis voimaldab inimestel tutvuda nii
siseviimistlusmaterjalidega kui plaanidega.

Usume, et kvaliteedimark kujuneb esimesest kokkupuutest kliendiga. Nagu iga teine
suhe, kasvab ja areneb see ajas ning just seeparast ei kasuta me agressiivset muugistiili
ega ei survesta inimeste otsuseid. Vaartustame iga inimest ning peame Kkinni
privaatsusnduetest, kogudes ja sailitades kontaktandmeid korrektselt. Koostdos
kinnisvaramaakleritega juhindume sellest, et nemadki jargiksid samu pdhimdtteid.
2018. aastal ei astunud me vastuollu Uhegi turunduseetika-, tarbijakaitse-, klientide
privaatsuse- voi andmete lekkega seotud ndude- voi pdhimdttega.
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Tugev kliendisuhe on meie jaoks aritegevuse lahutamatu osa. Iga kliendisuhtlus,
hoolimata projektist, kujundab meie mainet ja usaldusvaarsust, mis saadab meid ka
tulevikus. Klientide kogemused ja hinnang meie t60 kvaliteedile ning teenindusele, teeb
neist meie peamised ja ehk isegi olulisimad maine kandjad. Pro Kapital on kasvanud
tugevaks ning hinnatud kaubamargiks, mida kinnitab, et mttUme erinevates projektides
dldjuhul kaaluka osa kortereid enne ehitustegevuse, voi suisa enne turundustegevuse
algust. Mitmed meilt varem kodu ostnud inimesed soetavad kortereid ka jargmistes
arendusprojektides.

2018. aastal miitisime Riias asuva River Breeze Residence-i iga kaheksanda korteri
juba ehitusperioodil. Enamasti olid klientideks juba ménes varasemas projektis korteri
ostnud inimesed.

Kristiine City korteritest keskmiselt 85% on leidnud omanikud enne kui maja valmib.

Meie kindel pdhimdte on olla kliendi jaoks olemas ka parast milgitehingut. Peame
oluliseks olla oma kliendiga pidevas dialoogis, mis Uhelt poolt aitab meil kujundada
elukeskkonda, kus inimestel on hea elada, ent lahendab kiirelt ja konstruktiivselt ka
vOimalikud probleemid. Seetdttu haldame enamus kortermaju valmimise jargselt ise.
Maja hoolduspartnerite leidmisel seisame uute omanike huvide eest ning aitame
korterithistut valiku tegemisel. Usume, et ndnda talitades toetame viarskete
koduomanike sujuvamat ning meeldivamat sisse elamist. Kasutajatele lahedal olles
tuvastame teemasid, mis vajavad kohandamist vOi jargmistes projektides. Seeldbi
tdiustame oma arendusobjekte jarjepidevalt ja areneme hes nendega.

Meie unikaalsuseks on ka meeskonda kuuluvad kinnisvarahaldurid. Usume, et see
vBimaldab meil pakkuda parima kvaliteediga klienditeenindust, kuna just
halduslksused on kliendisuhtlusel Uhendusliliks ehitaja ja meie arendusmeeskonna
vahel nii korterite Uleandmisel kui ka garantiiperioodil.

Kliendisuhe on isiklik ja pikaajaline vddrtus, mistottu soovime sellele anda ka vdikese

sentimentaalse puudutuse. Teeme koduostjatele mdlestuseks kingitusi, mis

ilmestavad just selle arenduse négu. Nditeks oleme kinkinud Pohjamaise disainiga

nousid, pehmeid pleede, nahast vétmehoidjaid ning raamatuid sisekujundusest,

toataimedest ja tervislikust toitumisest. Samuti kinkisime nditeks River Breeze

Residence’s, koduostjaile kohalike Ldti kunstnike poolt maalitud unikaalsed pildid,

vaadetega hoone akendest.

Peame vaga oluliseks olla oma klientidele usaldusvaarseks partneriks. Usume, et ndnda
kujuneb sidus kogukond ja rahulolevad kliendid jadvad meie arendustele lojaalseks ka
tulevikus ning jagavad soovitusi oma sotsiaalses keskkonnas. Seda ilmestab hasti
mitmete arendusprojektide erinevates etappides soetatud korterite ostmine samade
klientide vBi nende soovituste pinnalt loodud uute kliendisuhete arvukus.

,Usume, et inimene ei osta pelgalt korterit, vaid teeb selle investeeringu elukeskkonda.
Just seepdrast plihendume oma tédle justkui teeksime seda endale ja oma perele.
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Analiiiisime ja métleme IGbi iga vdikseima detaili, arvestame erinevate vajaduste,
harjumuste ja ootustega Vviisil, mis véimaldab luua aruka, ldbimbeldud, koduse ja
arvestava elukeskkonna. Meile on téesti oluline, et inimene oleks oma uues kodus
Onnelik. Usun, et see eristab meid selgelt ning toetab meie kasvu ja liikkumist trendide
loojana kvaliteetse ja vastutustundliku kinnisvaraarenduse suunas.

Carmen Kukk, turundusjuht

Leiame, et iga suhe, nénda ka suhe kliendiga, on ajas pidevas arengus. Selle iiheks
lahutamatuks osaks on avatus tagasisidele. Koostéé drikinnisvara klientidega on seni
olnud elamukinnisvarakliendiga vérreldes tagaplaanil, mistéttu ndeme siin téna
ruumi arenguks. Meie drikinnisvara kliendid on tagasi peegeldanud ootust péérata
rohkem tdhelepanu just kliendikogemuse parandamisele. Soovime, et kliendisuhtlus
kannaks meie vddrtusi, mistéttu suuname senisest enam teadlikku tdhelepanu
kliendisuhtluse arendamisele, rahulolu mdédtmisele ja tagasiside slisteemsemale
kogumisele ka drikinnisvara klientidega.

Uhiskondlik osalus

AS Pro Kapital Grupp suurim ning mdéjusaim positiivne panus Uhiskonda on terviklikust
ja pikaajalisest strateegiast lahtuv elukeskkondade ja aripiirkondade arendamine. Seega
ei seisne meie ari pelgalt arendamises — loome uusi piirkondasid ning md&jutame
positiivselt inimeste elukeskkonda. Oleme teadlikud oma tegevuse mdjust nendele
aladele, mida arendame. Just seepdrast toetame ning vOtame osa tegevustest ja
projektidest, mis kaasavad kohalikku kogukonda, edendavad noorte haridust, t&stavad
teadlikkust ja toetavad kultuuri. Jagame heameelega oma kogemust ja teadmisi
erinevatele huvigruppidele, olgu selleks erialaspetsiifilised Uritused,
investeerimiskogukond vd&i avalikkus. 2018. aastal andsime sponsorlus- ja
toetustegevuseks 11 500 eurot. Meie eesmargiks on 2019. aastal paika seada
konkreetsed toetustegevuse pdhimdtted ja prioriteetsed suunad, et tagada selge seos
aritegevusega. Usume, et toetuspShimodtete juurutamine annab meile vdimaluse
koostoodesse senisest slisteemsemalt ja sisulisemalt panustada luues seeldbi pikaajalist
vaartust nii kogu grupi arengus kui teemades, kuhu end suuname.

2018. aasta toetused ja koostodprojektid

Suunasime end peaasjalikult kolmele peamisele teemale, mida peame oluliseks hoida
ja kasvatada — elukeskkonna parandamine, kunsti toetamine ja noorte arendamine.
Elukeskkond on palju enamat fuusiline ruum. See on keskkond, Gihes inimeste — nende
ootuste, réémude, muredega. Meie vastutus on just inimeste ees, kujundades nende
eluruumi selle mitmes tahus, peame oluliseks seda suunata ja kujundada viisil, et oleks
Uhtviisi hea. Meie panus:
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- Toetasime Riias toimunud ,,Mad City Happening” linnaplaneerimise teemalist
hakatoni — ideevdistlusel otsiti ideid ja lahendusi just selle territooriumi ja
Umbritseva piirkonna taaselustamiseks, kus asub meie arendusprojekt.

- Meie suurim arenduspiirkond Tallinnas, Kristiine City on muutmas ajaloolist
piirkonda, tuues sinna tdiesti uue hingamise ja elu. Kdesoleva aasta alguses
korraldasime Kristiine City’s joulukuuskede pdletamise ning selleks, et
pakkuda kohalikele elanikele ja Umberkaudsetes piirkondades elavatele
inimestele voimalust Uhiselt rédmu tunda, sidusime selle Metsatolli
kontserdi ning meelelahutusega.

- Andsime teist aastat, Eestis pika ja vaarika ajalooga Kodukirja “Aasta kodu”
raames, valja “Elutoa preemia”. Eelmisel aastal vditsid preemia Jelena ja
Alger Rapp, kes olid loonud armsa, heleda ja helge kodu. 2019. aasta preemia
palvisid noored koduomanikud Triin ja Taago Pikas, kelle kaunis ning hubane
kodu asub Kiilis. Peame oluliseks kujundada ning kaasa radkida, ent ka
toetada ndu ja jouga ilusate koduste kodude loomist ent ka tunnustamist.
Meie vaartusmaailm keskendub justnimelt kodule, kogukonnale ja
inimestele, kes seda kujundavad.

Kunst, nagu kinnisvaragi, elab vaarikat ning pikaajalist elu. Uhtviisi innustades ning ajas
vaartust kasvatades kannab kunst eneses hinnalist ja emotsionaalset hinge. Just nagu
kinnisvara elu- voi tookeskkonnana, kasvab ja areneb ka kunst koos inimestega ajas ja
ruumis. Meie panus:

- Koostdds mitmete heade partneritega toetasime Libecki meistrile Bernt
Notkele omistatud ,Surmatantsu” maali uue ekspositsioonilahenduse
rajamist Tallinnas Niguliste kirikus.

- Toetasime Tallinn Art Space kunstigalerii rajamist meie suurprojekti, T1
kaubandus- ja meelelahutuskeskusesse. Sellest on kujunenud vaarikas Eesti
kunsti edendamise ja vadartustamise keskus, mis on Uhtlasi unikaalseks ja
loominguliseks paigaks Urituste korraldamiseks erinevatele ettevotetele,
eraisikutele ja asutustele.

- Tellisime Lati noortelt kunstnikelt maalid vaadetega meie Riias valminud
River Breeze Residence korterite akendest, mida sama objekti koduostjatele
malestuseks kinkisime.

TOO ja tegemised noortega on orgaaniline ja vajalik suundumus kuna jatkusuutlik,
ettevaatav kinnisvaraarendustegevus kujundab elukeskkonda pikaajaliselt ja on vaga
suure mojuga. Meie tanane t66 mdjutab inimesi aastate ning aastakiimnetegi parast,
mistdttu oleme heameelega valmis kaasama noori, nendega koos tegema ja kaasa
motlema, ent neilt ka Oppima. Suvel tutvustasime oma ettevdtet ja andsime modneks
paevaks heakorratodde kogemuse kolmele dpilasmaleva rithmale Tallinnas, kokku pea
kolmekimnele noorele.
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Riskide juhtimine

Vastutustundlikku ettevdtte t606 osaks on identifitseerida tegevusega seonduvad riskid
ning neid maandada.

Tururisk

Arimudeli pikaajalisusele keskendumine v8imaldab meil leevendada vdimalikke turgude
kdikumisi. Meie pikaajalise strateegia kohaselt omandame kinnisvaraobjektid turu
madalseisus ja arendame ning muiUme turu kdrghetkel. See annab meile vdimaluse
kasutada dra turu vBimalusi ning maandada tururiske.

Likviidsusrisk

Juhime likviidsusriski operatiivselt, vGttes arvesse kdibekapitali arengut ja muutuvaid
vajadusi.  Likviidsusriski aitab  tohusalt juhtida nii hoolikas vajaduspdhine
rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapdevastes
rahakuisimustes.

Finantseerimisrisk

Finantseerimisrisk vOib pikendada ettevOtte projektide arendusprotsessi ning
aeglustada  kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida
finantseerimise jatkusuutlikkuse paindlik tagamine nii arvelduskrediidi, pangalaenu,
volakirjade ning muude vélainstrumentide kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning
tdiendava kapitali kaasamine.

Varariskid
EttevOtte varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.

Ohutuse ja turvalisuse riskid

Arendades hooneid, kus inimesed igapdevaselt elavad, tootavad ja kilastajatena
viibivad, peame tagama nende ohutuse ja turvalisuse. See tahendab ranget sisemist
kontrolli ning pdhimdtete jargimist kogu tegevuses. Jargime nii elamu- kui arikinnisvara
arendustes kdiki projekteerimisele, ehitustegevusele ja ohutusele kehtestatud ndudeid,
teeme koostood vaid kompetentsete ja usaldusvdarsete ehitusfirmade ning nende
alltoovotjatega ning kasutame kvaliteetseid ehitusmaterjale ja to6vdtteid. Meie poolt
opereeritavates hoonetes tagame vajaliku padstevarustuse ja turvameetmete
olemasolu hadaolukordadeks, viime regulaarselt labi riskianalllse ja Oppuseid.
Hoonete haldajatena jalgime, et kinnisvara ja selle Umbruse Uldisest heakorrast
tulenevad riskid ei ohustaks inimesi.

Kogukonnast tulenevad riskid

Ehitustegevusel on Gldjuhul ajutine hairiv m&ju Umbruses elavatele ja tootavatele ning
tegutsevatele inimestele. Teeme kdik endast oleneva, et vGimalikke ebamugavusi
vahendada ning ootame sama oma koostoopartneritelt. Probleemide korral oleme
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avatud suhtlusele, ennetamaks erimeelsuste slivenemist ning soovime Kkiiresti leida
osapooltele sobivad lahendused. Mdistame, et avalikkuse ja kohaliku kogukonna
kaasamine on kujunemas tha olulisemaks arendustegevuse lahutamatuks osaks. Sellest
annab tunnistust kasvav Uhiskondlik huvi suurte taristu- ja tddstusinvesteeringute
sobivuse Ule kogukondadesse ja looduskeskkonda.

Keskkonnariskid

Meie tegevusega ei kaasne suure mdjuga keskkonnariske, mis vdiksid ootamatult
avalduda. Maandame olulisemad riskid elusloodusele, maapinnale ja Umbritsevale
keskkonnale labi asukohtade valiku, nGuetekohase projekteerimise ja ehitustegevuse
ning sellele eelnevate analtiside teostamise. Suur osa meie kinnisvaraarendustest asub
tanini kasutuseta aladel, sageli tdostuspiirkondades, kus vdib probleemiks olla
keskkonnakahju, mis on tekkinud piirkonna varasema kasutuse tulemusel. Sellisel juhul
kdrvaldame vajadusel reostuse vdi muu keskkonnakahju.

Koostddpartnerite valikul ldhtume muuhulgas sellest, et partner suudaks tagada
keskkonnaga seotud nduete ning aspektide korrektse jargimise. Meie tegevusega
kaasneb oluline energiakulu ja jaatmete teke, mistdttu jargime koiki hoonete
energiatbhususe- ja jaatmekorraldusega, aga ka teiste oluliste keskkonnamdjudega
seotud ndudeid. Uha karmistuvate keskkonnaregulatsioonide ning turu kasvavate
ootuste valguses peame suutma neile mitte ainult vastata, vaid leidma ka viise teha
enamat kui oodatakse ja nGutakse.

Too6tajatega seotud riskid

Meie tootajate tookohad ei ole seotud oluliste riskiteguritega, kuna enamus tddajast
veedetakse kontoris. Samas on meile Ulioluline, et meie arenduste ehitustéodel oleks
alltoovotjate poolt tagatud nduetekohased toovdtted ning inimeste ohutus
ehituspiirkonnas. Seetdttu on need ootused fikseeritud juba ehitusettevotete valimisel
ja omavahelistes kokkulepetes. Teeme koostddd kompetentsete ja usaldusvaarsete
ehitajatega, kes todohutuse reegleid korrektselt jargivad. Oma tootajate ja teiste
koostoOpartnerite esindajate kilastuste ajal ehitusplatsidele veendume, et jargitakse
kdiki ohutusreegleid.

Meie hinnangul ei ole t66j6upuudus ettevotte jaoks otsene risk, kuna oleme suhteliselt
vaike meeskond ning ajas vordlemisi pUsiv. Uute tdotajate kaasamine toimub pigem
vajaduspohiselt.

Oleme vdga teadlikud oluliselt muutunud tédharjumustest ning Ghiskondlikult
kdrgenevatest ootustest todelule. Tdotajate heaolusse ja rahulolusse panustavad
tooandjad mitmetelt erinevatelt tegevusaladelt, mis loob ka meile kasvava vajaduse
nende muutustega sammu pidada. SeetSttu peame vajalikuks edaspidi rohkem
tahelepanu poddrata meie Gldise tuntuse ja kuvandi tugevdamisele, mis aitaks kaasa
tugevale toé6andja kuvandile. See voimaldab voimekate to6tajate tahelepanu koita ka
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tulevikus. Sarnaselt paljude teiste pikaajaliselt tegutsenud ettevGtetega, kelle
votmetdotajad on olnud ettevSttes enam kui kimme aastat, peame meiegi hoolitsema
selle eest, et inimesed meeskonnas end hasti tunneksid. Eriti suurt tdhelepanu peame
pddrama just pikaajalistele todtajatele, kelle lahkumine véiks avaldada ootamatut mdju
kogu grupi kompetentsusele ja jarjepidevusele.

Strateegia ja eesmargid 2019. aastaks

Meie olulisimaks eesmargiks on plUhenduda oma peamisele sihtturule Baltikumis ja
arendada olemasolevat kinnisvaraportfelli. Ndeme stabiilset kasvu kdigi Balti riikide
kinnisvaraturgudel, mistdttu on teadlikult juhitud ning turu kasvust ja ootustest lahtuv
kinnisvaraportfelli arendamise protsess peamiseks fookuseks.

Arendame uusi elu- ja aripiirkondi Tallinna, Riia ning Vilniuse parimates asukohtades.
Votame arvesse pikaajalist perspektiivi ning pisime teadlikult turutrendidest ees. Lisaks
olemasoleva, mahuka kinnisvaraportfelli arendamisele, oleme avatud voéimalustele
seda laiendada ja tugevdada.

Pikk kogemuste pagas turu vanima professionaalse kinnisvaraarendusettevéttena,
toetab meie konservatiivseid laenamispdhimdstteid, mida jargime ka edaspidi. Uute
projektide arendamiseks plldame tagada optimaalseimat finantseerimist, vajadusel
kombineerides moistlikul tasemel laene finantsasutustest, investoribaasi laiendamist
vOi kaasates erakapitali.

2019. aastal opereerime T1 Mall of Tallinn kaubandus- ja meelelahutuskeskust Tallinnas
ning jatkame elamuarendusprojektide ehitus- ning mdidgiprotsessidega Baltikumi
pealinnades. Positiivse turuolukorra kestmisel kaalume jargnevate etappide elu- ja
arinoonete ehitustdodde alustamist Kristiine City’s ja kauaoodatud elamuarenduses
Kalarannas, Tallinnas. Eeldame m&ddukat kinnisvara mitgitegevust 2019. aastal seoses
uute hoonete valmimisega Tallinnas ja Vilniuses. Ulritegevuse kasvu veab T1
kaubanduskeskuse tegevus. Hotellisegmendis eeldame tulude mdddukat kasvu ning
tootamist téhususe ja kasumlikkuse parandamise suunas. Haldussegment keskendub
teenuse standardite parandamisele ja klienditeenuste tohususele.

Eesmdrgid 2019. aastaks:

- Alustatud arendusprojektide valmimise ning uute arendusprojektide
kaivitamist voimaldavate ettevalmistuste IGpule viimine eeldusel, et turu
meeleolu on positiivne. 2019. aastal valmivad Tallinnas Kristina Majade neli
viimast elamut, Vilniuses, Saltiniy Namai Attico projektis, samuti neli elamut.
Ehitusloa saamisel loodame alustada Kalaranna elamuarendusega.

- Finantskulude vahendamiseks olemasolevate kohustuste refinantseerimine.
Kuna Eesti turul on pangalaenude intressimarad kasvamas, otsime véimalusi
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valjaspool Eestit olemasolevate kohustuste refinantseerimiseks aastatel
2019 ja 2020.

- Investorbaasi suurendamine. Soovime olla avatumad ja investorite jaoks
nahtavamad. EttevOtte strateegia on pikaajaline ja soovime oma
kommunikatsioonis réhutada just pikaajalisuses peituvat potentsiaali
investorite jaoks.

Arendusprojektid

Projekti nimi Liik Asukoht ~ OmandiGigus Liigitus

T1 Mall of Tallinn Kaubandus Tallinn 93% Kinnisvarainvesteering
Ulemiste 5 Blroo Tallinn 100% Kinnisvarainvesteering
Kristiine City Elamukinnisvara  Tallinn 100% Varud, kinnisvarainvesteering
Kalaranna piirkond Elamukinnisvara  Tallinn 100% Varud

Tallina elamukvartal ~ Elamukinnisvara  Riia 100% Kinnisvarainvesteering
Kliversala piirkond Elamukinnisvara  Riia 100% Varud, kinnisvarainvesteering
Brivibas Kvartal Blroo Riia 100% Kinnisvarainvesteering
Saltiniy Namai Elamukinnisvara  Vilnius 100% Varud

T1 Mall of Tallinn — uus tase kaubandus- ja meelahutuskeskuste turul

T1 Mall of Tallinn asub Eesti pealinna tulevases transpordikeskuse siidames. Erinevalt
teistest kaubandus- vdi meelelahutuskeskustest Baltikumis, toob T1 kokku kogukonna
ja muudab inimeste kditumist ja
omavahelist suhtlemist tdielikult.
Ettevote usub, et inimesed
vajavad rohkem mugavust ning
teenuste ja kogemuste
segunemist, rohkem avatust ja
vastuvGtlikkust.  T1  on  Uks
_ vOtmearendusprojekte, mis
:,'mﬁx peegeldab Ettevotte motteviisi.
T1, mille kogu ehitusmaht on 130
2 tuhat ruutmeetrit ja Glritav pind

55 tuhat ruutmeetrit, on avatud kilastajatele alates novembrist 2018.
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Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste 5 kinnistu on tihedalt seotud Peterburi mnt 2 asuva T1 Mall of Tallinn
kinnistuga. Ulemiste 5 kinnistul on plaan arendada &rikinnisvara Giritava kogupinnaga
14 tuhat ruutmeetrit. See arendusprojekt hakkab mangima olulist rolli tulevase Tallinna
transpordikeskuse loomisel. Ettevdttel on kdimas uue detailplaneeringu valjatédtamine
tihedas koostoos Tallinna linnavalitsusega seoses Rail Baltica terminali kavandamisega.

Kristiine City Tallinnas
Kristiine City on Uks suurimaid elamukomplekse Balti riikides, asudes Kristiine linnaosas
Tallinna kesklinna l&hipiirkonnas. Unikaalne projekt ndeb ette muljetavaldavate
punastest tellistest hoonete sujuvat integreerumist moodsa arhitektuuriga, mis kerkib
Ule kdrgendiku arenduse stidamesse. Kristiine City arendus toob endaga kaasa elava ja
elegantse atmosfaari endiste ajalooliste kasarmute piirkonda. Elamukompleks on
arendatud sooviga pakkuda rohelist elukeskkonda perekondadele ja inimestele, kes
eelistavad elada stdalinnast valjapool.

Marsi 6 Kristiine Citys

Ajaloolise kasarmuhoone renoveerimine
eridisainiga loft-tiUpi korteriteks |Gpetati
2018. aasta alguses. Ettevote on mulnud
kortereid suure eduga, kdik loftid on valja
muidud.

Kristina Majad Kristiine Citys

Kristina Majade arenduses valmivad kiimme uut korterelamut Kristiine Citys. Kokku
ehitatakse 22 tuhat ruutmeetrit
muildavat  pinda.  Tanaseks on
Ettevottel valminud seitse eluhoonet.
Jatkumas on kolme jargneva maja
ehitus  ning  eelmllik.  Seitsmes
korterelamu valmis kdesoleva aasta
kevadel ning viimased korterelamud
Sammu tanaval valmivad 2019. aasta
stgisel.
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Kalaranna Tallinnas

Kalaranna arendus asub Tallinna sldalinna eksklusiivseimas ja prestiizseimas
piirkonnas, otse Tallinna kesklinna merepiiril. Detailplaneeringuga on kinnistule
kavandatud rannapromenaad ja
sidus avalik ruum sellise
hoonestuslahendusega, mis
loob kogu piirkonnast Tallinna
linnaruumi vadrtustava
koosluse. Arenduse muldavat
jarenditavad pinda on enam kui
30 tuhat ruutmeetrit, millest
enamus on elamuarendus.
Arenduse detailplaneering on
kehtestatud ja kdimas on projekteerimistood. Ettevdte teeb koostddd tuntud
arhitektidega Ott Kadarik ja Mihkel Taur, kes voitsid antud piirkonna arendamise jaoks
labi viidud avaliku arhitektuurikonkursi.

Kliversala Riias

Kliversala piirkond asub Riia kesklinna k&ige kaunimas ja maalilisemas kohas. Peaaegu
viie hektari suurune krunt asub Daugava jGe ja Agenskalna lahe vahelisel poolsaarel
vaadetega Riia vanalinna tornidele ja presidendilossile. Kinnistu arendatakse
terviklikuks elamukvartaliks.

River Breeze Residence’il ja selle
lahitmbrusel oluline osa Riia linna
pikaajalises arendusstrateegias, mida
rakendatakse perioodil kuni 2030.
¢ Seda eelkdige seetdttu, et korge
lisandvaartusega territooriumina
s asub  Kliversala piirkond UNESCO
kultuuriparandi kaitsealal.

River Breeze Residence on varskelt valminud korterelamu ning Ghtlasi uus maamark Riia
vasaku jGekalda siluetis. River Breeze Residence on esimese hoone Kliversala kvartalis —
eksklusiivne elumaja Daugava j6e ja Agenskalna lahe kallastel. Hoone valmis 2018.a
kevadel ja ettevGte on alustanud jargmise etapi projekteerimistdoodega.
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Zvaigznese ehk Brivibase kvartal Riias
Arikinnisvara arendus, mille kaigus
rajatakse kaasaegne kontorihoonete
kompleks asub endise tehase krundil.
Piirkond asub Uhe peamise linna
labiva tuiksoone Brivibas tanava
dares, muutes selle atraktiivseks
aripiirkonnaks.  Projekti esimeses
faasis renoveeritakse olemasolev
toostushoone kontorihooneks.
Arenduse teises faasis valmivad
uued  kontori- ja  drihooned.
Arendusprojekt on ehitusvalmiduses, olemasolev hoone on konserveeritud. 2017.
aastal algas renoveeritava hoone projekteerimine, kdimas on tehniline projekteerimine.

Tallinase kvartal Riias
Tallinas 5/7 asub Riia kesklinnas, sinna planeeritakse uut korterelamuarendust. Projekti
:' ) kohaselt on tegemist kortermajadega, mille
esimesel  korrusel asuvad aripinnad.
| Hoonete kompleks koosneb nii uutest
elamutest kui ka renoveeritud ajaloolistest
hoonetest, mis loovad Umbruskonnale
omanaolise  6hkkonna. Ehitusluba on
valjastatud, jatkuvad tehnilise
projekteerimise t6od.

Saltiniy Namai Vilniuses

Saltiniy Namai Attico on prestiizne uus :f""
elukvartal, mida Saltiniy tanaval Umbritseb
loodus Vilniuse vanalinna kdige rahulikumas
piirkonnas. Valmimas on neli luksuslikku
korterelamut, mida ehitatakse jargides
energiasaastlikkuse kdrgeimaid standardeid.
Saltiniy Namai projekti esimene faas on
I6pule viidud: valminud on kuus viiekordset
loftidega hoonet ning Uksteist eramu tUUpi
korterit. Saltiniy Namai kvartali elanikud
saavad nautida privaatse sisedue,
viimistletud maastikuplaneeringu ning mitmekdilgselt varustatud manguvaljaku
pakutavaid mugavusi.
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Segmendid

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

Segmentide peamised tulemusnditajad, tuhandetes eurodes

Aritulud Brutokasum Puhaskasum /-kahjum

2018 2017 Muutus 2018 2017 Muutus 2018 2017 Muutus
Eesti 15463 7589 104% 5339 3372 58% 16 720 -1124 1588%
Lati 5765 1187 386% 2574 364 607% -213 550 139%
Leedu 2828 1784 59% 617 631 -2% 38 -330 112%
Saksamaa 3935 3538 11% 1046 1013 3% 282 -171 265%

Arirentaablus Puhasrentaablus
2018 2017 2018 2017

Eesti 34,5% 44,4% 108,1% -14,8%
Lati 44,6% 30,7% -3,7% 46,3%
Leedu 21,8% 35,4% 1,3% -18,5%
Saksamaa 26,6% 28,6% 7,2% -4,8%

Tulemusnditajad antud tabelites sisaldavad 2017. aasta andmetes |Opetatud
tegevusvaldkondade naitajaid. Kontsernisisesed tehingud on elimineeritud. Eesti
segment sisaldab Emaettevstte tulemusi. Puhaskasum/ -kahjum on kajastatud enne
maksustamist ja sisaldab vahemusosalust.

2018 miiugitulud geogradfiliste segmentide kaupa, %

Saksamaa
14%

Eesti
55%
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Uldine turuolukord Baltimaade pealinnades on jatkuvalt positiivne ning néaitab
maoddukat kuid stabiilset tdusutrendi, mis hoiab head aluspdhja jatkuvaks ndudluseks
uute arendusprojektide jarele nii elamu- kui kaubanduskinnisvara segmentides.
Vaatamata kasvavale uusarenduste arvule ndeb ettevote oma turgude hinnatasemetel
haid kasvuvaljavaateid, seda tdnu strateegiale keskenduda suuremahulistele kdrgema
turusegmendi arendusprojektidele, kus konkurents ei ole nii tihe. Siiski tundub hetkel
Tallinna ja Vilniuse turusituatsioon arendustegevuse jaoks soodsam olema kui Riias.

Eesti

Eestis tegeleb ettevOote peamiselt korterite arenduse ja mulgiga keskmise ning
kdrgema klassi elamukinnisvara segmendis, kaubandus- ja kontoripindade arendamise
ning GUrimisega, kinnisvara haldamisega.

Pro Kapital on viimastel aastatel tdahelepanelikult jalginud kaubanduskinnisvara
arenguid Euroopas, et hinnata internetikaubanduse mdju selles sektoris. Margatavad
tarbijakditumise trendid nditavad mdlemat suunda: nii kasvavat valmisolekut kaupade
soetamiseks labi interneti kui ka vajadust kaasaegsete kaubanduskeskuste jarele
emotsioonide kogumiseks, kasutades neid kokkusaamispaikadena vdi vaba aja veetmise
platvormidena. Seetdttu on Pro Kapital teinud teatavaid pingutusi, et rajada T1 Mall of
Tallinn kooskd&las uuemate Ulemaailmsete trendidega kaubanduskinnisvara sektoris,
fokusseerides oma tahelepanu slnergia loomisele klassikalise kaubanduskeskuse
teenuse osutamise, meelelahutustegevuste mitmekesisuse ja toitlustamise laia valiku
vahel. Aasta jooksul investeeriti projekti ligi 50 miljonit eurot ja novembris 2018 avati
keskus kilastajatele. K&rval kinnistutel jatkas Tallinna linn detailplaneeringu menetlust
vBimaldamaks Rail Baltica projekti raames Tallinna Uhisterminali rajamist
kaubanduskeskuse vahetusse naabrusse. Koos juba osaliselt véljaehitatud
trammiteega, mis tulevikus Ghendab Tallinna Lennujaama ning kaubanduskeskuse
Tallinna kesklinnaga, tGstab planeeritud arendus margatavalt kogu piirkonna
atraktiivsust, kujundades sellest |dhiaastatel linna Uhe aktiivseima aripiirkonna.

Eestis pUsis kinnisvaraturg 2018. aastal mdddukal kasvutrendil — nii hinnatase, keskmine
tehingusumma kui ka mttgimaht kasvasid stabiilses tempos.

Kristiine City arenduses on Kristina Majade kimnest eluhoonest tdanaseks seitse
valminud, kaks neist 2018. aastal ja viimane sellel kevadel. 217-st valminud korterist on
antud aruande valmimise ajaks middud 212. Kolm jargnevat maja on ehitusjargus ja
eelmik on kdimas: 92 korterist on eelmuugilepingud sdlmitud 42 korterile. Marsi 6
maja renoveerimine |6ppes 2018. aasta jaanuaris ja kdik /oft-tllpi 45 korterit on
muidud.
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Kalaranna elukvartali projekteerimistood jatkuvad ja ehitusloa valjastamise jarel
algavad ehitustood. Kuigi avalikku mutki ei ole ettevéte alustanud, on ostjate huvi
projekti vastu suur. Tanaseks on sélmitud 78 broneerimislepingut.

Tallinna haldussegment keskendub elamukinnisvara haldamisele. 2018. aastal otsustas
Ettevotte juhtkond Umber korraldada haldusteenuste ari ja vahendada kliendibaasi.
Ettevotte eesmark on keskenduda haldusteenuste osutamisele enda hiljuti arendatud
vOitulevikus arendatavatele kinnistutele. Kuigi Ettevdtte kdive langeb oluliselt, ei avalda
uus korraldus Ettevétte kasumlikkusele olulist mdju.

Alanud 2019. aastal koondab ettevéte tahelepanu T1 Mall of Tallinn kaubandus- ja
meelelahutuskeskuse tegevusele ja taiendavate Udrilepingute sdlmimisele, Kristiine
City uute elamuhoonete ehitamisele Tondil. Ettevote jatkab Kalaranna elamupiirkonna
projekteerimistdddega ja loodab alustada ehitust.

Eesti segmendi osa ettevStte aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 55% vdrreldes
54%-ga aasta tagasi.

Eesti mugitulu

tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus
Kinnisvara mauk 13284 5067 162%
Udritulu 1271 19 6 589%
Hotelli kdive (I6petatud tegevus) 0 1020 -100%
Muud tulud 908 1483 -39%
Kokku 15463 7 589 104%

Kinnisvarasegmendi tulud kasvasid 162% vorra. Mulgitulu kajastatakse notariaalse
asjadiguslepingu sélmimisel. 2018. aastal mutdi kokku 112 korterit, 1 aripind, 111
parkimiskohta ja 54 panipaika (2017: 18 korterit, 24 parkimiskohta ja 17 panipaika) ning
31. detsember 2018 seisuga oli Tallinnas mudgis veel 13 korterit, 1 aripind, mitmed
parkimiskohad ja panipaigad.

Ulrisegmendi tulu kasvas oluliselt tdnu T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse avamisele
2018. aasta novembrikuus.

2017. aasta juulis mUs ettevéte hotelli kinnistu ja hotelli operaatorettevotte Tallinnas
ja seetGttu 2018. aastal muUgitulu hotellitegevusest puudus.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest. Haldusteenuste kdive
on 2018. aastal vahenenud seoses Ettevdtte otsusega vahendada haldusteenuste
osutamise mahtu. Ettevéte loobus haldusobjektidest, mis ei ole otseselt seotud tanase
arendustegevusega selleks, et keskenduda peamistele tegevusvaldkondadele.
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Lati

EttevOtte tegevus Latis hdlmab peamiselt korterite arendamist ja mutki kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis, arikinnisvara arendamist.

Riias valmis 2018. aastal River Breeze Residence 47 eksklusiivse korteriga Kliversala
arendusprojektis. Jatkub jargnevate ehitusetappide projekteerimine Kliversalas ja
Tallinase elamuehitusprojektis ning Brivibase kvartali blrookompleksi esimeses
ehitusetapis.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevdtte kogutulus moodustas aruandeperioodil
21% vorreldes 8%-ga eelmisel aastal.

Lati midgitulu

tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus
Kinnisvara maik 5616 0 5616%
Utiritulu 68 69 -1%
Hotelli kdive (I6petatud tegevus) 0 996 -100%
Muud tulud 81 122 -34%
Kokku 5765 1187 386%

Aruande valmimise ajaks on River Breeze Residence elamuhoones klientidele Ule
antudl11 korterit ja 36 luksuskorterit on veel vGimalik soetada.

Renditulud kahanesid 2018. aastal 1% vorra.

2017. aasta augustis mids ettevéte hotelli kinnisvara omava tltarettevétte ja hotelli
opereeriva tltarettevotte ja seetdttu 2018. aastal milgitulu hotellitegevusest puudus.

Muud tulud sisaldavad haldusteenustest saadud mudgitulu. Ettevote pakub
haldusteenuseid peamiselt oma Ulrnikele ja seet&ttu on selle segmendi tulud seotud
Udritavate pindadega.

Leedu

EttevOtte tegevus Leedus koosneb peamiselt korterite arendusest ja milgist kdrgema
klassi elamukinnisvara segmendis.

Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis on esimese ehitusetapi kaigus valminud
pinnad enamasti mitdud. 2017. aasta jaanuaris alustati teise etapi Saltiniy Namai
Attico elamuehitusega. 2019. aasta keskpaigas valmivad neli uut elamuhoonet.
Aruande valmimise ajaks on sélmitud valmivates elamuhoonetes 79 eelmulgilepingut.
2018. aastal ostis ettevote turuvaartuses edasimulgi eesmargil 12 korterit ja 7
parkimiskohta. Ténaseks on mutdud neist 11 korterit ja 5 parkimiskohta.
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Leedu segmendi osa ettevotte aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 10%
vorreldes 13%-ga aasta tagasi.

Leedu miidigitulu

tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus
Kinnisvara mauk 2553 1554 64%
Udritulu 118 87 36%
Muud tulud 157 143 10%
Kokku 2828 1784 59%

Kinnisvara miuk kasvas 2018. aastal 64% vorreldes eelneva perioodiga. 2018. aastal
muudi kokku 10 korterit, 1 aripind, 1 vdikemaja, 6 parkimiskohta (2017: 4 korterit, 3
dripinda, 8 parkimiskohta ja 2 panipika). Seisuga 31. detsember 2018 oli Vilniuses
muugis 6 korterit, 3 aripinda, 3 vdikemaja ja mitmed panipaigad ning parkimiskohad.

Ettevote Gdrib ajutiselt valja midgis olevat kinnisvara. 2018. aastal kasvas Guritulu 36%
vorra.

Ettevote pakub haldus- ja muid teenuseid oma muldud ja Ulritavate korterite
omanikele. 2018. aastal kasvas haldustegevusest saadud tulu 10% vorra.

Saksamaa

EttevOtte tegevus Saksamaal hdlmab Bad Kreuznachis asuva PK Parkhotel Kurhausi
arendamist ja opereerimist.

Saksamaa segmendi osa Ettevdtte aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 14%
vOrreldes 25%-ga aasta tagasi.

Saksamaa midgitulu
tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus

Hotelli kdive 3935 3538 11%

PK Parkhotel Kurhaus hotelli tdituvus kasvas 2018. aastal 3,6% vorra eelneva perioodi
suhtes ja moodustas 66,0% vorreldes 63,7%-ga 2017. aastal. Saksamaa segmendis
keskendub ettevéte kulude struktuurile, otsib vdimalusi mutgitulu suurendamiseks ja
t6husamaid lahendusi oma klientide teenindamiseks.
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Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib ettevote oma tegevust ka arivaldkondade
|Gikes.

Miitgitulu drivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes
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Miidigitulu drivaldkondade kaupa

tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus
Kinnisvara madk 21453 6621 224%
Udritulu 1457 175 733%
Hotellide kaive 3935 5554 -29%
Muud tulud 1146 1748 -34%

Mudgitulu kinnisvaravaldkonnas kasvas 224%, mis tulenes mitmete arendusprojektide
valmimisest ja aktiivsest mudgitegevusest aruandeperioodil. 2018. aastal oli mtidud
ruutmeetri keskmine hind 2 199 eurot/m? (2017: 1 826 eurot/m?), antud hind on ilma
kaibemaksuta. Keskmine hind on kasvanud nii Eestis kui Leedus. River Breeze Residence
arendusprojekti valmimine Kliversala kvartalis omas tdiendavat mdju hinnale kuna
keskmine hind on seal kdrgem (3 470 eurot/m?). 2018. aastal muudi kokku 9 140 m?
(2017:3 326 m?).

Ettevote keskendub olemasolevate projektide arendamisele, mis omakorda suurendab
muUUldavate objektide hulka. 2019. aastal jatkab ettevote aktiivselt olemasolevate
varade miiki ning Kristina Majade eelmiiiki Tallinnas, Saltiniy Namai Attico
elamukompleksi eelmiiki Vilniuses ning Kliversala esimese korterelamu muaduki Riias.

Ulritulu kasvas 2018. aastal, mis valjendab T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse 2018.
aasta kahe viimase kuu renditulu - kaubandus- ja meelelahutuskeskus avati
novembrikuus.
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2018. aastal tegutses ettevéte Uhes hotellis, PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis,
Saksamaal. Hotellinduse muiulgitulud kahanesid 2018. aastal 29% vorrelduna 2017.
aastaga seoses hotelliturult véljumisega Tallinnas ja Riias, kuid Saksamaa hotelli
tulemused on paranenud vorreldes eelmise aastaga.

Tdaituvus, %
2018 2017 Muutus
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 66.0% 63.7% 3.6%

Haldustegevus séltub suuresti EttevStte hallatavatest Glripindadest. 2018. aastal
vdhenes hallatav pind ja moodustas 36 506 m? seisuga 31. detsember 2018 (94 453 m?
seisuga 31. detsember 2017). Haldusteenuste ldine kasumlikkus on jadnud samale
tasemele kui eelneval aastal.

9. martsil 2018 teavitas ettevote plaanist reorganiseerida oma titarettevote Pro
Halduse OU ja vdhendada haldusteenuste dritegevust Eestis. Haldusteenuste osutamise
eesmargiks on olnud ja on ka edaspidi kérge kvaliteediga haldusteenuste osutamine
eluaseme ostjatele ja tagasiside saamine majade haldamisega seonduvatest
probleemidest, et kasutada edaspidi antud informatsiooni sarnaste probleemide
tekkimise valtimiseks uutes Pro Kapitali arendustes. Teistele kinnistutele
haldusteenuste osutamine ei ole olnud Ettevétte pdhistrateegia osa ega ole toonud
olulist tulu grupile. Seetdttu on otsustatud, et ettevdte keskendub haldusteenuste
osutamisele ainult viimastel aastatel Pro Kapitali poolt arendatud ja edaspidi
arendatavatel kinnistutel.

Rahastamisallikad ja -pohimotted

Pro Kapital Grupp lahtub konservatiivsetest rahastamispdhimdtetest ning erinevalt
valdkonnas levinud arusaamadest peab oma projektides oluliseks omakapitali suurt
osatdhtsust. Ettevotte eesmark on kasutada valisrahastamist, valtides nii intressi- ja
laenuriski majanduse madalseisus ning saada tdiendav piisav vdlisrahastamine soodsate
arivdbimaluste tekkides. Ettevote plldab oma krediidivbime sailitamiseks hoida
pikaajalise vdla taseme mdistlikus suhtes tegevuse kasvuga. Pangalaenud, mis on
seotud konkreetsete arendusprojektidega, on valdavalt keskpika tahtajaga, mille
tagasimakse kohustus tekib Ghe kuni kolme aasta jooksul. Pangalaenude
maksegraafikud on kombineeritud, peamiselt plsimaksetega, kuid osa tagasimakseid
on muutuva iseloomuga ja séltuvad mutgimahtudest.

Ettevote pdorab erilist tdhelepanu oma kaibekapitali ja likviidsuse taseme jalgimisele.

2018. aastal maksis ettevdte pankadele laenusid tagasi summas 7,5 miljonit eurot ja
vOttis taiendavalt laenu 56,9 miljonit eurot. Ettevottel on 2018. aastal pangalaenude
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tagasimakse kohustus 5,4 miljoni euro vaartuses ning 1,6 miljoni euro vaartuses 2020.
aastal.

EttevOte on emiteerinud kokku 29,3 miljoni euro vaartuses tagatud, ennetahtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressiga volakirju lunastamistdhtajaga O01. juuni
2020, mille aastaintressiks on 8%.

Seisuga 31. detsember 2018 oli Ettevéttel 10,1 miljoni euro eest vahetusvdlakirju
(lGhiajalise lunastustahtajaga 4,3 miljonit eurot; pikaajalise lunastustahtajaga 5,8
miljonit eurot) ja 0,6 miljoni eest mittekonverteeritavaid tagatiseta volakirju (lGhiajalise
lunastustahtajaga 0,6 miljonit eurot).

Aktsiad ja aktsionarid

31. detsember 2018 seisuga on Ettevottel kokku 56 687 954 aktsiat, nimivdartusega
0,20 eurot iga aktsia. Ettevotte registreeritud aktsiakapital moodustab 11 337 590,80
eurot.

Aktsiakapitali koosseis

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Aktsiate arv (tk) 56 687 954 56 687 954 54271722
Nimivaartus (eurot) 0,20 0,20 0,20
Aktsiakapital (eurot) 11337 590,80 11337 590,80 10 854 344,40

23. novembril 2012 noteeriti ettevotte aktsiad Nasdaqg Tallinn borsi lisanimekirjas ja
omistati ISIN EE3100006040. Alates 19. novembrist 2018 kaubeldakse Ettevdtte
aktsiatega Nasdaq Tallina borsi pdhinimekirjas. Perioodil 1. jaanuar - 31. detsember
2018 kaubeldi Ettevotte aktsiatega hinnavahemikus 1,54 - 1,99, 28. detsembril 2018 oli
sulgemishind 1,63 eurot/aktsia. Perioodi jooksul kaubeldi 415 tuhande aktsiaga, mille
kdive moodustas 0,71 miljonit eurot.
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Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar 2016 — 31. detsember 2018, NASDAQ Balti PShinimekiri*
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*Allikas: www.nasdagbaltic.com
Tehingute statistika eurodes 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
K&rgeim 1,99 2,75 2,65
Madalaim 1,54 1,81 1,75
Viimane 1,63 1,82 1,96
Keskmine 1,71 2,00 2,11
Kaubeldud aktsiaid (tk) 414910 219 219 331150
Kaive (miljon) 0,71 0,46 0,70
Turuvaartus (miljon) 92,40 103,17 106,37

*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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Indeks/ Aktsia 31.12.2018 31.12.2017 Muutus
—OMX Baltic Benchmark Gl 873,81 944,09 -7,44%
—B8600PI Kinnisvara 385,66 422,86 -8,80%
—PKG1T (euro) 1,64 1,82 -9,89%

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse Ettevdtte aktsiatega Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierborse) Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board.
Perioodil 1. jaanuar — 31. detsember 2018 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 1,45 —
1,97 eurot ning 28. detsembri 2018 kauplemispadeva sulgemishind oli 1,61 eurot. 2018.
aasta jooksul moodustas kauplemismaht 214 tuhat aktsiat 0,36 miljoni euro kdibega.

Aktsionérid

31. detsembri 2018 seisuga oli aktsiaraamatus registreeritud 143 aktsionari. Paljud
aktsiaraamatus registreeritud aktsiondrid on esindajaettevdtted, kes esindavad paljusid
suuremaid ja vdiksemaid mitteresidentidest investoreid.

Aktsiondrid, kellele kuulub tle 5% aktsiatest seisuga 31. detsember 2018:

Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse %
Raiffeisen Bank International AG 28 028 013 49,44%
Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients 10442952 18,42%
Nordea Bank Finland Plc Clients 6 159 496 10,87%
Svalbork Invest OU 4051 238 7,15%
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Aktsiondride liigitus seisuga 31. detsember 2018:

Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse %

Finantsinstitutsioonid 50 114 664 88,40%

Ettevotted 6074 336 10,72%

Eraisikud 498 954 0,88%
Ettevdtted 10,72% Eraisikud 0,88%

antsasutused
88,40%

Aktsiondride geograafiline jaotus residentsuse jdrgi seisuga 31. detsember 2018:

Aktsiondrid Aktsiate arv Osaluse %
Austria 28 570 234 50,40%
Luksemburg 10 758 759 18,98%
Soome 7909 024 13,95%
Eesti 4206 990 7,42%
Itaalia 2531573 4,47%
Araabia Uhendemiraadid 1260212 2,22%
Muud 1451162 2,56%
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AS-i Pro Kapital Grupp suurim aktsionar on Ernesto Preatoni ja tema ldhikondsed.
EttevOtte kasutuses oleva info pdhjal omas Ernesto Preatoni koos lahikondsetega
31. detsember 2018 seisuga 37,97% AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest. Jargnevad aktsiad
arvatakse Ernesto Preatoni kontrolli all olevateks, kuna Ettevdtte juhtkonna hinnangul
kontrollib Ernesto Preatoni hdaledigust jargmiste ettevotete kaudu:

- 0U Svalbork Invest on Ernesto Preatoni kontrollitav Eesti ettevdte, omab
4 051 238 aktsiat, mis on 7,15% Ettevotte kdigist aktsiatest;
- Raiffeisen Bank International AG esindajakonto kaudu omab 12 165 491 aktsiat,

mis on 21,46% Ettevotte kdigist aktsiatest;

- Nordea Bank esindajakonto kaudu omab 5310985 aktsiat, mis on 9,36%

Ettevotte kdigist aktsiatest.

Juhatuse ja néukogu liikkmete osalused seisuga 31. detsember 2018:

Nimi Amet
Paolo Vittorio Michelozzi Ettevotte juht
Allan Remmelkoor Tegevjuht
Edoardo Axel Preatoni Juhatuse liige
Emanuele Bozzone NSukogu esimees
Petri Olkinuora NSukogu liige
Pertti Huuskonen NSukogu liige

Aktsiate arv
281 647

0

0

0

30 000

26 000

Osalus %
0,50%
0,00%
0,00%
0,00%
0,05%
0,05%

Paolo Vittorio Michelozzi omab 3 tagatud, ennetdhtaegse lunastamise Oigusega ja

fikseeritud intressimadraga volakirja nominaalvdartusega kokku 300 000 eurot.
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Edoardo Axel Preatoni omab 10 tagatud, ennetdhtaegse lunastamise Gigusega ja
fikseeritud intressimaaraga volakirja nominaalvaartusega kokku 1 000 000 eurot.

Emanuele Bozzone omab koos ldhikondsetega 5 tagatud, ennetahtaegse lunastamise
Oigusega ja fikseeritud intressimaadraga voélakirja nominaalvdartusega kokku 500 000
eurot.

Kasum aktsia kohta, P/E suhe
Kasum aktsia kohta oli 2018. aastal 0,30 eurot (2017: kahjum -0,01 eurot aktsia kohta
koos |0petatud tegevustega). P/E suhe 2018. aastal oli 5,49 (2017:-199,17).
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Kontserni struktuur

Seisuga 31. detsember 2018
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Hea tthingujuhtimise tava aruanne

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab &ritihingu juhtimise p&himdtete siisteemi. Vastavad
pdhimdtted on reguleeritud seadusega, pohikirjaga ja aritihingu sise-eeskirjadega ning
alates 01. jaanuar 2006 soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud
arithingutel jargida Finantsinspektsiooni poolt vilja antud Hea Uhingujuhtimise Tava
(HOT).

HUT-s kirjeldatud p&himdtted on emitendile taitmiseks soovituslikud ning iga emitent
otsustab ise, kas ta vGtab need p&himdtted enda juhtimise korraldamise aluseks voi
mitte. Emitent kirjeldab “jargi voi selgita” pdhimotte kohaselt emitendi juhtimistavasid
HUT aruandes ning kinnitab, kas ta jérgib soovitusi v3i mitte. Kui emitent ei jargi HUT
soovitusi, esitab ta aruandes mittejargimise pdhjendused.

AS-i Pro Kapital Grupp (HUT kontekstis kui Uhing) juhatus esitab jargmise (ilevaate
Uhingu juhtimistavadest ja kinnitab HUT jargimist, vélja arvatud mdned erandid, mida
on kirjeldatud ja selgitatud allpool.

Lisaks ning vaid seal, kus Uhing on lugenud selle pdhjendatud on Uhingu juhatus samuti
dra naidanud selle, kui Uhing vastab rahvusvahelistele hea Uhingujuhtimise tava
standarditele, mille on 2015.a vastu vdtnud G20/OECD (G20/OECD HUT).

Uhingu otsustuste ja juhtimisstruktuur on jargmine:

Emaettevote
ero Kap,
P Grupp "oy

Aktsionaride

uldkoosolek

Auditikomitee

Tasustamise
komisjon
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Eesti alamkontserni juhtimisstruktuur
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Lati alamkontserni juhtimisstruktuur
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Saksa alamkontserni juhtimisstruktuur
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otsus juhatus

Juhatus

1. AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK
Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride (ildkoosolek, ndukogu
ja juhatus. Aktsiondride tGldkoosolek on k&rgeim juhtimisorgan.

1.1. Aktsiondride Giguste teostamine

lgal aktsionaril on Gigus osaleda Uldkoosolekul, votta Uldkoosolekul séna
paevakorras esitatud teemadel ning esitada p&hjendatud kisimusi ja teha
ettepanekuid. Aktsiondri diguste teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole
takistatud pdhjendamatute formaalsustega ega ole muul viisil aktsionarile
ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek viiakse labi &rilihingu asukohas. Uhing
vOimaldab aktsionaridel esitada kiisimusi pdevakorras nimetatud teemade kohta
ka enne Uldkoosoleku toimumise péaeva. Uldkoosoleku kokkukutsumise teates
naitab Uhing e-posti aadressi, millele aktsiondr saab koosolekut puudutavaid
kiisimusi saata. Vastavalt HUT-le tagab Uhing pdhjendatud kisimustele
vastamise kas tldkoosolekul vastava teema arutamise ajal vdi enne Uldkoosoleku
toimumist, jattes aktsiondrile mdistliku aja vastusega tutvumiseks. V&imalusel
vastab Uhing esitatud kiisimustele juba enne lldkoosoleku toimumist ning
avaldab kisimuse ja vastuse emitendi veebilehel.

2018. aastal toimus vaid Uks aktsionaride Uldkoosolek ning arithingule ei
esitatud kUsimusi seoses aktsiondride koosolekute péaevakorras olnud
teemadega ei enne Uldkoosolekut ega selle jooksul. Aktsionaride Uldkoosoleku
kokkukutsumise teates satestati selgelt kellele aktsionarid vdi nende esindajad
vBivad oma kisimused suunata (email ja telefoni number) ning viidati, et juhul
kui kisimusi peaks laekuma, siis vastatakse neile ja vastused avalikustatakse
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Uhingu kodulehel. Samuti, aktsionaride (ldkoosolekute alguses selgitab
koosoleku juhataja, et kisimusi voib kisida kogu koosoleku jooksul ning veel
kord, enne koosoleku |&petamist kisitakse osalejatelt Ule, kas on veel kiisimusi.

1.1.1. Uhingu p&hikiri ei vdimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid digusi, mis tooks
kaasa aktsiondride ebavdrdse kohtlemise hadletamisel. Valja on lastud vaid tht
liiki aktsiaid, mis annavad kdigile aktsionaridele tapselt samasugused aktsiatega
seotud digused.

1.1.2. Uhing vdimaldab aktsionaride isiklikku osavdttu tldkoosolekust. Nii aktsionaride
Uldkoosoleku kui ka erakorralise koosoleku toimumisest teatatakse vahemalt 3
nadalat ette. Koosoleku kutsele margitakse koosoleku ldbiviimise tdpne koht,
kuupdev ja kellaaeg. Uhingu esindajad osalevad alati tldkoosolekul ja on
aktsionaridele Uldkoosoleku toimumise ajal kattesaadavad.

1.2.  Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

1.2.1. Vastavalt HUT-le tehakse tildkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle

saatmisega aktsionaridele ja/voi avaldamisega Uleriigilise levikuga paevalehes
kittesaadavaks ka emitendi veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja avaldab
aktsionadride koosoleku kokkukutsumise teate Uleriigilise levikuga paevalehes,
tehes selle samaaegselt kattesaadavaks Uhingu veebilehel, ning samuti
avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu. Uhingu aktsionéridele
teatatakse nii aktsiondride erakorralise koosoleku kui ka Uldkoosoleku
kokkukutsumisest kohe parast vastava koosoleku kokkukutsumise otsuse
tegemist.
HUT kohaselt naidatakse teates &ra koosoleku kokkukutsumise p&hjendus ja
kokkukutsumise ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsionarid vd&i
audiitor). Koosolekuga seotud teave tehakse viivitamatult teatavaks ka emitendi
veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja maérgib teates ka aktsionaride
koosoleku kokkukutsumise kokkuvétliku pdhjenduse ja koosolekut kokku
kutsuva organi. Info koosoleku kohta avaldatakse Uhingu veebilehel.

1.2.2. Juhatus ja noukogu esitavad aktsiondridele samaaegselt Uldkoosoleku
kokkukutsumise teatega tutvumiseks kdik neile kattesaadavad voi neile esitatud
olulised andmed, mis on vajalikud Uldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent (ildkoosoleku kokkukutsumisel pdhjendused ja
selgitused nende pdevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsionari
jaoks olulised muutused (nt pdhikirja muutmine, tdiendavate aktsiate vOi
aktsiatega seotud teiste vaartpaberite emiteerimine vdi erakorralised tehingud,
mille sisuks on kogu vdi enamuse vara voi ettevotte miidk vdi mis on tehtud
emitendiga seotud isikuga).

Uhing jargib antud soovitust ja margib teates ka aktsionéride koosoleku
kokkukutsumise kokkuvotliku péhjenduse. Paevakorraga seotud materjalid
tehakse kattesaadavaks arithingu veebilehe kaudu samaaegselt tldkoosoleku
kokkukutsumise teatega. Lisaks Uldkoosoleku kokkukutsumise teate
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avaldamisele NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu avaldab Uhing oma veebilehel
eraldi linkide all tldkoosoleku padevakorda puudutavad ndukogu ja juhatuse
ettepanekud ning info auditeeritud majandusaasta aruande kohta.

2018. aastal vastasid kdik seotud isikutega tehtud tehingud nduetele.
Mis tahes tehinguid nGukogu liikmetega otsustatakse aktsionaride Uldkoosoleku
tasemel. Muidu, grupisiseselt tehingud seotud isikutega mis tahes vaartuses
protokollitakse ja tehingu vajadust selgitatakse protokollis — juhatuse puhul
ndukogu protokollis ja ndukogu puhul aktsionaride/osanike tasemel.
Kui Gldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, ndukogu voi audiitor voi kui teema
vOetakse paevakorda juhatuse voi aktsionadri ndudel, siis esitavad omapoolsed
pdhjendused ja selgitused ka uldkoosoleku kokkukutsumist véi teema
paevakorda votmist ndudnud organid vai isikud.
Aktsionaridel vGimaldatakse tutvuda ka andmetega selle kohta, mida aktsionarid
on seoses Uldkoosoleku toimumisega emitendilt kiisinud, kui sellised andmed on
seotud Uldkoosoleku padevakorras oleva teemaga. Juhatus v6i ndukogu voivad
keelduda selliste andmete esitamisest, kui see on vastuolus emitendi huvidega.
Sellisel juhul pdhjendavad juhatus ja nGukogu andmete esitamisest keeldumist.
Uhing on igas aktsionaride koosoleku kokkukutsumise teates markinud e-posti
kontaktaadressi, mille kaudu aktsiondrid saavad Uhendust votta, kui neil on
koosolekuga seoses klsimusi. 2018. aastal esitati aritihingule kiisimusi, mis olid
seotud koosolekul osalemiseks vajalike dokumentidega (volikirjad), mille kohta
oli informatsioon avaldatud juba koosoleku kokkukutsumise teates. Kuna 2018.
aastal pdevakorrapunktidega seotud kiisimusi ei esitatud, ei ole Uhing avaldanud
aktsionaride kisimusi ega neile antud vastuseid oma veebilehel. Juhul kui
selliseid kusimusi tulevikus peaks laekuma, siis kajastab Uhing nad oma
kodulehel eraldi lingi all. (Link hetkel puudub, et aktsiondare mitte segadusse
ajada, justkui kisimusi esitati ning tihja lehte lingi all hoida ei ole mdttekas.)
Aktsionaridele esitatav teave on eesti ja inglise keeles.

1.2.3. Samaaegselt seaduses satestatud Uldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste

tditmisega avalikustab juhatus emitendi veebilehel pdevakorraga seotud olulise
teabe, mis on talle esitatud voi muul viisil kattesaadav.
Uhing jargib antud soovitust ja avaldab (ldkoosolekuga seotud materjalid
aritihingu veebilehel jaotuses: Ettevote-Investorile-Aktsionar (materjalid alates
2013. aastast). Lisaks, on Uhingu kodulehel Uleval ka olulised Uhingu
dokumendid nagu naiteks Uhingu p&hikiri inglise ja eesti keeltes ning ka 2017
aktsiate avaliku pakkumise prospekt — samuti eelviidatud alamlehel.

1.2.4. Modistliku aja jooksul enne Uldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi
veebilehel enda ettepanekud pédevakorras olevate teemade kohta. Kui
aktsionarid teevad Uldkoosolekule eelneval ajal paevakorras olevate teemade
kohta sisulisi ettepanekuid véi ndukogu poolt esitatud ettepanekutest erinevaid
ettepanekuid, siis avaldab emitent sellised ettepanekud enda veebilehel.

Uhing jargib antud soovitust. 2018. aastal ei esitatud thtegi ettepanekut seoses
tdiendavate pdevakorra punktidega vdi olemasolevate pdevakorrapunktide
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muutmisega ega ka vastavaid punktide projektide sdnastusi. Juhul, kui tulevikus
peaks selliseid ettepanekuid laekuma, siis kajastab Uhing nad oma kodulehel
eraldi lingi all naiteks nii, nagu ta tegi 2017. a aktsionaride erakorralise
Uldkoosoleku puhul. (Muidu lingid puuduvad, et aktsiondre mitte segadusse
ajada, justkui ettepanekuid oleks esitatud.)

1.3.  Uldkoosoleku ldbiviimine

1.3.1. Uldkoosoleku juhataja tagab koosoleku sujuva, st kiire, kuid samas kdikide
huvitatud isikute huve arvestava labiviimise. Uldkoosoleku keeleks on eesti keel.
2018. aastal viis Uhing 13bi 1 (ihe) aktsionaride koosoleku. Aktsionaride korraline
tldkoosolek toimus 26. juunil 2018.

Uhing jargib antud soovitust ja tagab sujuva ning k&ikide isikute huve arvestava
koosoleku labiviimise, Uldkoosolek peeti kd&igi koosolekul kohal viibivate
aktsionaride heakskiidul paralleelselt eesti ja inglise keeles.

HUT kohaselt ei valita tildkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse
liget.

Uhing jargib antud soovitust. 2018.a aktsionaride korralisel Gildkoosolekul valiti
koosoleku juhatajaks Uhingu Sigusndunik llona Nurmela.

1.3.2. Uldkoosolekul osalevad juhatuse liikmed, ndukogu esimees ning vdimalusel ka
ndukogu liikkmed ja vahemalt Uks audiitoritest.

Uhing viis 2018. aastal l3bi 1 (ihe) aktsionaride koosoleku.

Aktsionaride tldkoosolek toimus 26. juunil 2018. Koosolekul osalesid Uhingu
ndukogu esimees, Emanuele Bozzone, nGukogu liikkmed Petri Olkinuora ja Pertti
Huuskonen, Uhingu tegevjuht ja juhatuse esimees, Paolo Vittorio Michelozzi,
Uhingu finantsjuht, Angelika Annus, ja Uhingu audiitor, Erki Usin, AS-ist Deloitte
Audit Eesti. Uhingu juhatuse liige, Allan Remmelkoor, ei osalenud sellel
koosolekul, kuna oli hdivatud muude té6kohustustega.

1.3.3. Emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole
talle liiga kulukas, Gldkoosolekust osavétu vdimalikuks sidevahendite kaudu (nt
internet).

Uhing ei ole vastavat soovitust jarginud ja ei kavatse soovitust jirgida ja teha
Uldkoosolekust osavéttu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet).
Soovituse mittejargimise pdhjuseks on, et puudub hea ja kulutéhus tehniline
lahendus valismaalastest aktsionaride isikusamasuse tuvastamiseks, kes
moodustavad enamiku Uhingu aktsionaridest. Seetdttu kujutaks aktsionaride
osalemise vdimaldamine sidevahendite kaudu ariGhingule juriidilist riski
aktsionaride koosolekul osalejate nimekirja kontrollimisel. Aktsionaride
tldkoosoleku kokkukutsumise teates sitestab Uhing selgelt, et eeldatakse, et
aktsiondr v&i tema esindaja osalevad koosolekul isikus. Seega, kuigi Uhingu
esindajatele antud volikirjade alusel hailetamine v&i Uhingule ette saadetud
hasletamise instruktsioonid ei ole otseselt keelatud, siis Uhing seda ei v8imalda.
Eestis on tavapraktika, et rahvusvahelised aktsionarid saavad ja tavaliselt ka
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vBtavad endale kohaliku esindaja ning Uhing ei ole teinud aktsionaride
Uldkoosolekutel haaletamise ebamdistlikult keeruliseks ega kulukaks, siis
seetdttu on Uhing taitmas lisaks ka OECD 2015 HUT ndudeid.

1.3.4. HUT kohaselt on kasumi jaotamist (v3i kahjumi katmist) arutatud Gldkoosolekul
eraldiseisva pdevakorrapunktina ja selle kohta on vdetud vastu eraldi otsus.
26. juuni, 2018.a aktsiondride korralisel Uldkoosolekul otsustati katta 2017.
majandusaasta kahjumit (pdevakorra punkt nr 3) ning samuti arutati dividendide
maksmise v&imalust (pdevakorra punkt nr 4) ning otsustati kasumit mitte
jaotada, st mitte maksta dividende ajahetkel, mil Uhingul on suur kapitalivajadus
seoses T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse ehitamise 1dpetamisega.

2. JUHATUS
2.1. Ulesanded

2.1.1. Juhatusteebigapdevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab kdrvale isiklikud
ja/vdi kontrolliva aktsionari huvid. Juhatus teeb otsuseid, I&htudes Uhingu ja
kdigi aktsionadride parimatest huvidest, ning tagab arilhingu mdistliku arengu
vastavalt kehtestatud eesmarkidele ja strateegiale. Juhatus teeb oma parima
tagamaks, et aritihing ja k&ik Uhingu kontserni kuuluvad aritihingud jargiksid oma
tegevuses kehtivaid digusakte. Juhatus tagab ariiihingu tegevuses ja asjaajamises
sobiva riskijuhtimise ja sisekontrolli rakendamise. Tohusa riskijuhtimise ja
sisekontrolli tagamiseks juhatus: anallisib jarjepidevalt aritihingu tegevus- ja
finantseesmarkidega seotud riske, on koostanud vastavad sise-eeskirjad ning
tootas valja finantsaruannete koostamise vormid ja selliste aruannete
koostamise juhised, korraldas kontrolli ja aruandluse slisteemi.

2.2. Koosseis ja tasu

2.2.1. Seisuga 31. detsember 2018 on Uhingu juhatuses kolm juhatuse liiget: Paolo
Michelozzi, Allan Remmelkoor ja Edoardo Preatoni. Paolo Michelozzi on valitud
juhatuse esimeheks. Juhatuse liikmed valib Ettevotte ndukogu, lahtudes nende
padevusest Ettevotte tegevusvaldkonnas, lisaks voetakse arvesse kandidaadi

eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust ettevdttele.
Praegune EttevGtte

Koda- Sanni- ametiaeg aktsiate
Nimi kondsus  aasta Liige alates ~ Amet |8peb arv
Paolo Vittorio Michelozzi  Itaalia 1961 22.11.2001 Esimees 31.12.2021 281647
Allan Remmelkoor Eesti 1971 30.05.2008 Liige 16.05.2020 0
Edoardo Axel Preatoni Itaalia 1987 01.03.2016 Liige 28.02.2019 0
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Hr. Paolo Vittorio Michelozzil on Uldharidus-
tunnistus (ehitiste inspekteerija) Itaalia Saronno
Collegio Arcivescovilest. Hr. Michelozzi on
tootanud ettevottes alates 1994. Aastast ning
on hetkel kahe Uhingu tiitarettevdtte ndukogu
liige (AS Pro Kapital Eesti ja AS Tallinna
/ Moekombinaat, mis opereerib T1 Mall of
Tallinn kaubanduskeskust). Hr. Michelozzil on Ule 30 aasta pikkused laialdased,
erinevate kinnisvaraarenduse projektidega seotud kogemused nii Itaaliast kui ka
teistest Euroopa riikidest. AS Pro Kapital Grupp tegevjuhi ja juhatuse esimehena
vastutab ta Uhingu igapdevase &ritegevuse korraldamise eest (sh
eelarvestamine) ning esindab Uhingut rahvusvahelisel tasemel, samuti viib tdide
ndukogu poolt ja aktsionadride Gldkoosolekutel antud suuniseid ja otsuseid ning
seab ja hoiab suhteid rahvusvaheliste investoritega. Ta oli ka ettevotte
jagunemise tulemusel loodud ettevétte AS Domina Vacanze Holding juhatuse
liige (2011-2012), kontsernist jagunemise kdigus eraldunud ettevétte Domina
Vacanze SpA tegevjuht (2005—-2008) ja direktorite ndukogu esimees (2008—
2012). Hr. Michelozzi on olnud {htlasi Domina Hotel Group SpA 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 (Lati) juhatuse liige. 281 647 aktsia omanikuna on
harra Michelozzi Uhingu aktsionar. Samuti omab harra Michelozzi 3 (kolme)
Uhingu tagatud, fikseeritud intressiga vdlakirja nominaalvaartusega 100 000
EUR, kokku nominaalvaartuses 300 000 EUR.
Hr.  Allan  Remmelkooril on  Tallinna
Tehnikailikooli  bakalaureusekraad  vaike-
ettevdtete arijuhtimise alal. Hr. Remmelkoor on
olnud kontsernis juhtivatel ametikohtadel
alates 1997. aastast. Lisaks Uhingu juhatuse
liikmeks olemisele on Hr Remmelkoor ka mitme
kontserni titarettevotte juhatuse liige (AS Pro
Kapital Eesti, AS Tallinna Moekombinaat and OU limarise Kvartal) ja AS Tondi
Kvartal nGukogu esimees.AS Pro Kapital Grupp juhatuse liikmena vastutab ta
Uhingu esindamise eest Eestis ning grupi suurima kinnisvaraprojekti - T1 Mall of
Tallinn  kaubanduskeskuse - tegevjuhina keskust haldava AS-i Tallinna
Moekombinaat igapdevase &ritegevuse korraldamise eest. Lisaks, on hr.
Remmelkoor ka Hypermarket SIA juhatuse liige ning ta oli ettevdtte jagunemise
kdigus loodud ettevotte AS Domina Vacanze Holding juhatuse liige (kuni 2012.
aasta maini). Ta on samuti olnud Tallinna Borsil noteeritud ettevétte AS BALTIKA
ndukogu liige (2006—2012) ja SIA PK Investments tegevdirektor ja juhatuse liige
(2003-2011). Lisaks on hr. Remmelkoor mittetulundusihingu Spordiklubi
SCHNELLI juhatuse liige. Harra Remmelkoor ei oma Uhingu aktsiaid ega v8lakirju.
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Hr. Edoardo Axel Preatonil on diplom
humanitaarteadustes Itaalia Milano Instituto
De Amicis. Hr. Preatoni on tdd6tanud
hotellinduse ning kinnisvaraarenduse
valdkonnas ja ta on Preatoni Real Estate
Development LLC asutaja ja tegevdirektor
X Dubais, AUE. AS Pro Kapital Grupp juhatuse
likmena vastutab Hr Preatoni Uhingu viimase hotelli miigi ehk Uhingu
pdhitegevusega mitteseonduva ari Idpetamise eest. Hr Preatoni ei oma Uhingu
aktsiaid. Hr Preatoni omab 10 (kimmet) Uhingu tagatud, fikseeritud intressiga
volakirja nominaalvaartusega 100 000 EUR, kokku nominaalvaartuses 1 000 000
EUR.
Noukogu on eristanud iga juhatuse liikkme vastutusvaldkonna, piiritledes iga
juhatuse lilkme toollesanded ja volitused. Kindlaks on maéaratud juhatuse
liikmete vahelise koostd0 ja ka juhatuse ning ndukogu vahelise koostd6 alused.
Vastavalt HUT-le s8Imib ndukogu esimees iga juhatuse liikkmega tema llesannete
taitmiseks ametilepingu. Uhing jargib antud soovitust osaliselt. Juhatuse
esimehel, Paolo Michelozzil, on Uhinguga s&Imitud juhatuse liikkme ametileping.
Juhatuse liikmetel Allan Remmelkooril ja Edoardo Preatonil ei ole ametilepingut
Uhinguga. Kuna Allan Remmelkoor on kontserni Eesti ja Lati titarettevdtete
juhatuses ning lahtuvalt pShimottest, et tasutakse teenuste eest sellel tasemel,
kus neid osutatakse, siis on Allan Remmelkoor sélminud juhatuse liikme lepingud
AS-iga Tallinna Moekombinaat (kuna ta on T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse
tegevjuht) ja AS-iga Pro Kapital Eesti (mis on T1 Mall of Tallinn projekti
tUtarettevotte emaettevote). Juhatuse lilkkmel Edoardo Preatonil ei ole sdlmitud
ametilepingut ei Uhinguga ega kontserni tiitarettevdtetega, sest Uhing leiab, et
Ariseadustiku juhatuse liikkme diguste ja kohustuste regulatsioon on piisav.
2.2.2. HUT kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt rohkem kui kahe emitendi
juhatuse liige ega teise emitendi ndukogu esimees. Juhatuse liige v&ib olla
emitendiga samasse kontserni kuuluva aritihingu ndukogu esimees.
Uhingu juhatuse liikmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.
Paolo Vittorio Michelozzi on AS-i Pro Kapital Eesti ndukogu esimees (ametiaeg
I6peb 31. jaanuaril 2021) ja AS-i Tallinna Moekombinaatndukogu esimees
(ametiaeg 10peb 27. juunil 2023).
Teised juhatuse liikkmed ei ole muude grupi ettevétete ndukogu esimehed.
2.2.3. HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Ndukogu
arutab ja vaatab korraparaselt Ule juhatuse tasustamise alused. Juhatuse
tasustamise otsustamisel ldhtub ndukogu hinnangust juhatuse liikmete
tegevusele. Juhatuse liikmete tegevuse hindamisel vétab ndukogu arvesse
konkreetse juhatuse liikkme tooulesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse
tegevust, samuti emitendi majanduslikku olukorda, dritegevuse hetkeseisu ja
tulevikusuundi voérdluses samasse majandussektorisse kuuluvate aridhingute
samade naitajatega. Juhatuse liikme tasu, sealhulgas preemiaslsteem, peab
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olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates huvides ning
hoiduma tegutsemisest isiklikes v&i muude isikute huvides.

Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi kuutasu on lepitud kokku tema juhatuse
liikme ametilepingus, mis on sdlmitud kolmeks aastaks. Juhatuse esimehe
taiendava tasu Ule otsustab Uhingu ndukogu Tasustamise komitee hinnangu
alusel juhatuse esimehele ndukogu poolt aastaks seatud eesmarkide
saavutamise osas. Juhatuse liikkme Allan Remmelkoori kuutasu on maaratud
kindlaks AS-iga Pro Kapital Eesti ning AS-iga Tallinna Moekombinaat ndukogu
poolt ning kokku lepitud tema vastavate grupi tUtarettevotetega sélmitud
juhatuse lilkme lepingutes. Allan Remmelkoore tdiendava tasu Ule otsustab
Uhingu juhatuse esimees, tegutsedes grupi vastava titarettevdtte ndukogu
esimehena, kes hindab vastava tltarettevottega solmitud juhatuse lilkme
lepingutes hr Remmelkoorele seatud eesmarkide saavutamist, mida kinnitavad
Ule grupi vastavate tltarettevitete noukogud. Juhatuse liikkmele Edoardo
Preatonile ei ole tasu maaratud seniks kuni ta I0petab valisriigis endist
ajamahukat projekti, st kuni tema osalus Uhingu juhtimises on ajaliselt piiratud.

2.2.4. HUT kohaselt on pikaajaliste preemiasiisteemide (nt optsioonid,

pensioniprogrammid) kasutamine seotud juhatuse liikme tegevusega ning
pohineb konkreetsetel ja vorreldavatel, eelnevalt kindlaksmaaratud tunnustel.
Preemiasisteemi madramise aluseks olevaid tunnuseid ei muudeta
tagasiulatuvalt.
Preemiasisteemid on kokku lepitud juhatuse liikkmete Paolo Michelozzi ja Allan
Remmelkooriga, need on tulemuspdhised ja pdhinevad konkreetsete, eelnevalt
kindlaksmdaratud eesmaérkide saavutamisel. Juhatuse liikkme Edoardo Preatoniga
ei ole preemiaststeemi kokku lepitud.

2.2.5. HUT kohaselt kinnitab juhatuse liikme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi

vadrtpaberitega, samuti muudatused sellises preemiaslsteemis, emitendi
Uldkoosolek. Juhatuse liikkmetele valjastatud aktsiaoptsioonide tditmise téhtaja
maarab emitendi Uldkoosolek. Aktsiaoptsioonide valjastamisel lahtub emitent
Nasdaq Tallinn Borsi reglemendis satestatust.
Juhatusel ei ole Uhingu vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi, va juhatuse
esimehe ametilepingus, mille kohaselt on ndukogul Gigus (mitte kohustus)
otsustada juhatuse esimehe tulemustasu valjamaksmise kohta rahas voi
aktsiates.

2.2.6. HUT kohaselt on juhatuse liikkme lahkumishivitis seotud tema varasemate

tootulemustega ega ole vdljamakstay, kui sellega ilmselt kahjustatakse emitendi
huve.
Paolo Michelozzi ja Allan Remmelkoori lahkumishlvitis on lepitud kokku
ametilepingus. Lahkumishuvitis ei ole vdljamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse
tagasi kohustuste rikkumise téttu. Edoardo Preatoniga ei ole lahkumishuvitist
kokku lepitud.

2.2.7. HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pdhipalk, tulemustasu,
lahkumishuvitis, talle makstavad muud hived ning preemiasisteemid, samuti
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nende olulised tunnused (sh vdérdlusel pohinevad, motiveerivad ja riski
tunnused) selges ja Uheselt arusaadavas vormis emitendi veebilehel ning Hea
Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged ja Uheselt
arusaadavad, kui need valjendavad otseselt kulutuse suurust emitendile voi
téendolise kulutuse suurust avalikustamise paeva seisuga. NGukogu esimees
tutvustab juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi nendes
Uldkoosolekule. Juhul kui mdne juhatuse liikme tasustamine on toimunud
tavaparastest erinevatel alustel, tutvustatakse uldkoosolekule erinevusi koos
nende pdhjendusega.

Uhing ei jargi antud soovitust. Aritihingu arvates kahjustaks juhatuse liikmete
individuaalsete tasude avaldamine ariihingu huve, muutes need tundlikud
andmed kattesaadavaks aritihingu konkurentidele. Sama mitteavaldamise
pShimdtet rakendab enamik NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud
arithingutest. Uhing avaldab aritihingu majandusaasta aruandes kogu kontserni
juhatuse ja nGukogu liikkmete tasud koondsummana. Lisaks tasule hlvitatakse
juhatuse esimehele eluasemekulud Riias.

2.3. Huvide konflikt

2.3.1. Juhatuse liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse
lige ei tee otsuseid, |dhtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta Uhingule
suunatud arilisi pakkumisi isiklikes huvides.

HUT kohaselt on juhatuse ja ndukogu liikmed teadlikud, et on kohustatud
teavitama ndukogu ja teisi juhatuse liikmeid huvide konflikti olemasolust nii enne
ametilepingu sdlmimist kui ka viivitamatult selle hilisemal tekkimisel. Juhatuse
liikmed on teadlikud, et nad on kohustatud viivitamatult teistele juhatuse
liikmetele ja ndukogu esimehele teatama juhatuse liikmele vdi nende lahedasele
vGi nendega seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest, mis on seotud
aritihingu majandustegevusega. Juhatuse liikme lahedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vahemalt aasta Uhist majapidamist
omav isik. Juhatuse lilkkmega seotud isik on tema vdi tema ldhedase poolt juhitav
vOi kontrollitav seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing v&i juriidiline isik, mille
juhtimist tema voi tema ldhedane isik oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema
vOi tema lahedase kasuks vdi huvides v&i mille majandushuvid on olulises
ulatuses sarnased tema vdi tema |ldhedase majandushuvidega. Uhing ja selle
juhatuse liikkmed jargivad soovitust.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele maarab Uhingu nBukogu potentsiaalse
huvide konflikti olukorras Ulesannete teostamiseks ja erapooletuks
otsustamiseks séltumatu liikkme. Naiteks, juhatuse esimehele seatud
aastaeesmarkide saavutamise hindamiseks ja tasustamise otsustamiseks peab
ndukogu Tasustamise komitee koosoleku ilma juhatuse esimehe osaluseta.
Samuti, juhatuse liikmete v3i nendega seotud isikutega tehingute tegemise
aruteludel valjub kdnealune isik ruumist enne kisimuse otsustamist, kuid padrast
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kisimustele vastamist. Arutelu nGukogu liikmetega ja nendega seotud isikutega
tehingute Ule toimub Uldkoosoleku tasemel ning juhul, kui kdnealune isik on
samuti aktsionar, siis otsuse vastuvdtmisel nad ei hdileta.2.3.2. Ariseadustiku
kohaselt peab ndukogu kinnitama a&riGhingu ja &ariGhingu juhatuse liikme
vahelised tehingud.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele kiidab ndukogu heaks ja teostab
tehinguid seotud isikutega viisil, mis tagab huvide konflikti nduetekohase
haldamise ja kaitseb Uhingu huve.

Uhing jargib antud soovitust.

2018. aastal kiitis ndukogu 23.04.2018 heaks juhatuse esimehe, Paolo
Michelozzi, ametiaja pikendamise ja vastava juhatuse liikme lepingu sdlmimise.
Samuti kiitis ndukogu heaks juhatuse esimehega seotud Uhinguga, PB11 SIA,
kehtiva GUrilepingu muutmise ja Ghe parkimiskoha miUgi samale Ghingule.
2018. aastal ei sGlmitud juhatuse lilkkme Allan Remmelkooriga uusi tehinguid.
2018. aastal ei sGlmitud juhatuse lilkkme Edoardo Preatoniga tehinguid.

2.3.3. Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni driseadustikus sdtestatud

konkurentsikeelust (ariseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult ndukogu
enda kavatsusest osaleda kas otseselt vdi kaudselt ettevdtluses emitendiga
samal tegevusalal. Juhatuse liikmed vdivad juhatuse lilkme kohustuste tditmise
korval tegelda muude tooUlesannetega ainult ndukogu ndusolekul.
Uhingu juhatuse liige Allan Remmelkoor ei tegele muude aktiivsete iilesannetega
nende Ulesannete kdrval, mis tal on juhatuse liikkmena. Juhatuse liige Edoardo
Preatoni tegeleb muude llesannetega valjaspool kolme Balti riiki. Oma juhatuse
liikme lepingus on juhatuse esimehel, Paolo Michelozzil, ndukogu poolt lubatud
tegutseda tema isikliku kinnisvara valdusettevotte, SIA PB11 (Lati Uhing)
direktorina ning thingu pdhitegevust ei loeta Uhingule otsest konkurentsi
pakkuvaks.

2.3.4. HUT kohaselt ei ndua ega vdta emitendi juhatuse liige ega tdotaja isiklikul
eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma tdoga vastu raha ega teisi hlvesid
ega tee kolmandatele isikutele Gigusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi
emitendi nimel.

Juhatuse liikkmete teadmise kohaselt, mille aluseks on &ritihingu sisekontrolli
protseduurid, jargib ariihing vastavat soovitust.

2.3.5. Juhatuse liikkmete huvid muudes &rilihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid vdi muul viisil seotud Uhingud:

Hr. Paolo Vittorio Michelozzi on L&ti arithingu PB11 SIA, mis rendib Uhingule
korterit Riias, ainuomanik. Lisaks juhatuse liikkme tasule kompenseeritakse hr.
Paolo Vittorio Michelozzile Riias elamise majutuskulud. 31. detsember 2018
seisuga omab hr. Michelozzi 281 647 Uhingu aktsiat, mida hoitakse Swedbank
AS Clients vaartpaberikontol.

Hr. Allan Remmelkooril ei ole huve ritihingutes, kes on Uhingu aripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud.
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Hr. Edoardo Axel Preatonil ei ole huve ritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid voi mdnel muul viisil seotud Ghingud.

3.1. NOUKOGU
3.1. Ulesanded

3.1.1. Ndukogu Ulesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. NGukogu
osaleb oluliste aritihingu tegevust puudutavate otsuste tegemisel. NGukogu
tegutseb iseseisvalt ning arithingu ja kdigi aktsiondride parimates huvides.
Noukogu madarab kindlaks ja vaatab korraparaselt Ule arilihingu strateegia, tema
Uldise tegevuskava, riskijuhtimise pdhimdtted ja aastaeelarve. Ndukogu tagab
koostdds juhatusega aridhingu tegevuse pikaajalise planeerimise.

Noukogu on 16. mail 2012 kinnitanud aritGhingu riskijuhtimise poliitika, mis on
rakendatud ellu &rithingus ja koigis ariihingu tUtarettevétetes. 19.12.2018
vaatas Uhingu ndukogu labi Uhingu riskide detailse hindamise (tdendosused ja
voimalikud tagajarjed ning riskireitingud) ja olulisemaid riske jalgitakse
regulaarselt ndukogu tasemel.

Noukogu kinnitab ka aritihingu aastaeelarve. NGukogu on aktiivselt arutanud
ariihingu arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kaivitamiseks
vajalikku rahastamist.

Vastavalt soovitusele, nGukogu esimees on regulaarselt kontaktis juhatuse
esimehega ja arutab arilhingu strateegia, aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud
kdsimusi.

Juhatuse esimehel on kohustus teavitada ndukogu esimeest olulistest
sindmustest, mis vdivad mdjutada aridhingu arengut ja juhtimist. Noukogu
esimees peab teatama sellest ndukogule ning kutsuma vajadusel kokku
erakorralise ndukogu koosoleku. Uhing jargib antud soovitust.

3.1.2. Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust drilhingu strateegia
elluviimisel, samuti hindab ndukogu é&rithingu finantsseisundit, riskijuhtimise
ststeemi, juhatuse tegevuse digusparasust ning seda, kas arithingut puudutav
oluline teave on ndukogule ja avalikkusele nduetekohaselt teatavaks tehtud.
Noukogu tuleb kokku vdhemalt (ks kord kvartalis, enne arithingu
kvartaliaruannete avaldamist ning vaatab Ule kvartali aruande ja juhatuse
Ulevaate kvartaliaruande avaldamisele eelnenud kvartalil teostatud tegevuste
kohta.

Ettevote avaldab olulist informatsiooni avalikkusele ja kdigile oma aktsionaridele
labi NASDAQ OMX Tallinna Borsi ststeemi. Lisaks kvartali- vahearuannete ja
majandusaasta aruannete teadetele, tegi Uhing 2018 aastal 21 bérsiteadet
seoses: dividendimakse ex kuupdevaga, positiivse tulu teavitusega, juhatuse
esimehe ametiaja pikendamisega kuni 31.12.2021, NASDAQ OMX Tallinn borsi
pdhinimekirja lilkkumisega alates 19.11.2018, T1 Mall of Tallinn avamisega alates
08.11.2018, seoses investorpdevaga, lisaks seoses kahe uue tlUtarettevotte
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asutamisega (OU Kalaranna Kvartal ja OU Dunte Arendus), seoses 7-nda maja ja
Kristina Majade kolmanda etapi ehitustédde alustamisega, seoses Uhingu
haldusteenuse &risuuna Umberkorraldamisega Eestis ja Uhingu (hes
titarettevdttes uue juhatuse liikkme valimisega (Kati R8uk, Pro Halduse OU),
samuti mitu teadet seoses konverteeritavate volakirjade PKG2, PKG3, PKG4 ja
PKG5 tahtaegade pikendamisega ning mittekonverteeritavate vdlakirjade
08.2018 lunastamisega, samuti seoses aktsiondride korralise koosoleku
kokkukutsumisega ning koosolekul vastuvdetud otsustega ja seoses 2019. aasta
finantskalendriga.

Noukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Emanuele
Bozzone ja Pertti Huuskonen, mdlemad on ettevétte ndukogu liikkmed. Uhing on
avaldanud auditikomitee olemasolu, Ulesanded, liikkmed ja nende ametikohad
enda veebilehel. Auditikomitee on n8ukogu nduandev organ Uhingu
raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi,
jarelevalve teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud
kidsimustes.

Auditikomitee Ulesandeks on kontrollida ja analtlsida:

1) finantsandmete tootlemist;

2) riskijuhtimise ja sisekontrolli tdhusust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise
protsessi;

4) audiitorihingu ja seaduse alusel audiitoriihingut esindava vandeaudiitori
s6ltumatust ja nende tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele
nduetele.

Auditikomitee on kohustatud andma soovitusi ja tegema ettepanekuid
ndukogule jargmistes klsimustes:

1) audiitortihingu nimetamine ja tagasikutsumine;

2) siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3) organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatShususte viltimine ja
korvaldamine;

4) Gigusaktide ja kutsetegevuse hea tava jargimine.

2018. aastal toimus ks Uhingu Auditikomitee istung (kuivdrd puudusid audiitori
tahelepanekud, mida oleks pidanud rakendama):

- et arutada audiitori aruannet ja peamisi tahelepanekuid ning kinnitada Uhingu
auditeeritud 2017.a majandusaasta aruanne.

Uhingul puudub siseaudiitor kuivdrd seda funktsiooni teostab finantskontroller.
Uhing kinnitab, et Uhingu audiitorid ei ole kunagi Uhingule siseauditi teenust
osutanud.

Noukogu on moodustanud Tasustamise komitee, mille liikkmeteks on ndukogu
liikmed Emanuele Bozzone ja Petri Olkinuora. Tasustamise komitee on ndukogu
nduandev organ Uhingu juhatuse tasustamist puudutavates kiisimustes.
Komitee on moodustatud et iga-aastase juhatuse tulemuste hindamise kdigus
tagada, et juhatuse tasu ja Uhingu tulemused on seotud.
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2018. aastal toimus tks Tasustamise komitee istung:

- et arutada juhatuse esimehe poolt tema 2017. aasta eesmarkide saavutamist,
- et arutada juhatuse esimehe 2018. aasta eesmarkide seadmist, ning

- et arutada juhatuse esimehe ametiaja pikendamist.

Noukogu liikkmete tasu ja selle maksmise kord otsustatakse aktsiondride
tldkoosoleku tasemel, viimane selline otsus parineb 20.06.2016.a. Uhingus
puudub ndukogu lilkmete tasustamist ja valimist koordineeriv eraldi komitee
ning aktsionaride Uldkoosolekule teeb ndukogu liikmete tasu osas Balti turu
tingimustele vastavad ettepanekud juhatus. Uute ndukogu lilkkmete kandidaatide
osas konsulteerib ndukogu esimees Uhingu suuraktsionaridega, et teha kindlaks
nende nduded potentsiaalsetele ndukogu liikme kandidaatide padevusele ja
ndukogu suurusele ning kas kontakteerub potentsiaalsete kandidaatidega ise vdi
teeb selle tlesandeks juhatuse esimehele — vastavuses Uhingu strateegiliste
eesmarkide ja suuraktsionaride soovitustega, arvestades alati, et 1/3 ndukogu
liikmetest peaks olema sdltumatud — enne kui mis tahes uusi néukogu liilkme
kandidaate aktsionaride Uldkoosolekule esitletakse.3.1.3. NOukogu tood
korraldab ndukogu esimees. NGukogu esimees mdarab kindlaks ndukogu
koosoleku paevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib ndukogu td0
téhusust, korraldab andmete operatiivset edastamist nGukogu liikmetele, tagab,
et ndukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega
tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel juhatusega. Uhing jargib antud
soovitust.

3.2. Koosseis ja tasu

3.2.1. Noukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t66s osalemiseks piisavad
teadmised ja kogemused. Ndukogu liikkme valimisel vBetakse arvesse ndukogu ja
emitendi tegevuse iseloomu, véimalikku ohtu huvide konflikti tekkimiseks ning
vajadusel ka isiku vanust. NGukogu koosseis peab olema piisavalt vdike efektiivse
juhtimise tagamiseks ning piisavalt suur vajaliku oskusteabe kaasamiseks.

Uhing leiab, et selle ndukogu on moodustatud tasakaalukalt, vajaliku pddevuse
alusel liikmetest, kel on lai kogemus Uhingu p&hilises &rivaldkonnas —
kinnisvaraarendus ja -ehitus rahvusvahelisel tasemel.

Vastavalt AS Pro Kapital Grupp pd&hikirjale koosneb ndukogu 3 (kolmest) kuni 7
(seitsmest) liilkmest. AS Pro Kapital Grupp 17. juuni 2016 toimunud aktsionaride
korralisel koosolekul pikendati ndukogu liikmete volituste tahtaega kuni 5. juuli
2019. NSukogus on kolm liiget. Info ndukogu liikkmete kohta:

Praegune EttevGtte

Koda- Sinni- ametiaeg aktsiate

Nimi kondsus aasta Liige alates  Amet |8peb arv
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees 05.07.2019 0
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012 Liige 05.07.2019 26 000
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012  Liige 05.07.2019 30 000
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Hr. Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr.
Bozzonel on laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala
juhataja ja s®ltumatu konsultant alates 1999. aastast. Hr. Bozzone on Sveitsi
litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr. Bozzone direktor,
varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevdttes Regis Invest SA. Lisaks
on ta Sveitsis Chiassos asuva ettevdtte EBCO Fiduciaria SA ainudirektor ja
partner. Hr. Bozzone tddtab Uhtlasi kdrgemal juhtival ametikohal Sveitsis
Chiassos asuvas ettevottes EBCO Trustees Sagl. Hr Bozzone omab |abi endaga
seotud ettevdtete 5 (viite) Uhingu tagatud, fikseeritud intressiga vdlakirja
nominaalvdartusega 100 000 EUR, kokku nominaalvdartuses 500 000 EUR.

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
markimisvaarsed kogemused uudsete teeninduskontseptsioonide
vadljatdotamisel kinnisvara vallas ja dritegevuse teostamisel, &riruumide
kavandamise ja rentimise, maapiirkondade maakorralduse, varaliste tehingute ja
kinnisvaraarenduse vallas. Hr. Huuskonen on Technopolis Plc. direktorite
ndukogu liige aastatel 2008-2012 (kusjuures aastatel 2008-2011 oli ta
Technopolis Plc. direktorite nGukogu tadistooajaga esimees), aastatel 2013-2018
oli ta Lehto Group QY ndukogu esimees (keskmise suurusega Soomes tegutsev
ja Nasdaq Helsinki borsil noteeritud ehitusettevdte) ning aastatel 2011-2018 oli
ta Kaleva Oy n6ukogu liige (PGhja-Soome suurim meediaettevote). Alates 2011.
aastast on ta mitmel ametikohal (sealhulgas tegevjuht) hr. Huuskonenile
kuuluvas investeerimis- ja konsultatsioonifirmas Lunacon Oy (investeeringud ja
konsultatsioonid). Ta on ka Suomen Hoivatilat Oyj (paevahoid ja eakate
hooldusteenused, noteeritud Nasdag Helsinki borsil) juhatuse esimees ja
A.Ahlstrom Real Estate OY ndukogu aseesimees. Hr. Huuskonen on olnud muu
hulgas ka Technopolis Plc. president ja tegevjuht (1985-2008), Technopolis
Ulemiste ASi ndukogu esimees (2010-2011), Detection Technology Oy juhatuse
liige (2002-2007) ja Hr. Huuskonen on olnud Partnera Oy (Soomes tegutsev 180
mlIn euro investeerimisettevéte) juhatuse esimees. Hr. Huuskonen on ka Oulu
arikooli (Business School) akadeemilise juhatuse ndunik ja lektor (alates 2011) ja
Rootsi aukonsul Oulus, Soomes (1997-2011).

Hr. Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr.
Olkinuora on olnud Citycon Qyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma)
tegevjuht (2002-2011) ning hetkel on ta mitme ettevdtte ndustaja ja
professionaalne ndukogu liige. Kdesoleval ajal on Hr Olkinuora jargmistes
ametites:  ndukogu  esimees  jargmistes  ettevOtetes: Forbia Oy
(erainvesteeringute ettevGte, alates 2011), Protem Oy (personaliotsingu
ettevGte, alates 2018), Salo loT Park Oy (kontorihoonete park, alates 2018),
Tampereen Tilapalvelut Oy (munitsipaalomandis olevatele varadele teenuse
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osutamine, alates 2018) ja Zsar Oy (Soome esimene outlet kila, alates 2012).
Samuti on Hr Olkinuora ndukogu liige jargmistes ettevotetes: 7Bros Oy
(ingelinvestor, alates 2018), Evli-Rahastoyhtio Oy (panga varahalduse juht, alates
2018), Hartela-Yhtiot Oy (Soome ehitusettevétte ja arendaja, alates 2013), Koja
Oy, Koja-Yhtiot Oy (merel ja hoonetes kasutatavate ventilatsiooniseadmeid
tootva tooOstusettevlte, alates 2004), NoHo Partners Oyj (borsil noteeritud
restoraniettevote, alates 2012), Rapal Oy (tarkvaraettevote, alates 2002),
Tamturbo Oyj (naftasaaduste-vaba t66stuskompressorite tootja, alates 2018) ja
TPI-Control Oy (soojendus- ja jahutusslsteemide teenusepakkuja, alates
2018).Hr. Olkinuora on muu hulgas tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja
Ehitusklientide Liidu RAKLI ry aseesimehena (2002-2003) ja juhatuse liikmena
(2007-2009) , EPRA (European Public Real Estate Association) juhatuse liikmena
(2006-2009) ja ta oli Finnish Green Building Association ry asutajaliige (2010-
2012).
Noukogu ja drithingu tegevuse iseloomu, vdimalikku ohtu huvide konflikti
tekkimiseks ning vajadusel ka potentsiaalse lilkkme vanust on ndukogu liikkmete
kandidaatide tutvustamisel ja nende valimise ettepaneku tegemisel arvestatud.
3.2.2. Vahemalt pooled emitendi ndukogu liikkmetest on sdltumatud. Kui ndukogus on
paaritu arv lilkmeid, siis voib séltumatuid liikkmeid olla Uks liige vahem kui
soOltuvaid lilkkmeid. S6ltumatu on isik, kellel ei ole emitendi, tema kontrollitava
arithinguga, emitenti kontrolliva aktsionari, tema kontserni kuuluva aridhinguga
ega nende arihingute juhtorganite lilkkmetega selliseid arilisi, perekondlikke vdi
muid sidemeid, mis vdivad huvide konflikti olemasolu téttu mdjutada nende
otsuseid. Sdltumatuse tunnused on esitatud Hea Uhingujuhtimise Tava lisas.
Noukogu liikmeks ei ole Uheaegselt rohkem kui kaks endist juhatuse liiget, kes
olid emitendi v&i tema poolt kontrollitava aritihingu juhatuse liikkmeks vahem kui
kolm (3) aastat tagasi.
Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Hr. Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu
sdltumatu lilkkmena, kuna ta on Pro Kapital Latvia JSC ndukogu esimees ja
jargmiste kontserni kuuluvate tUtarettevotete ndukogu liige: AS Tondi Kvartal,
AS Tallinna Moekombinaat, ja AS Pro Kapital Eesti.
Harrasid Pertti Huuskoneni ja Petri Olkinuorat kasitletakse nGukogu séltumatute
likmetena, kuiverd nad valiti ndukogusse 13.04.2012 ja NASDAAQ OMX HUT Lisa
soovituse kohaselt on neil lubatud séltumatu ndukogu lilkkmena tegutseda kuni
12.04.2022. Kuigi vdhemusaktsionaridele ei ole Uhingu pdhikirjaga otseselt
Uhingu ndukogus kohta tagatud, on ndukogu sdltumatute liikmete funktsioon
jargida véahemusaktsionaride huve ning vahemusaktsionaridel on alati digus teha
ettepanekuid kandidaatide osas, keda valida aktsionaride Uldkoosolekul uuteks
ndukogu liikmeteks.

3.2.3. HUT kohaselt kannab ndukogu liige ja eriti nGukogu esimees hoolt selle eest, et
tal on piisavalt aega ndukogu liilkme kohustuste taitmiseks.
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Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Noukogu esimees, hr. Emanuele Bozzone juhib 3 muud ettevétet, Ukski nendest
ei ole borsiettevdte. Hr. Huuskonen on 2 muu ettevétte ndukogu liige, sh ks
neist on borsiettevote, kus ta on ndukogu esimees ja Uhes noteerimata
ettevdttes, mis talle kuulub, on ta juhatuse esimees. Lisaks Uhingu néukogu
liikmeks olemisele on hr. Olkinuora veel 14 ettevdtte ndukogu liige, sealjuures
viies neist on ta ndukogu esimees.

3.2.4. HUT kohaselt vdtab tldkoosolek ndukogu liikkmete tasu maaramise otsustamisel
arvesse ndukogu toollesandeid ja nende ulatust, samuti aridhingu
majanduslikku seisukorda. Lahtuvalt ndukogu t66 iseloomust v&ib tasu suuruse
otsustamisel votta arvesse ka ndukogu esimehe todga seotud ndudeid.

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

3.2.5. Ndukogu liikme tasu suurus avaldatakse HUT aruandes, tuues eraldi vilja p&hi-
ja lisatasu (sh lahkumishivitis ja muud makstavad hived).

Noukogu liikme tasu suuruse ja selle maksmise korra méaaras 17. juuni 2016
toimunud aktsiondride Uldkoosolek.

Ndukogu liikmetele makstakse 25 000 eurot aastas (brutosumma). NSukogu
esimehele makstakse 27500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele
makstakse 600 euro (bruto) suurune tasu ndukogu liikmele iga koosoleku eest,
millest ta osa vottis. Noukogu lilkmetele hivitatakse nende ndukogu
koosolekutel ja komiteede koosolekutel osalemisega seotud reisi-, majutuse ja
postikulud. NGukogu liikmetel ei ole Gigust saada lahkumishivitist.

Muid tasusid vdi boonusststeemi ndukogu liikkmetele ette nahtud ei ole.

3.2.6. HUT kohaselt margitakse see HUT aruandes eraldi &ra, kui ndukogu liige on

majandusaasta jooksul osalenud vahem kui pooltel ndukogu koosolekutel.
2018. aastal peeti kokku 9 ndukogu koosolekut ning (iks otsus tehti kirjalikult ilma
koosolekut kokku kutsumata. K&ik ndukogu lilkkmed osalesid kaheksal ndukogu
koosolekul ja ndukogu esimees ei osalenud {hel ndukogu koosolekul seoses
muude tooalaste kohustuste taitmisega.
Vastavuses OECD 2015 HUT soovitustega mis puudutavad ndukogu vastutust
soovib Uhing vélja tuua, et ta on selge riskihalduse siisteem ja poliitika ning et
ndukogu vaatab regulaarselt (le Uhingu riske (finants ja majanduslikke,
Oiguslikke ja poliitilisi, keskkonna ja personali ning td6ohutusega seotud riske)
ning et Uhing on 2018 teostanud detailse riskihindamise.

3.3. Huvide konflikt

3.3.1. Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Noukogu
liige eelistab oma tegevuses ndukogu liikkmena arithingu huvisid isiklikele voi
kolmanda isiku huvidele. Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi
pakkumisi, mis on suunatud emitendile. Noukogu ldhtub oma tegevuses
emitendi ja k&ikide aktsionaride parimatest huvidest.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud.
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3.3.2. Noukogu liikkme kandidaat teavitab teisi ndukogu liikkmeid huvide konflikti
olemasolust enne tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral.
Arilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu liikkmele, tema ldhedasele v&i 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 lahedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga vahemalt aasta Uhist majapidamist omav isik. NGukogu
liikmega seotud isik on tema v&i tema lahedase poolt juhitav vdi kontrollitav
seltsing v&i juriidiline isik, samuti seltsing vdi juriidiline isik, mille juhtimist tema
vOi tema lahedane isik oluliselt md&jutab, v6i mis on loodud tema v&i tema
lahedase kasuks vOi huvides v6i mille majandushuvid on olulises ulatuses
sarnased tema vdi tema ldhedase majandushuvidega.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Majandusaastal 2017 ei esinenud huvide konflikte.

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

2017. aastal ei esinenud ndukogu liikkmetel huvide konflikte ning Ukski ndukogu
liige tagasi ei astunud.

3.3.4. Noukogu liige peab rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust
(driseadustiku § 324) ning teavitab viivitamata teisi ndukogu liikkmeid enda
kavatsusest osaleda ettevétluses dritihinguga samal tegevusalal.

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

3.3.5. N&ukogu liikmete huvid muudes &ritihingutes, mis on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid voi muul viisil seotud Uhingud:

Hr. Emanuele Bozzonel ei ole huve &rithingutes, mis on Uhingu &ripartnerid,
tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud.

Hr. Pertti Huuskonen on &rithingu Lunacon OY ainuomanik, millele kuulub l3bi
Pohjola Bank Plc seisuga 31. detsember 2018 26 000 (0,05%) Uhingu aktsiat.
Hr. Petri Olkinuora on aritihingu Forbia OY ainuomanik, millele kuulub 1&bi SEB
Bank seisuga 31. Detsember 2018 30 000 (0,05%) Uhingu aktsiat.

4. JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

4.1.  Juhatus ja ndukogu teevad arithingu huvide parema kaitse eesmargil tihedat
koostood. Juhatus ja ndukogu tootavad dhiselt vidlja aridhingu plaanid,
tegevuspdhimotted ja -strateegiad. Koostdd aluseks on eelkdige avatud
arvamuste vahetus nii juhatuse ja nGukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu
siseselt. Juhatus lahtub ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning
arutab ndukoguga regulaarselt strateegilisi juhtimise kisimusi. Uhing jargib
antud soovitust.
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N&ukogu on seisukohal, et nGukogu ja juhatuse vaheline koost66 on adekvaatne
ja toimib héasti ning mdlemad Uhingu organid tdidavad oma rolle strateegilise
ndustamise ja selle taideviimise osas.
Juhatuse ja ndukogu todjaotust reguleerib arithingu pohikiri. Noukogu on
aritihingu juhtimisorgan, mis planeerib arithingu tegevust, korraldab arithingu
juhtimist ning teostab jdrelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Ndukogu teavitab
aktsionaride Uldkoosolekut jarelevalve tulemustest. NGukogu kinnitab aritihingu
eelarve. Uhing jérgib antud soovitust.
NSukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad
arilhingu igapdevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute
tegemiseks, millega kaasneb:
- osaluse omandamine vdi IBppemine teistes Uhingutes voi
- ettevOtte omandamine, védrandamine voi selle tegevuse Idpetamine voi
- kinnisasjade vdi kinnistute vodrandamine, mille vadrtus tletab 300 000 eurot,
ja (mis tahes vaartusega) kinnisasjade vGi kinnistute koormamine voi
- valisfiliaalide asutamine ja sulgemine voi
- investeeringute tegemine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettendhtud
kulutuste summa vaoi
- laenude ja vdlakohustuste votmine, mis lletavad selleks majandusaastaks
ettendhtud summa (vélja arvatud kontsernisisesed laenud), vOi
- laenude andmine ja vblakohustuste tagamine, kui see valjub igapdevase
majandustegevuse raamest (valja arvatud kontsernisisesed laenud).
Aktsionaride Gldkoosolek vdib anda ndukogule diguse suurendada aktsiakapitali
driseadustikus satestatud ulatuses ja korras.
Selline digus anti 17. juunil 2016 aktsionaride otsusega, mille kohaselt ndukogu
vOib kolme aasta jooksul otsusega kinnitatud pdhikirja redaktsiooni
vastuvGtmisest (mis kiideti heaks 17. juuni 2016 aktsionaride Uldkoosolekul, st
vastav 0Oigus kehtib kuni 16.06.2019) suurendada {hingu aktsiakapitali
sissemaksete tegemisega kuni 1 200 000 euro (Uhe miljoni kahesaja tuhande
euro) vorra. Noukogu valjalastud aktsiate eest vGib tasuda rahaliste voi
mitterahaliste sissemaksetega vastavalt nGukogu otsusele. Mitterahaliste
sissemaksete vaartust hinnatakse vastavalt seadusele ja pdhikirjale.
19. septembril 2017 vdttis Uhingu ndukogu vastu kuus Pro Kapital Grupp
aktsiakapitali suurendamise otsust 1 200 000 euro v@rra, andes valja 6 000 000
uut aktsiat kuue erineva markimishinnaga. Uhing avaldas ka vastava bérsiteate,
samuti 19. septembril 2017, Uhingu aktsiate avalikust pakkumisest ja
kauplemisele vdtmisest ning aktsiakapitali suurendamisest. Kokku jaotati
investoritele 2 416 232 aktsiat markimishinnaga 1,80 eurot (nimivaartus 0,20
eurot ja tlekurss 1,60 eurot) iga aktsia kohta. Uhingu juhatus otsustas tiihistada
3583 768 aktsiat, mida markimisperioodi jooksul ei margitud. Aktsiate
markimises osalesid teiste investorite hulgas ka Pro Kapital Grupp juhatuse liige
Paolo Michelozzi, méarkides 29 000 aktsiat, ndukogu liige Petri Olkinuora,
markides 30 000 aktsiat ning ndukogu liige Pertti Huuskonen |abi talle kuuluva
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ettevotte Lunacon QY, markides 13 447 aktsiat. Uute aktsiate markimise
tulemusena suureneb Pro Kapital Grupp aktsiakapital 483 246,40 euro vorra, st
aktsiakapitali uueks suuruseks sai 11337 590,80 eurot. Kokku kaasas Uhing
aktsiate markimisega 4 349 217,60 eurot. 19. oktoober 2017 seisuga on Uhingu
aktsiakapitali suurus 11 337 590,80 eurot, mis on esindatud 56 687 954 aktsia
labi.

Juhatus on ariGhingu juhtimisorgan, mis esindab ja juhib aritihingut. Juhatus
tegutseb arithingu juhtimisel vastavalt pohikirjale ja ndukogu seaduslikele
korraldustele. Arithingut v3ib kdigis digustoimingutes esindada iga juhatuse liige
Uksinda. Juhatus nimetab ja vabastab ariGhingu direktorid ja raamatupidamise
eest vastutava isiku (tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste isikute volituste
ulatuse. Uhing jargib antud soovitust.

4.2. Juhatus ja ndukogu tagavad, et vastastikune andmevahetus oleks piisav ja tdéhus.
Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt kdikidest olulistest asjaoludest, mis
puudutavad arithingu tegevuse planeerimist ja aritegevust, tema tegevusega
seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdahelepanu
sellistele muutustele arithingu aritegevuses, mis kalduvad varem seatud
plaanidest ja eesmarkidest kdrvale ja toob vilja selliste muutuste pdhjused.
Selline teave edastatakse ilma viivituseta ja see hdlmab kdiki olulisi asjaolusid.
Noukogu maaratleb juhatuse poolt teabe edastamise tingimused ja selle sisu.
Andmed, mis on vajalikud ndukogu otsuste tegemiseks, sealhulgas
raamatupidamise  aastaaruanne, konsolideerimisgrupi  raamatupidamise
aastaaruanne ja audiitori jareldusotsus, saadab juhatus ndukogule piisava
ajavaruga enne ndukogu koosoleku toimumist. Uhing jargib antud soovitust.

4.3.  Juhatuse ja ndukogu lilkmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel

konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe
liikumise Ule. Juhatus tagab konfidentsiaalsusnduete jargimise ka arithingu
tootajate poolt, kellel on juurdepiis sellisele teabele. Uhing jirgib antud
soovitust. Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta,
maaranud alaliselt siseringi kuulujad ja ajutised insaiderid juhtimiskohustusi
tditvate isikute ringi koos nendega seotud isikute ringiga ning eeskirjad
insaiderite deklaratsioonide esitamise kohta arithingule ning nimetanud isiku,
kes tegeleb jooksvalt insaiderite registriga.
2018. aasta I8pust saadab Uhing margukirju juhtimiskohustusi tiitvatele
isikutele parast 30-paevase keeluperioodi moddumist (teha tehinguid Uhingu
aktsiate ja teiste vaartpaberitega) ning enne jargmise keeluperioodi algust, et
tagada, et keeldu jargitakse ning vBimalikest eranditest digel ajal teavitatakse.

5. TEABE AVALDAMINE

5.1. Arithing kohtleb k&iki aktsiondre v3rdselt ja teavitab k&iki aktsionére olulistest
asjaoludest vordselt. Aktsiondride ja investorite teavitamisel kasutab emitent
sobivaid infokanaleid, sealhulgas enda veebilehte. Aktsiondride vordse
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kohtlemise pdhimdte ei vdta emitendi digust viivitada siseteabe avaldamisega
ega edastada avalikustamata siseteavet selle saamiseks digustatud isikutele.
Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil
kasutab ariihing NASDAQ OMX Tallinna borsi aktsiondridega suhtlemiseks ja
lisab teabe aritihingu kodulehele aktsiondride ja investorite teavitamise korral
labi borsi.
Uhing on oma inglisekeelsel kodulehel (Ettevttest, kontakt) selgelt teavitanud,
et investorsuhete kontaktiks on finantsjuht, Angelika Annus ning lisanud ka tema
kontaktid (telefoninumber, email), et investorid saaksid otse suhelda Uhingu
vastutava esindajaga.
OECD 2015 HUT soovituste kohaselt on Uhingu |dhenemine, et tagada oluliste
asjaolude ad hoc avalikustamist jargmine: (i) ‘olulise informatsiooni’ ja ‘insaider
informatsiooni’ kontseptsioon on arusaadav nii ndukogule, juhatusele kui
juhtidele; (ii) juhul, kui juhtorganite poolt voetakse vastu otsuseid v&i tehakse
muid arilisi otsuseid, mis vastavad olulise informatsiooni kriteeriumile, siis
konsulteeritakse investorsuhete ja insaider informatsiooni eest vastutavate
isikutega kas ja kui, siis millal tuleb informatsioon avaldada; (iii) kui informatsioon
tuleb avaldada, tehakse seda koheselt, kuid igal juhul mitte hiljem kui 3 téopaeva
jooksul ajast, kui avalikustamise vajadus selgus.
Samuti, vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele, Uhing soodustab otsest suhtlust
ja dialoogi oma juhatusega ja oluliste titarettevotete juhtidega ning on vastavad
kontaktandmed (telefonid, emailid) avaldanud oma kodulehel (Ettevottest,
Juhtkond).5.2. Emitendi veebileht on selge Ulesehitusega ning avalikustatav
teave lihtsalt leitav. Avalikustatav teave on kattesaadav ka inglise keeles. Emitent
avalikustab aasta jooksul avalikustamisele kuuluva teabe (sealhulgas
aastaaruanne, vahearuanded, Uldkoosoleku kokkukutsumise  teade)
avalikustamise kuupdevad majandusaasta alguses eraldi teates, nn
finantskalendris. Nimetatud teate avalikustab emitent ka oma veebilehel.
Aritihingu kodulehel on investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti
kui ka inglise keeles. Uhingu kodulehel on rubriik ‘Ettevttest’, kus on Ulevaade
ka ettevétte juhtkonnast, ndukogust ja selle komiteedest ning uudiste rubriik.
Lisaks sellele, on Uhingu kodulehel eraldi Investorile rubriik alajaotustega
‘Aktsionar’, ‘Nasdaq info’, ‘Struktuur’ (kontserni struktuur koos kdigi Uhingu
tUtarettevotetega  lisati  kodulehele  2018.a),  ‘Finantsaruanded’ ja
‘Presentatsioonid’. Kodulehel on info eesti, inglise, ldti, leedu ja vene keeltes,
seejuures on olulised dokumendid vaid eesti ja inglise keeltes. Uhing jargib antud
soovitust ja avaldab investorikalendri borsi kaudu ja oma kodulehel tavaliselt
juba eelmise finantsaasta IGpus.

5.3.  HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionéridele kattesaadav:
- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;
- Uldkoosoleku toimumise kuupdev, koht, pdevakord ja muud Uldkoosolekuga
seotud andmed;
- pohikiri;
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- nBukogu poolt kinnitatud emitendi Uldised strateegiasuunad;

- juhatuse ja ndukogu koosseis;

-andmed audiitori kohta;

- majandusaasta aruanne;

- vahearuanded;

-aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionariiguste
kooskd&lastatud teostamist (kui need on sGlmitud ja emitendile teada);

- muud andmed, mis avaldatakse kiesoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.
Uhing jérgib antud soovitust. Uhingu HUT aruanne on Uhingu majandusaasta
aruande (ks osa ja selle leiab Uhingu 2017 ja 2018 konsolideeritud
majandusaasta aruannetest (kodulehel Investorile, Finantsaruanded).
Finantsaruannete all leiab investor nii aastaaruanded kui ka kdik vahearuanded
ja kvartaliaruanded. Informatsioon aktsionaride lldkoosolekutest (aeg, koht,
paevakord), teated, ettepanekud ja otsused (sh arhiveeritud) on samuti Gleval
Uhingu kodulehel (Aktsionar, nupp ‘Arhiiv’ Uldkoosolekute pealkirja all). Samal
lehel on ka eraldi pealkiri ‘Juriidilised dokumendid’ ning sealt leiab nii Uhingu
pdhikirja eesti ja inglise keeltes, Uhingu majandusaasta aruanded enne bérsil
noteerimist ja aktsiate kauplemisprospektid. Uhingu ndukogu ja juhatuse
liikmelisust puudutav informatsioon on ‘Noéukogu’ ja ‘Juhtkond’ linkide all
‘Ettevottest’ lehel. Audiitorit puudutav info on lingi all ‘Audiitor’ samuti
‘Ettevottest’ lehel. Ndukogude komiteesid puudutav info on eraldi lingi all ‘Auditi
ja Tasustamise komiteed’ samuti ‘Ettevottest’ lehel.

Aritihingu teadmiste kohaselt puuduvad aktsionaride vahelised kokkulepped,
mis kdsitlevad aktsiondride poolt kooskdlastatult hadletamist vdi muul moel
aktsionaride Giguste kooskd&lastatud teostamist, mis on ka p&hjus, miks selliseid
dokumente Uhingu kodulehel ‘Aktsionar’ alajaotuses ei ilmne.

Uhing kaalub eraldi HUT alajaotuse loomist oma kodulehel.

5.4. HUT kohaselt kirjeldavad juhatus ja n&ukogu tldkoosolekule esitatavas
majandusaasta aruandes emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskdla
kidesoleva Hea Uhingujuhtimise Tavaga. Kui emitendi juhtimine erineb
kdesolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas kirjeldatust, pdhjendavad juhatus ja
ndukogu sellist kdrvalekallet. Juhatus ja ndukogu kirjeldavad Uldkoosolekule
esitatavas aruandes ka kdesolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas ndutud
asjaolusid. Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne esitatakse tegevusaruande eraldi
peatlkina.

Uhing jargib antud soovitust ja lisab majandusaasta aruandesse eraldi peatiikis
Ulevaate Hea Uhingujuhtimise Tava jargimise kohta.

5.5. HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaltttikuid v&i teisi isikuid
emitendiga seotud faktidest v&i hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka
aktsionadridele oma kodulehel. Uldkoosolekul kas aktsionaride kiisimustele
vastates v6i muul viisil avaldatud siseteabe, mida ei ole varem avalikustatud,
avalikustab emitent viivitamata parast Gldkoosoleku toimumist.
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Ariiihing ei ole teavitanud finantsanaltitikuid hinnangutest, mida ei ole
avalikustatud arilihingu aktsiate noteerimisel ajal v&i parast seda. Uhing avaldab
nii vastavasisulisi borsiteateid kui Uhingu aktsionaride koosolekute protokolle
kas koosoleku toimumise padeval vdi sellele jargneval paeval, avaldades sellistel
koosolekutel arutatud kogu informatsiooni.

Aritihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega ritihing
peab drialaseid labirdakimisi. NASDAQ OMX Tallinna borsi emitentide
kohalduvate reeglite kohaselt ei ole emitent kohustatud avaldama
informatsiooni arialaste labirdaakimiste kaigu kohta. Emitent voib anda sellist
avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab voi
kavatseb pidada arialaseid labirdakimisi. Sellisel juhul allkirjastab aritihing alati
mitteavaldamise konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab labirdakimiste poolt
asjaolust, et siseinfot ei saa kasutada siseringi tehingute tarvis. Arilihing
registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena insaiderite registris.

5.6. HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analiiiitikuga
labimdeldult ja hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analiUtikutega tegudest,
mis vOiksid seada ohtu analtlUtiku soltumatuse v&i emitendi sdltumatuse
analUUtikust. Emitent avalikustab analtUtikutega kohtumiste, analtdtikutele voi
investoritele voi institutsionaalsetele investoritele tehtavate esitluste ja
pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi kodulehel. Emitent ei
korralda kohtumisi anallUtikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi vahetult
enne finantsaruandluse (vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise
kuupaevi.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud. 2018.
aasta novembris Uhingu investorkohtumiste korraldamisel ei olnud Uhingul
vOimalik leppida kohtumisi kokku péarast 2018.a 3.kvartali vahearuande
avaldamise kuupdeva, kui Uhingu esindajad valtisid 3.kvartali tulemuste
enneaegset arutelu ning ei jaganud tulevikku suunatud informatsiooni.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele, mis puudutavad ldbipaistvust ja Uhingut
puudutava olulise informatsiooni digeaegset ja tipset avaldamist, soovib Uhing
toonitada, et Uhing avalikustab oma kodulehel (Investorile, Aktsionar lehel)
kvartaalselt (1 nadala jooksul parast kvartali Idppu) informatsiooni oma suurimate
aktsiondride ja tegelike kasusaajate kohta.

Samuti vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele seoses |dbipaistvuse ja Uhingut
puudutava olulise info avaldamisega soovib Uhing samuti toonitada, et Uhingu
aktsiad on tegelikkuses héredamalt hoitud kui aktsiaraamtust paistab ning
seetdttu siirdatigi Uhing 19.11.2018 NASDAQ OMX Tallinn pdhinimekirja.
PShinimekirjas noteerimise tingimused, mida Uhing on téitnud on: (i) vidhemalt
25% aktsiatest peab olema avalikkuse hulka kuuluvate investorite kaes; (ii)
vahemalt 4AMEUR suurune turuvaartus (Uhingu turuvdartus on 31.12.2018 seisuga
92,97MEUR) ja (iii) rahvusvahelistele aruandlusstandarditele vastava
raamatupidamine (Uhing kasutab IFRS) ning (iv) vdhemalt 3-aastane tegevusaeg
(Uhing on tegutsenud kauem kui 20 aastat). Ametlikult oli Uhingul Gleviimise
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hetkel 15,51% aktsiatest avalikkuse hulka kuuluvate investorite kaes. Samas, EL
5nda Rahapesu vastase direktiivi toime téttu, mis nduab tegelike kasusaajate
tuvastamist koondkontode taga, mille Eesti rakendas jaigalt 30.10.2018, uuris
Uhing oma suurimatelt aktsionéridelt nende taga olevate tegelike kasusaajate
kohta ja sai vastuseks, et vdhe on neid tegelikke kasusaajaid, kes omavad enam
kui 5% Uhingu aktsiatest. Uhing tdendas NASDAQ OMA Tallinn bérsile, et
tegelikult oli avalikkuse hulka kuuluvate investorite kdes 30.09.2018 seisuga (ning
ka 31.12.2018) ca. 51% aktsiatest.

6. FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE
6.1. Aruandlus

6.1.1. HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning
majandusaasta jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise
aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja ndukogu. NSukogu koosolekul, kus
vaadatakse labi majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka emitendi
audiitor. Emitendi juhatuse liikmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud
lahkuvad ndukogu koosolekult ajaks, kui audiitor kannab ette auditeerimise
olulisemad jareldused.

Aktsionaridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla
kirjutanud juhatuse ja noukogu liikmed. Ndukogu teeb koos majandusaasta
aruandega aktsionaridele kattesaadavaks ka ariseadustiku § 333 I[dikes 1
nimetatud ndukogu kirjaliku aruande selle kohta.

Uhing jargib antud soovitust. Eelnevalt on Uhing avaldanud oma vahearuandeid
6 - 8 nadalat parast perioodi I6ppu ja aastaaruande seadusega lubatud 6 kuu
jooksul parast majandusaasta 10ppu. Labi 2018.a avaldatud finantskalendri on
Uhing teavitanud, et 2019. aastal on plaanis oluliselt lihendada aruandluse
avaldamise perioodi ning avaldada vahearuanded 1 kuu jooksul parast perioodi
I6ppu ning aastaaruanne 30. aprillil 2019.

6.1.2. HUT kohaselt avalikustab emitent raamatupidamise aastaaruande lisana
nimekirja emitendi kontserni mittekuuluvatest arithingutest, milles emitendi
osalus on emitendile olulise tdhtsusega. Emitent avalikustab sellise arithingu
arinime, asukoha, osaluse suuruse, tegevusala, aktsiakapitali suuruse ja eelneva
majandusaasta puhaskasumi vai - kahjumi.

Puuduvad &ritihingud, milles Uhingul on osalus ja mis ei kuulu kontserni
aritihingute hulka.

6.1.3. HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi
sidemed aktsiondridega, kes on kdsitatavad seotud isikutena raamatupidamise
seaduse § 17 IGikes 2 osutatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite
alusel.

Uhing jargib antud soovitust.
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6.2. Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

6.2.1. Noukogu teeb koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele
kattesaadavaks andmed audiitori kandidaadi kohta, sealhulgas allpool nimetatud
andmed tema éarisidemete kohta. Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval
majandusaastal emitendi aruandeid auditeerinud audiitor, siis avaldab ndukogu
hinnangu tema tegevusele. Enne, kui ndukogu esitab Uldkoosolekule valimiseks
audiitori kandidaadi, kusib n6ukogu audiitori kandidaadilt Ulevaate selle kohta,
milline tddalane, majanduslik vdi muu seos, mis vdib mdjutada audiitori
sGltumatust, on Ghelt poolt audiitori, tema juhtorganite ja juhtivaudiitorite ning
teiselt poolt emitendi ja tema juhtorganite vahel. NGukogu poolt audiitori
tegevusele antav hinnang kirjeldab muu hulgas teenuseid (sealhulgas
ndustamisteenused), mida audiitor on emitendile eelneva aasta jooksul
osutanud voi hakkab emitendile jargneva aasta jooksul osutama. Samuti
avaldatakse tasu, mida emitent selliste teenuste eest audiitorile on maksnud voi
maksab. Kui ndukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis pdhjendab ta
Uldkoosolekule eelmise audiitoriga lepingu Idpetamise p&hjuseid.

Uhing jargib antud soovitust.

2016. aastal vdttis Uhingu juhatus pakkumisi vahemalt kolmest erinevast
auditiettevdttest, et teostada Uhingu auditeid jargneva 3 aasta jooksul, st
aastatel 2016-2018. Auditikomitee ja ndukogu soovitusel ning parima hinna ja
kvaliteedisuhte tdttu 2016-2017 ja ka 2018. majandusaasta osas viimati Uhingu
26. juuni, 2018.a aktsionaride korralisel tildkoosolekul valiti Uhingu audiitoriks
taas AS Deloitte Audit Eesti. Audiitorile makstav tasu ettevOtte ja tema
tUtarettevdtete audiitorkontrolli eest 2017. majandusaastal on 45 700 eurot
(ilma kaibemaksuta).

2018. majandusaastal osutas AS Deloitte Audit Eesti Uhingule lisaks
audiitorteenusele ka tdlkimis- ja maksundustamisteenuseid — kokku summas
1070 eurot (ilma kdibemaksuta). Seoses OECD 2015 HUT soovitusele véltida
auditiga mitteseotud teenuste osas (vélis)audiitorite kasutamist, on Uhing
kindel, et maksundustamine ja tdlge ei md&juta audiitori sGltumatust auditi
teostamisel ega pdhjusta olukorda, kus audiitor peaks auditeerima omaenda
t60d.

6.2.2. HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu s8lmimist
lepingu eelndu ndukogule kinnitamiseks. Audiitoriga sdlmitavas lepingus
lepitakse eelkBige kokku audiitori téollesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei sGImi
lepingut, mille kohaselt auditeerimise eest makstava tasu avaldamine on lepingu
rikkumine. Lepingu alusel kohustub audiitor teatama ndukogu esimehele
viilvitamata  igasugusest  ohust audiitori  sGltumatusele  vOi  t60
professionaalsusele, mis ilmneb auditeerimise kaigus, valja arvatud juhul, kui
selline oht korvaldatakse viivitamata. Lepingu alusel kohustub audiitor
viivitamata teatama ndukogule talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis
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vOivad mdjutada ndukogu td6d ja emitendi juhtimist. Audiitoriga sGlmitav leping
ei tohi seada audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse hindamisel.
Uhing jargib antud soovitust.

6.2.3. 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.

6.2.4. Lepingu alusel kohustub audiitor avaldama ndukogule ja Uldkoosolekule temale
tavapdarase auditi teostamise kdigus teatavaks saanud asjaolud, mis osutavad
Hea Uhingujuhtimise Tava mittejargimisele juhatuse v&i ndukogu poolt. Nende
asjaolude kohta koostab audiitor margukirja, mis esitatakse emitendile koos
audiitori jareldusotsusega. Audiitor ei kajasta margukirjas asjaolusid, mida
juhatus on Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitanud.

Uhing jargib antud soovitust. Juhtivaudiitor osales Uhingu 2017.a aktsionaride
korralisel Uldkoosolekul, et véimaldada aktsionaridel kisida kisimusi auditi
tulemuste kohta.

6.2.5. Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus vdimaldavad audiitoril viia auditeerimine |4bi
vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Uhingu raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

6.2.6. Auditeerimise jarelduste tutvustamisel ndukogule esitab audiitor muu hulgas:

- Ulevaate auditeerimise kaigust, koostddst sisekontrolli tootajate ja juhatusega,
samuti olulistest teemadest, mida juhatusega arutati, ning ettepanekutest, mida
juhatus raamatupidamise aastaaruande koostamisel arvesse ei votnud;

- Ulevaate audiitori sdltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise
jooksul;

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

- enda arvamuse Uhekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises
kasutatava arvestus-pohimotte ja selle mdju kohta;

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.
Audiitor esitab eespool kirjeldatud Ulevaate, anallisi ja arvamuse néukogule
kirjalikult.

Uhing jargib antud soovitust.

7. PERSONALIPOLITIKA

7.1. Ettevotte personalipoliitika eesmargiks on tagada ettevétte strateegiliste
eesmadrkide elluviimine k&ikide tootajate poolt ning saavutada hinnatud
tooandja maine. EttevlGte kasutab nii ettevottesiseseid kui ka -viliseid
vdrbamisprotsesse, ning vabade ametikohtade tditmisel eelistatakse juba
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ettevottes todtavaid inimesi. Personalipoliitika satestab juhtimisvotted ja -tavad,
kontserni infovahetuse ja olulised t6dpShimdtted. Koolitus- ja palgapoliitika
toetavad Oppivat organisatsiooni eesmargiga jadda konkurentsivoimeliseks
todandjaks. Uhingul on héasti sisse tddtatud sisseelamispoliitika, sh
tooohutusnduete tutvustamise osas koigile uutele tootajatele ning uutele
juhatuse ja nGukogu liikmetele. EttevGtte personalipoliitika on pidevas arengus.

8. DIVIDENDIPOLIITIKA

8.1. EttevOte on ajalooliselt rahastanud oma tegevust peamiselt oma jaotamata
kasumi arvelt. Seega on dividendimaksed olnud minevikus piiratud. 1998. aasta
eest maksti dividende summas 345 123 eurot, 2004. aasta eest maksti dividende
summas 2 039 501 eurot ja 2017. aasta eest maksti dividend summas 850 319,31
eurot. Valjamakse tehti jaanuaris 2018. Ettevdtte poolt tulevaste dividendide
vadljakuulutamine ja maksmine ning nende suurus séltuvad ettevotte
tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest, tulevikuvaljavaadetest,
jaotamiseks olevast kasumist ja muudest asjaoludest, mida juhtkond peab
dividendi valjamakse ettepaneku tegemise ajal asjakohaseks. Noukogul on digus
muuta juhtkonna vastavat ettepanekut ja 10pliku dividendide valjamaksmise
ettepaneku kinnitab aktsionéaride Uldkoosolek.
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Juhatuse deklaratsioon

Juhatuse liikmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt
kehtivatele rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu
vOetud Euroopa Liidus, koostatud 2018. aasta konsolideeritud raamatupidamise
aruanne Oige ja Oiglase Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud
ettevdtete kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja kasumist vOoi
kahjumist ning tegevusaruanne annab Gige ja diglase llevaate ASi Pro Kapital Grupp ja
konsolideerimisse kaasatud ettevdtete kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest
ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Paolo Michelozzi 9. aprill 2019
EttevOtte juht
Juhatuse esimees

Allan Remmelkoor 29. aprill 2019
Tegevjuht
Juhatuse liige

Edoardo Preatoni .aprill 2019

Juhatuse liige
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tuhandetes eurodes Lisad 31.12.2018 31.12.2017
VARAD
Kaibevara
Raha ja raha ekvivalendid 8 7 040 10317
Lihiajalised nduded 9 2928 4 888
Varud 10 59 331 38 024
Kaibevara kokku 69 299 53229
P&hivara
Pikaajalised nduded 216 37
Materiaalne p&hivara 11 7128 7 435
Kinnisvarainvesteeringud 12 168 145 114 140
Immateriaalne pohivara 324 317
Pdhivara kokku 175813 121929
VARAD KOKKU 245112 175 158
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused
LUhiajalised vélakohustused 13 10328 6738
Ostjate ettemaksed 21 5707 7224
LUhiajalised v&lad tarnijatele 14 11939 10 091
Maksukohustused 357 132
Luhiajalised eraldised 852 170
LUhiajalised kohustused kokku 29 183 24 355
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised volakohustused 15 112 009 62 527
Pikaajalised vélad tarnijatele 1039 3437
Edasilukkunud tulumaksukohustus 26 2 004 2058
Pikaajalised eraldised 139 99
Pikaajalised kohustused kokku 115191 68 121
KOHUSTUSED KOKKU 144 374 92 476
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 19 11338 11 338
Ulekurss 19 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 19 1082 1082
Umberhindluse reserv 19 3262 3256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 59 944 60 369
Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum 16 827 -419
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital kokku 98 114 81287
Mittekontrolliv osalus 20 2624 1395
OMAKAPITAL KOKKU 100738 82 682
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 245112 175158

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kéesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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tuhandetes eurodes Lisad 2018 2017
JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Madgitulu 21 27991 12077
Muudud kaupade ja teenuste kulu 22 -18 415 -7 516
Brutokasum 9576 4561
Turustuskulud 23 -1336 -822
Uldhalduskulud 23 -5427 -5 256
Muud éaritulud 24 18 839 4114
sh kasum kinnisvarainvesteeringute diglase
vddrtuse hindamise muutusest 12 17995 230

Muud arikulud 24 -169 -800
Arikasum 21483 1797
Finantstulud 25 4 6
Finantskulud 25 -3473 -3352
Kasum/ kahjum enne maksustamist 18014 -1549
Tulumaks 26 42 596
Aruandeperioodi kasum/ kahjum jatkuvatest tegevusvaldkondadest 18 056 -953
LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
Kasum IGpetatud tegevusvaldkondadest 0 435
Aruandeperioodi kasum/ kahjum jatkuvatest
ja I6petatud tegevusvaldkondadest 18056 >18
Aruandeperioodi puhaskasumi/ -kahjumi jaotus:

Emaettevotte aktsionarid 16 827 -419

Mittekontrolliv osalus 1229 -99
Tulumaksujargne muu koondkasum
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes
Kinnisvara Gmberhindluse reservi muutus 0 -4
Aruandeperioodi koondkasum/ -kahjum kokku 18 056 -522
Aruandeperioodi koondkasumi/ -kahjumi jaotus:

Emaettevotte aktsionarid 16 827 -423

Mittekontrolliv osalus 20 1229 -99
Kasum/ -kahjum aktsia kohta
Jatkuvatest ja IGpetatud tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 27 0.30 -0.01

Lahustatud puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 27 0.30 -0.01
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 27 0.30 -0.02

Lahustatud puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 27 0.30 -0.02

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kéesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes Lisad 2018 2017

PGhitegevuse rahavood

Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum 18 056 -518

Korrigeerimised:
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum 214 455
Kasum/ kahjum p&hivara muugist ja mahakandmisest -4 -3045
Kasum kinnisvarainvesteeringu muadgist 12 -418 0
Pohivara vaartuse muutus -13 -26
Kinnisvarainvesteeringute Giglase vaartuse muutus 12 -17 995 -530
Kahjum tutarettevotete osade miugist 24 0 346
Finantstulud ja —kulud 25 3469 3460
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 26 -54 -557
Muud mitterahalised muutused (netosummades) 15 458 12 967

Muutused kaibevahendites:
Muutus aritegevusega seotud nduetes ja ettemaksetes 1781 -408
Muutus varudes 10 -21 307 -23 880
Muutus aritegevusega seotud kohustustes ja ettemaksetes -128 6 556
Muutus eraldistes -107 -101

P&hitegevuse rahavood kokku -1048 -5281

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse pShivara soetamisel -206 -281
Tasutud immateriaalse pohivara soetamisel -24 -52
Laekunud p&hivara mudgist 11 336 6651
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 -47 786 -24 772
Laekunud kinnisvarainvesteeringute madgist 12 1000 6357
Muudud tutarettevGtete raha ja pangakontode saldod 0 -108
Laekunud intressid 4 6
Rahavood investeerimistegevusest kokku -46 676 -12 199

Rahavood finantseerimistegevusest

Aktsiakapitali suurendamine 0 4328
Dividendide valjamaksed -850 0
Vahemusosalusega seotud netomuutus 7 0 -480
Laekumised vélakirjade eest 0 1446
Vahetusvolakirjade lunastamine 13,17 -9 -773
Mittekonverteeritavate vdlakirjade lunastamine 13,17 -640 0
Saadud laenud 56 923 28 260
Saadud laenude tagasimaksed -7 496 -7 048
Makstud intressid -3481 -3318
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 44 447 22415
Raha ja raha ekvivalentide muutus -3277 4935
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 10 317 5382
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus 8 7 040 10 317

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Ema-
Kohus- Kinnisvara ettevotte
tuslik Umber- aktsiondride Mitte-

Aktsia- Ule- reserv- hindluse- Jaotamata osa puhas- kontrolliv  Omakapital
tuhandetes eurodes kapital  kurss kapital reserv kasum kasumist osalus kokku
1.01.2017 10854 1816 1082 9462 55191 78 405 1799 80204
Aktsiakapitali 484 3 845 0 0 0 4329 0 4329
suurendamine
Dividendide 0 0 0 0 -850 -850 0 -850
jaotamine
Mittekontrolliva 0 0 0 0 -174 -174 -305 -479
osaluse muutus
Umberhindluse 0 0 0 -6 202 6202 0 0 0
reservi muutus
Aruandeperioodi 0 0 0 -4 -419 -423 -99 -522
koondkahjum
31.12.2017 11338 5661 1082 3256 59 950 81287 1395 82682
Umberhindluse 0 0 0 6 -6 0 0 0
reservi muutus
Aruandeperioodi 0 0 0 0 16 827 16 827 1229 18 056
koondkasum
31.12.2018 11338 5661 1082 3262 76771 98 114 2624 100738

Muutused mittekontrollitava osaluse kohta on kirjeldatud lisas 7 ja lisas 20. Kinnisvara

Umberhindluse reservi muutused on kirjeldatud lisas 19.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud vahearuande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi emaettevéte) ja tema tltarettevétete (edaspidi koos
grupp voi ettevGte) 31. detsembril 2018 IGppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati juhatuse poolt 29. aprillil 2019.

Eesti Vabariigi driseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning
ndukogu poolt heaks kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, aktsionaride Uldkoosolekul.
Aktsionaridel on G8igus juhatuse poolt koostatud ja esitatud konsolideeritud
majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning nduda uue konsolideeritud
majandusaasta aruande koostamist.

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

Alates 23. novembrist 2012 on ASi Pro Kapital Grupp aktsiad olnud noteeritud NASDAQ
OMX Tallinna Borsi lisanimekirjas, alates 19. novembrist 2018 pdhinimekirjas. Alates
13. martsist 2014 on ASi Pro Kapital Grupp aktsiad noteeritud Frankfurdi
Vaartpaberiborsi (Frankfurter Wertpapierborse) Quotation Board nimekirja avatud turu
segmendis. 8. juulil 2015 noteeriti tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja
fikseeritud intressimaaraga volakirjad Nasdaq Stockholmi borsil.

Aruandeperioodi I6pu seisuga on Emaettevdtte pdhiaktsiondrid jargmised:

Osalus Osalus
Aktsionar Registreerimisriik 31.12.2018 31.12.2017
Raiffeisen Bank International AG Austria 49,44% 0,00%
Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients  Luksemburg 18,42% 10,07%
Nordea Bank Finland Plc Clients Soome 10,87% 46,99%
0U Svalbork Invest Eesti 7,15% 11,07%
Eurofiduciaria S.R.L. Itaalia 0,00% 12,24%

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on vdlja toodud Ettevdtte
registreeritud aadress. EttevOtte ning tema tlUtarettevOtete (grupi) peamised
tegevusvaldkonnad ja kontserni struktuur on valja toodud lisas 5.
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Lisa 2. Uute ja taiendatud rahvusvaheliste finants-
aruandluse standardite (IFRS) rakendamine

2.1 [IFRS-i muudatuste moju raamatupidamise aastaaruannetes avalikustatavale
informatsioonile

2018. aastal rakendatud arvestuspohimdtted on koosk&las nendega, mida kasutati
Grupi 31. detsembril 2017 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamisel, valja arvatud muudatused, mida on kirjeldatud allpool.

Kdesoleval aruandeperioodil kehtivad uued standardid ja standardite muudatused ning
nende télgendused

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite NSukogu (IASB) poolt avalikustatud ja
Euroopa Liidus vastu voetud kehtivate standardite muudatused, mis kehtivad
kdesoleval aruandeperioodil, on jargmised:

- IFRS 9 , Finantsinstrumendid”, vastu vBetud Euroopa Liidus 22. november 2016
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 vGi parast
seda);

- IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu“ ja IFRS 15 tulevad muudatused ,IFRS 15
joustumiskuupdev”, vastu voetud Euroopa Liidus 22. september 2016
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v3i parast
seda);

- Muudatused IFRS 2 ,AktsiapBhine makse” — aktsiapGhiste maksete
klassifitseerimine ja mddtmine, vastu véetud Euroopa Liidus 26. veebruar 2018
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v3i parast
seda);

- Muudatused IFRS 4 ,Kindlustuslepingud” — IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” ja IFRS
4  Kindlustuslepingud” kohaldamine, vastu voetud Euroopa Liidus 3. november
2017 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 voi
parast seda voi kuni IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” rakendatakse esmakordselt);

- Muudatused IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu” — tdpsustab IFRS 15
,Kliendilepingutest saadav tulu”, vastu voetud Euroopa Liidus 31. oktoober 2017
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 v&i parast
seda);

- Muudatused IAS 40 “Kinnisvarainvesteeringud” - kinnisvarainvesteeringute
Umberliigitamised, vastu véetud Euroopa Liidus 14.marts 2018 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1.jaanuaril 2018 voi paras seda);

- Mitmesuguste standardite muudatused ,IFRS-ide tdiendused (2014-2016)“ on
seotud IFRS-i (IFRS 1, IFRS 12 ja IAS 28) iga-aastase arendusprojektiga, mille
peamine eesmdrk on kdrvaldada vastuolud ja tdpsustada sdnastust, vastu
vBetud Euroopa Liidus 7. veebruar 2018 (muudetud IFRS 1 ja IAS 28 rakenduvad
1. jaanuaril 2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele);
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- IFRIC 22 “Vilisvaluutatehingud ja ettemakstud tulu”, vastu voetud Euroopa
Liidus 28.marts 2018 (rakendub 1. jaanuaril 2018 ja hiljem algavatele
aruandeperioodidele).

Grupp on rakendanud IFRS 15 alates 1. jaanuarist 2018, rakendades tagasiulatuvat
modifitseeritud arvestuspdhimdtete muutust, kus esmakordse rakendamise
kumulatiivset moju kajastatakse jaotamata kasumis esmakordse rakendamise
kuupdaeva seisuga. 1. jaanuaril 2018 esmakordselt rakendatud IFRS 15 ei omanud olulist
maoju jaotamata kasumile ning omakapitalis korrigeerimisi ei tehtud.

Muude muudatuste rakendamine kehtinud standarditele ei ole toonud kaasa olulisi
muudatusi Grupi raamatupidamise arvestuspdhimdtetes.

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

Kdesolevate konsolideeritud finantsaruannete kinnitamise kuupdeva seisuga on
Euroopa Liit votnud vastu jargnevad standardite parandused ja tdlgendused, mis ei ole
veel rakendatavad:

- IFRS 16 ,Rendid”, vastu vdetud Euroopa Liidus 31. oktoober 2017 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 v&i parast seda);

IFRS 16 sisaldab mudelit rendilepingute identifitseerimiseks ja nende
kajastamiseks rendileandja ja rendilevétja finantsaruannetes. IFRS 16 rakendub
1. jaanuaril 2019 ning asendab seni kehtinud standardit IAS 17 “Rendid” ning
seda selgitavaid juhendeid: IFRIC 4 “Kindlakstegemine, kas kokkulepe h&lmab
renti”, SIC 15 “Kasuturendid — stiimulid” ja SIC 27 “Juriidiliselt rendilepingutena
vormistatud tehingute sisu hindamine”.

Uue standardi eesmark on lihtsustada finantsaruannete vorreldavust, kajastades
nii kasutusrente kui ka kapitalirente rendilevdtja finantspositsiooni aruandes
ning pakkudes asjakohast informatsiooni lepingutega seotud riskide kohta.
Erinevalt muudatustest arvestuspdhimdtetes rendilevétja arvestuses, jatkab
IFRS 16 rendileandja arvestuspdhimdtteid, mis kehtisid standardis IAS 17.
Grupp on otsustanud mitte rakendada IFRS 16 varasemalt kui selle jdustumise
kuupdevast. Plaanitakse kasutada tagasivaatavat modifitseeritud
arvestuspohimotete muutust (parandustega esmasel kajastamisel ja ilma
Umberarvestuseta 2018. aastal) ja praktilist erandit mitte Umberhinnata, kas
leping on rendileping v&i sisaldab renti, selle esmasel kajastamisel. Ettevotte kui
rendilevétja kajastab kdiki rendilepinguid oma finantsseisundi aruandes varana
ja kohustusena rendimaksete nuldisvaartuses. Ettevote rakendab praktilist
erandit lepingutele, mis ei ole pikemad kui 12 kuud vdi mille vara on
vahevaartuslik, kajastades need tegevuskulude all. Varade amortiseerimisel
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lahtub ettevdte sama tllUpi varadele rakenduvatest amortiseerimise
pdhimdtetest. Rendilepingud sisaldavad peamiselt auto- ja kontorirente. Grupp
on hinnanud IFRS 16 rakendamise mdju alates 1. jaanuar 2019 jargnevalt:
Ettevotte varad suurenevad 674 tuhande euro ja kohustused suurenevad 673
tuhande euro vorra, rakendades rendimaksete diskonteerimisel alternatiivset
laenuintressimaara vahemikus 2,62%-5% sdltuvalt renditavast varagrupist.

- Muudatused IFRS 9 , Finantsinstrumendid” — ettemaksed: negatiivse omadusega
hivitised, vastu vdetud Euroopa Liidus 22. marts 2018 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 véi parast seda);

- Muudatused IAS 19 ,Hlvitised tootajatele” — kindlaksmadratud hivitistega
plaanid: tootajate sissemaksed, vastu véetud Euroopa Liidus 13. marts 2019
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 voi
parast seda);

- Muudatused IAS 28 “Investeeringud sidus- ja UhisettevGtetesse” — Pikaajaline
osalus sidus- ja UhisettevOtetes, vastu véetud Euroopa Liidus 8. veebruar 2019
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019);

- Mitmesuguste standardite muudatused “IFRS-ide tdiendused (2015-2017)” on
seotud IFRS-i (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 ja IAS 23) iga-aastase arendusprojektiga,
mille peamine eesmark on kdrvaldada vastuolud ja tapsustada sGnastust, vastu
vGetud Euroopa Liidus 14. marts 2019 (rakendub 1. jaanuaril 2019 vai hiljem
algavatele aruandeperioodidele);

- IFRIC 23 “Maksuriskide kajastamine”, vastu vdetud Euroopa Liidus 23.oktoober
2018 (rakendub 1. jaanuaril 2019 ja hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Grupp on otsustanud mitte rakendada neid uusi standardeid ja muudatusi enne
rakendumise kuupdevasid. Grupp eeldab, et nende uute standardite ja muudatuste
maoju Grupi finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

IASB poolt viilia antud standardid ja télgendused, mis ei ole veel Euroopa Liidus vastu
voetud

Euroopa Liidus vastu voetud IFRS standardid ei erine kdesoleval hetkel oluliselt
Rahvusvahelise Raamatupidamise Standardite NOukogu (International Accounting
Standards Board, IASB) poolt rakendatud standarditest, valja arvatud jargnevad
standardid, standardite muudatused ja tdlgendused, mida Euroopa Liit ei ole heaks
kiitnud (rakendamise kuupéaev kehtib IFRS-le tervikuna):

- IFRS 14 ,Reguleeritud hinnatingimustes midgitulu kajastamine” (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 vdi péarast seda) -
Euroopa Komisjon otsustas mitte alustada vastuvtmisprotsessi sellele ajutisele
standardile, vaid oodata ara I6plik standard;

- IFRS 17 “Kindlustuslepingud” (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. jaanuaril 2021 vdi parast seda);
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- Muudatused IFRS 3 “Arithendused” — Ettevdtte definitsioon (rakendub
arilhendustele, mille omandamise kuupaev on esimese majandusaasta alguses
vOi parast seda, mis algab 1. jaanuaril 2020 ja varade omandamine, mis toimub
selle aruandeperioodi alguses vOi parast seda);

- Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded” ja IAS 28
“Investeeringud sidus- ja UhisettevStetesse” — varade muik voi Gleandmine
investori ja tema kaasinvestori voi Uhisettevdtte vahel ja muud muudatused
(rakenduskuupdev likati mdaramata ajaks edasi kuni valmib uuring
kapitaliosaluse meetodi teemal);

- Muudatused IAS 1 “Finantsaruannete esitamine” ja IAS 8 “Arvestusmeetodid,
arvestushinnangute muutused ja vead” — Olulisuse definitsioon (rakendub
majandusaastatest, mis algavad 1.jaanuaril 2020 v3i parast seda);

- Muudatused Viited IFRS  kontseptuaalsele raamistikule  (rakendub
majandusaastatest, mis algavad 1.jaanuar 2020 vdi parast seda).

Grupp eeldab, et nende uute standardite, muudatuste ja télgenduste md&ju Grupi
finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

Finantsvarade ja —kohustuste portfelli riskimaandamise arvestust, mille pohimdtted ei

ole Euroopa Liidu poolt vastu vBetud, jddvad endiselt reguleerimata.

Grupi hinnangul ei oma finantsvarade ja—kohustuste portfelli riskimaandamise arvestus
IAS 39 “Finantsinstrumendid: kajastamine ja mddtmine” alusel finantsaruannetele
moju, kui seda kohaldataks bilansipdeval.

Lisa 3. Olulised arvestuspohimotted

3.1 Vastavuse kinnitus

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

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud ~ raamatupidamise  aastaaruanne on  koostatud lahtudes
soetusmaksumusest, v.a teatud materiaalne pdhivara ja kinnisvarainvesteeringud, nagu
on kirjeldatud arvestuspdhimdtetes. Soetusmaksumus pdéhineb dldjuhul diglasel

vaartusel, milleks on vara eest makstud tasu Oiglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimotted on toodud allpool.
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3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevétte ning tema
poolt kontrollitavate ettevOtete (tlUtarettevétted) finantsaruannetest. Kontroll on
saavutatud, kui emaettevote:

- omab mdju investeerimisobjekti lle;

- on mojutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- omab vdimekust kasutada enda mdju kasumi saamisel.

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et Uhes v0i enamas dlal nimetatud
kontrollielemendis on toimunud muutused hindab emaettevdte uuesti, kas tal on
kontroll investeerimisobjekti tle.

TUtarettevOtte konsolideerimine algab kui emaettevGte omandab kontrolli
tUtarettevotte Ule ja IGpeb kui emaettevéte kaotab kontrolli tiitarettevétte Ule. Aasta
jooksul omandatud ja vOOrandatud tiUtarettevotete tulud ja kulud kajastatakse
konsolideeritud kasumiaruandes ja muu koondkasumi hulgas alates omandamise
joustumiskuupdevast kuni védrandamise joustumiseni. TUtarettevdtete koondkasum
jaotatakse Emaettevotte omanikele ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui
mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse tltarettevdtete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada
arvestuspohimdtete kooskdla Grupi teiste liikkmete poolt kasutatavate pdhimdtetega.
Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.
Investeeringud  tltarettevOtetesse  kajastatakse =~ Emaettevdtte  eraldiseisvas
finantsaruandes soetusmaksumuses. Vajadusel korrigeeritakse soetusmaksumust vara
vaartuse languse osas.

Grupi osaluste muutused olemasolevates tlitarettevotetes

Grupi osaluste muutusi tltarettevotete omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli
minetamine, kajastatakse kui omakapitali tehinguid. Grupile ja mittekontrollivale
osalusele kuuluvate raamatupidamislike vaartuste muutusi kajastatakse ldhtudes
nende omandisuhete suurusest. Muutused mittekontrolliva osaluse suuruses ja
makstud v&i saadud summade diglaste vaartuste vahel kuuluvad Ettevotte omanikele
ning kajastatakse otse omakapitalis.

Kui Grupp minetab kontrolli titarettevétte Ule, siis saadud kasum vo&i kahjum, mis
kajastatakse kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu
Oiglase vaartuse ja alles jaanud osaluse Giglase vaartuse vahena ja (i) eelnevalt
kajastatud tUtarettevOtte varade (sh firmavéaartus) ja kohustuste raamatupidamisliku
vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena. Kui tltarettevétte varasid
kajastatakse Umberhinnatud vdi Oiglases vaartuses ja Umberhindlusega kaasnev
kumulatiivne kasum v&i kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali
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koosseisus, kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina ja omakapitalis kajastatud
summad nii nagu oleks Grupp vastava vara miidnud v6i maha kandnud (ehk
klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse voi kantakse otse jaotamata kasumisse
vastavalt rakenduvates IFRS-ides ettendhtud korras). Kontrolli minetamise hetkel
endisesse tltarettevOttesse allesjddnud investeeringu Oiglane vaartus loetakse
esmaseks arvele votmise Oiglaseks vaartuseks vastavalt IAS 39 tingimustele v&i kui
asjakohane, siis sidusettevotte voi Uhisettevotte soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Ariihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Ariithenduse kdigus omandatud
osaluse soetusmaksumust hinnatakse Oiglases vaartuses, mis leitakse soetushetkel
saadud varade ja kohustuste ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise
eesmargil dra antud omakapitali instrumentide &iglases vadrtuste summana.
Soetamisega seotud kulud kajastatakse Uldjuhul nende tekkimisel aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Omandamise kuupdeval vGetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende Siglases

vaartuses, valja arvatud:

- edasilukkunud tulumaksuvara ja -kohustused, ning varad vdi kohustused, mis on
seotud omandatava tooOtajate hlvitiste kokkulepetega, mis kajastatakse ja
moddetakse kooskdlas vastavalt IAS-iga 12 ja IAS-iga 19;

- kohustused ja omakapitali instrumendid, mis on seotud omandava aktsiapdhise
maksetena antava hivede asendamisega omandaja aktsiapShise maksetena
antavate hivedega ja mida m&&detakse kooskdlas IFRS-iga 2 Aktsiapbhine makse
omandamise kuupéaeval; ja

- p&hivarad (voi |Gpetatavad grupid), mis on liigitatud mudgiks hoitavaks vastavalt
IFRS-ile 5 Miiiigiks hoitavad pdhivarad ja Iopetatud tegevusvaldkonnad, mida
moddetakse kooskdlas selle standardiga.

Vaartust, mis Uletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva
osaluste ja varem soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet
vadljendatakse firmavaartusena. Omandatud osaluse soetusmaksumuse,
mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse (kui oli) diglase vaartuse
ja omandatud netovara Oiglase vaartuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt
kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule
likvideerimise korral proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas Oiglases
vaartuses vOi mittekontrolliva osaluse proportsionaalse osana tuvastatavatest
netovaradest. Valik alternatiivsete  kajastamise vOimaluste vahel tehakse
tehingupohiselt. Muudel juhtudel md&ddetakse mittekontrollivat osalust Giglases
vaartuses vOi vajadusel muudes IFRS-ides maaratletud alustel.
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Kui arithenduse kdigus omandatud soetuse eest tasutakse vara voi kohustusega, mis
tekib tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa
arilhenduse soetusmaksumusest ning modddetakse soetamise hetkel Jiglases
vadrtuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe Giglases vaartuses, mida saab télgendada
kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse tagasiulatuvalt, mille tulemusena
korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi muudatused on sellised
muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa Uletada Uhte aastat alates
soetuskuupdevast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete diglases
vaartuses kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud.
Omakapitalis kajastatud tingimuslike kokkuleppeid edaspidi imber ei hinnata ning
nende realiseerumine kajastatakse omakapitali muutusena. Vara vdi kohustusena
kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 voi IAS 37 Eraldised, tingimuslikud
kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vaddrtuse muutuse madjuga
kasumiaruandes.

Juhul kui &rithendus tekib ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava
omakapitalis omandamiskuupaevaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga
ringi diglasesse vaartusesse ning sellest tekkiv voimalik kasum véi kahjum kajastatakse
kasumiaruandes. Enne omandamiskuupdeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad,
mis varem olid kajastatud muus koondkasumis, klassifitseeritakse sellise osaluse
vOorandamisel Umber kasumiaruandesse.

Kui majandusaastal aset leidnud arithendus on majandusaasta I6pu seisuga IGpuni
viimata, vOetakse puuduvas osas Ules eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse
kajastamisperioodi jooksul (vt Ulalpool). Vajadusel kajastatakse tdiendav vara voi
kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse tehingupéaeval eksisteerinud
asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid mdjutanud varade ja kohustuste vaartusi.

3.5 Firmavddrtus

Ettevotte omandamisel tekkinud firmavdartus kajastatakse omandamise kuupdeva
soetusmaksumuses (vt punkt 3.4 Ulalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused, kui tldse.

Vadrtuse testide labiviimise eesmargil jagatakse firmavaartus arithenduse kajastamise
hetkel igale Grupi raha teenivale lksusele (vOi raha teenivate Uksuste gruppidele), mis
eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud firmavaartusest.

Raha teeniva Uksuse, mille juurde kuulub firmavaartus, vdartuse test viiakse labi igal
aruandeperioodil v&i sagedamini, kui esineb marke, et Uksuse vaartus voib olla
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langenud. Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on madalam kui jadkmaksumus,
hinnatakse esmajarjekorras alla iga raha teeniva Uksuse juurde kuuluv firmavaartus,
edasi hinnatakse proportsionaalselt alla ko&ikide Uksusesse kuuluvate varade
jaakmaksumused. Firmavaartuse allahindlused kajastatakse otse kasumiaruandes.
Firmavdartuse allahindlusi ei tihistata.

Vastava raha teeniva tUksuse vodrandamisel lisatakse tUksuse juurde kuuluv firmavaartus
kasumiaruandesse.

3.6 Vilisvaluutad

Grupi ettevotete konsolideerimata raamatupidamise aastaaruannete koostamisel on
kdik aruandeperioodi valisvaluutapdhised tehingud kajastatud arvestusvaluutades
tehingukuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Igal
bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod {mber vastavalt bilansipdeval
kehtivatele Euroopa Keskpanga valuutakurssidele. Mitte-monetaarsed diglases
vaartuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse imber nende vaartuse maaramise ajal
kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid
bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes Umber ei arvutata.

Monetaarsete varade Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -
kahjumid kajastatakse kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna v&i kuluna, valja
arvatud:

- vadlisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille
otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimine vdtab aega ning mis on arvestatud
nende varade soetusmaksumusse maaral, mil neid on vBimalik kasitleda nende
valisvaluutalaenude intressikulu korrigeerimisena;

- kursivahed teatud valisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt; ja

- kursivahed monetaarsetelt varadelt voi kohustustelt, mis saadakse valismaiselt
aritksuselt vdi makstakse sellele ning mille laekumine pole planeeritud ega
téendoline (seega moodustab see osa netoinvesteeringust valismaises aritksuses),
mida kajastatakse esialgselt muus koondkasumis ja klassifitseeritakse monetaarse
vara vGi kohustuse arveldamise korral omakapitalist imber kasumiaruandesse.

Konsolideerimisel arvutatakse Grupi valismaiste ariliksuste varad ja kohustused Umber
eurodesse aruandeperioodi 10pu kuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga
valisvaluutakursside alusel. Kasumiaruande kirjed on imber arvutatud kasutades aasta
keskmist valuutakurssi. Juhul, kui vaadeldaval perioodil esineb valuutakursside suuri
kdikumisi, kasutatakse tehingupdevadel kehtinud valuutakursse. Umberhindamise
tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumid on
kajastatud muus koondkasumis ja omakapitalis (omistatakse vastavalt vajadusele mitte-
kontrollivatele osalustele).
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Vilismaise aritiksuse vodrandamisel (ehk Grupi kogu osaluse védrandamisel valismaises
arilksuses voi vOOrandamisel, millega kaasneb valismaist arilksust sisaldava
tUtarettevotte Ule kontrolli kaotamine) klassifitseeritakse selle Uksusega seotud
omakapitalis kajastatud kursivahede summa Umber kasumiaruandesse.

Samuti juhul kui valismaise aritegevus asukohariigis vOetakse arvestusvaluutana
kasutusele euro, klassifitseeritakse selle asukohaga seotud omakapitalis kajastatud
proportsionaalne kursivahede summa tmber kasumiaruandesse.

Lisaks sellele omistatakse tlUtarettevdtte osalisel védrandamisel, mille kdigus Grupp
tUtarettevotte Ule kontrolli ei kaota, valuutakursi vahede kumulatiivse summa
proportsionaalne osa Umber mittekontrollivatele osalustele ning seda ei kajastata
kasumiaruandes. Mis tahes muul osalisel vddrandamisel klassifitseeritakse
valuutakursivahede  kumulatiivse ~ summa  proportsionaalne  osa Umber
kasumiaruandesse.

Valismaise ettevOtte soetamisel tekkinud varade ja kohustuste diglaste vaartuste
muutusi kasitletakse vadlismaise ettevotte varade ning kohustustena ning need
konverteeritakse aruandeperioodi 10pu kuupdeva kursiga. Tekkinud kursivahed
kajastatakse muus koondkasumis ja omakapitalis.

3.7 Raha ja rahavood

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

Pohitegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodid, mille alusel
aruandeperioodi puhaskasumit/ -kahjumit korrigeeritakse mitterahaliste majandus-
tehingute mdjuga, pdhitegevusega 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 —valjamaksetena.

3.8 Varud

Varud on hinnatud lahtudes vahimvaartuse meetodist ja neto realiseerimisvaartusest.
Uksikult eristatavate objektide puhul ldhtutakse soetusmaksumuse mairamisel ja
kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui
varude objektid ei ole Uksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise
soetusmaksumuse meetodit. Neto realiseerimisvaartus on muugihind, millest on maha
arvatud varude |6petamiseks ja milgi sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.
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Kinnisvaraobjektid, mis on kajastatud varude all, klassifitseeritakse Umber
kinnisvarainvesteeringuks juhul, kui nimetatud vara ei vasta enam varude
definitsioonile ja on toimunud vara kasutusotstarbe muutus, mille tulemusena hoitakse
seda peamiselt vaartuse tdusu eesmargil.

3.9 Materiaalne péhivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks vOi administratiivsetel
eesmarkidel, kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud
vadrtuses, mis on vordne selle Giglase vaartusega imberhindluse kuupdeval, milles on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad
akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha piisava korraparasusega, et
raamatupidamislik jadkmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jaak-
maksumusest, mis madratakse diglase vaartuse alusel aruandeperioodildpu kuupdeval.

Maa ja ehitiste Umberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja
akumuleerunult omakapitalis, valja arvatud ulatuses, mis selline Umberhindlus
valjendab varem kajastatud allahindluse tihistamist, mis puhul kajastatakse
Umberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis tihistab varasemat
allahindluse kulu. Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste vaartuse
vahenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis Uletab vdimalikku varasemalt
Umberhindluse reservis kajastatud summat.

Umberhinnatud ehitiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud
ehitise milgi voi maha kandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse
pdhivara imberhindluse reservi jadk otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

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

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara (vdlja arvatud maa)
soetusmaksumus vOi hinnanguline vaartus, millest on lahutatud nende I6ppvaartus,
varade kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarset amortisatsioonimeetodit. Varade
kasulikud eluead, I6ppvaartused ja amortisatsioonimeetod vaadatakse Ule vahemalt iga
aruandeperioodi 18pus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul
kajastatakse muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara objekti kajastamine I6petatakse selle védrandamisel vdi kui vara
kasutamisest ega vBdrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse
pdhivara objekti kajastamise |Opetamisest saadav kasum v&i kahjum madratakse
kindlaks madgitulu ja objekti raamatupidamisliku maksumuse vahena ning kajastatakse
kasumiaruandes.
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Aastased kuluminormid materiaalse p&hivara gruppide I6ikes on jargmised:
- 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 vaartuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara vaartuse kasvu eesmargil ehitatav
kinnisvara) eesmargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida
pikaajaliselt ja millel on mitmeid v&imalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu
kasutamise eesmdargi muutumisel on vara finantsseisundi aruandes (Umber
klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse sellele
varagrupile kehtivaid arvestuspdhimotteid, kuhu kinnisvarainvesteering Umber
klassifitseeriti. Kui algab osa vdi terve kinnisvarainvesteeringu arendus eesmargiga
muUUa arendatud produkt, siis pdeval, mil algab aktiivne arendusfaas, klassifitseeritakse
osa VvOi terve kinnisvarainvesteering Umber kui varu. Ettevdte kasitleb aktiivse
arendusfaasi algusena hetke (he vdi mitme jargmise sindmuse toimumist:

- broneerimislepingute sélmimine klientidega;
ehitusloa taotlemine kohalikult omavalitsuselt;
- arenduslaenu laenulepingu sGlmimine;
- ehituslepingu sdImimine.

Kinnisvarainvesteeringuid moéddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka
loetakse ka tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Giglases
vaartuses, mis pohinevad kord aastas séltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks
maaratud turuhindadel; viimaste tehingute hindadel, mis hdlmavad sarnaseid objekte
(korrigeerides erinevuse hinnangut); voi kasutades diskonteeritud rahavoogude
meetodit. Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartuse muutustest tulenevat kasumit ja
kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud aritulud/muud arikulud”.
Oiglases vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine I8petatakse objekti védrandamisel vai siis, kui
kinnisvarainvesteering on puUsivalt kasutamisest eemaldatud ning selle vddrandamisest
ei eeldata tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt
eemaldamisest vOi vodrandamisest tulenevad kasumid v&i kahjumid méaaratakse
kindlaks netomudgitulu ja vara raamatupidamisliku jaakmaksumuse vahena ning need
kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise voi védrandamise perioodil.
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3.11 Immateriaalne péhivara (vélja arvatud firmavddrtus)

Immateriaalse pd&hivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse,
kaubamarke, kasutusdigusi ja firmavaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse
langusest tulenevate allahindluste vdrra. Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset
meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse maaraga 20% aastas, valja arvatud
kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne pdhivara. Kasutusdiguse kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimis-
perioodiks on kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud
immateriaalsed pdhivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida on vahendatud vara
vadrtuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Ariihenduse kdigus omandatud immateriaalne vara, mida kajastatakse firmavaartusest
eraldi, vietakse esialgselt arvele omandamise kuupdeval madratud diglases vaartuses
(mida késitletakse nende varade soetusmaksumusena). Edaspidi kajastatakse
arilhenduse kaigus omandatud immateriaalset pdhivara soetusmaksumuses, mida on
vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste
vOrra, sarnaselt eraldi omandatud immateriaalsele pdhivarale.

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

Immateriaalne pdhivara kajastamine |Gpetakse selle vddrandamisel vdi kui vara
kasutamisest ega vO0randamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu.
Immateriaalse vara kajastamise I6petamisest tulenev kasum v&i kahjum maaratakse
kindlaks netomudgitulu ja vara raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning
kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise |Opetamisel.

3.12 Materiaalse ja immateriaalse pohivara védrtuse langus (va firmavddrtus)

Grupp hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara vdimalikule
vaartuse langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral
hindab ettevote vara kaetavat vaartust. Kui Uksiku vara kaetavat vaartust ei ole vdimalik
hinnata, teeb grupp kindlaks selle raha teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu
kdnealune vara kuulub. Kui eksisteerib maistlik ja jarjepidev alus, saab Uldkasutatava
vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale Uksusele vdi vaikseimale raha teenivate
Uksuste grupile, mille jaoks eksisteerib mdistlik ja jarjepidev alus.
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Olenemata sellest, kas on olemas vaartuse langusele viitavaid asjaolusid, kontrollib
ettevote piiramatu elueaga immateriaalse vara vaartuse langust kord aastas.

Kaetav vdartus on kas selle raha teeniva Uksuse Giglane vaartus, millest on maha
arvatud madgikulutused, véi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem.
Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge nutdisvaartuseni
maksueelse diskontomaaraga, mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja
varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste rahavoogude hinnanguid ei ole
korrigeeritud.

Juhul  kui kaetav vé&artus on madalam vara (vGi raha teeniva Uksuse)
raamatupidamislikust ~ vaartusest, siis vara (v0i raha teeniva  Uksuse)
raamatupidamislikku jadkmaksumust vahendatakse selle kaetava vadartuseni. Kahjum
vara vaartuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara
kajastatakse selle Umberhinnatud vadrtuses ning Umberhinnatud vara vaartuse
langusest tulenevat kahjumit kdsitatakse imberhindluse véahendamisena (vaata punkt
3.9 ulalpool).

Juhul kui varem alla hinnatud varade (véi raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on
téusnud, suurendatakse vara (vGi raha teeniva Uksuse) vaartust selle kaetava
vaartuseni, kuid selliselt, et vara (vOi raha genereeriva (ksuse) raamatupidamislik
vaartus ei hakka Uletama vaartust, mis varal (voi raha teenival Uksusel) oleks olnud ilma
allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tlUhistamine kajastataks aruandeperioodi
kasumiaruandes allahindluse kulu vahendamisena, vélja arvatud Umberhindluse
meetodil kajastatud varad, mille puhul ndidatakse seda imberhindluse suurenemisena
(vaata punkt 3.9 Uleval).

3.13 Investeeringud tiitarettevotetesse (Emaettevotte konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud tltarettevotetesse, mida ei hoita mulgi eesmargil, kajastatakse
Emaettevotte konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

3.14 Finantsinstrumendid

Finantsvarad ja —kohustused kajastatakse siis, kui grupi majandustksusest saab
instrumendi lepinguline osapool.

Finantsvarade ja —kohustuste arvele v&tmisel liidetakse voi lahutatakse vastavalt
vajadusele nende Giglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud
finantsvara voi — kohustuse omandamise vdi emiteerimisega (valja arvatud Oiglases
vadrtuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad ja —kohustused).
Tehingukulud, mis on otseselt seotud 0Oiglases vadrtuses muutustega Ilabi

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 100



PROKarITal

kasumiaruande kajastatava finantsvara vdi —kohustusega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse:
- kajastatuna korrigeeritud soetusmaksumuses;

- kajastatuna diglase vaartuse muutusena labi muu koondkasumi;
- kajastatuna diglase vaartuse muutusena labi kasumiaruande.

Ettevote klassifitseerib finantsvara vélainstrumendid vastavasse kategooriasse séltuvalt
ettevdtte finantsvarade juhtimise arimudelist ja instrumendi lepinguliste rahavoogude
tingimustest.

Esmasel kajastamisel klassifitseerib ettevotte omakapitali instrumente, aktsiad teistes
ettevotetes, finantsinstrumentide kategooriasse mida kajastatakse diglases vaartuses

[abi muu koondkasumi.

Efektiivse intressimddra meetod

Efektiivse intressimdidra meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud
soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse
perioodi jooksul. Efektiivne intressimdar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased laekumised (sh kdiki lepingu osapoolte vahel makstud ja
saadud tasusid, mis on efektiivse intressimadara olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid vdi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava
kehtivusaja vOi vajaduse korral lihema perioodi jooksul tdpselt finantsvara
jadkmaksumusse.

Tulu kajastatakse vélainstrumendi efektiivse intressimaéra alusel, va finantsvarad, mida
liigitatakse Oiglases vadrtuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatavad

finantsvarad.

Finantsvarade kajastamine korrigeeritud soetusmaksumuses

EttevOte rakendab sisemise intressimdidra meetodit, et kajastada finantsvara
korrigeeritud soetusmaksumuses.

Nouded ostjate vastu pdrast esmast kajastamist on kajastatud korrigeeritud
soetusmaksumuses kasutades sisemist intressimdara meetodit. Sealhulgas vaartuse
languse allahindlusega seotud nGudeid, mille téhtaeg on alla 12 kuu alates kajastamise
kuupdevast (st ei sisalda rahastamiskomponenti) ning mis ei ole madratud
faktooringule, ei diskonteerita ning neid kajastatakse nimivdartuses.
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Finantsvarade kajastamine diglases vidrtuses ldbi muu koondkasumi

Kasum ja kahjum finantsvarast, mis moodustavad omakapitali instrumendi, mille suhtes
kohaldatakse diglase vaartuse hindamist muu koondkasumi kaudu, kajastatakse muus
koondkasumis, vdlja arvatud saadud dividendidelt saadavad tulud.

Finantsvara kajastamine diglases vddrtuses ldbi kasumiaruande

Finantsvara kajastamisel saadud kasum vo&i kahjum, mis on kajastatud diglases
vadrtuses kasumiaruande kaudu, klassifitseeritakse kasumiaruandes perioodis, mil
need tekkisid. Hindamisest tekkiv kasum vo&i kahjum, mis on kajastatud Jiglases
vaartuses kasumiaruande kaudu, sisaldab ka intressi- ja dividenditulu.

Finantsvarade védrtuse langus

EttevOte kasutab jargmiseid mudeleid vaartuse allahindamise madramiseks:
- Uldmudel (tavaline);
- lihtsustatud mudel.

EttevOte kasutab Uldmudelit finantsvarade puhul, mida kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses — valja arvatud nduded ostjate vastu.

Uldmudeliga jalgib ettevdtte krediidiriski taseme muutusi antud vara suhtes ning
klassifitseerib finantsvara Uhte kolmest vdartuse langusest tingitud allahindluse etappi,
mis pdhineb krediidiriski taseme muutusest vorreldes esmase kajastamisega.

Olenevalt klassifikatsiooni konkreetsest etapist hinnatakse vaartuse langusest tingitud
allahindlust 12 kuu jooksul (1. etapp) vGi instrumendi eluea jooksul (2. ja 3. etapp).

lgal aruandeperioodi pdeva |Gppedes peab ettevdte arvesse vOtma viiteid, mille
tulemusel liigitatakse finantsvarad kindlasse vaartuse langusest tingitud allahindluse
etappi. Viited voivad sisaldada vdlgniku reitingu muutust, volgniku tdsiseid
finantsprobleeme vG&i olulist ebasoodsat muudatust tema majandus-, Gigus- VOi
arikeskkonnas.

Oodatava krediidikahju hindamiseks kasutab ettevdte tuletisinstrumentide turu
krediidipakkumistel p&hinevat maksevéime infot, mis on sarnase reitingu ning sektori

ettevotetel.

Ettevote lisab oodatava kahju hindamise mudelisse teavet tuleviku kohta, arvutades
maksejéuetuse tdendosust praeguste turuhinnapakkumiste péhjal.

Ettevote kasutab ostjate laekumata arvete puhul lihtsustatud mudelit.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 102



PROKarITal

Lihtsustatud mudelis ei jalgi ettevéte krediidiriskitaseme muutusi instrumendi eluea
jooksul, vaid hindab oodatavat eelseisvat krediidikahju kuni instrumendi eluea I5puni.
EelkGige paneb ettevéte tdhele maksejduetusjuhtumi puhul seda, kui tarnija ei ole
taitnud kohustusi peale 90 paeva moéoddumist nduete tahtajast.

Oodatava krediidikahju hindamiseks kasutab ettevdte allahindluse maatriksit, mille
sisend on hinnatud klientide nGuete varasemate tagasimaksete ja sissenduete pdhjal.

EttevOte lisab oodatava kahju mudelisse infot tuleviku kohta, véttes arvesse juhtkonna
korrigeerimisi pdhiliste maksejGuetuse tdendosuse kriteeriumite suhtes. Oodatava
krediidikahju arvutamiseks maarab ettevote makseviivituse tdendosuse kriteeriumi, mis
on hinnatud viimase aasta tasumata arvete analllsi pdhjal, ning kohustiste
makseviivituse maara, mis on hinnatud viimase aasta tasumata arvete vaartuse alusel.
Oodatav krediidikahju on arvutatud kui saadaolev summa kajastatakse finantsaruandes
ja seda uuendatakse igal aruandeperioodile jargneval pdeval, olenedes sellest, mitu
paeva on vdlgnevuse tdhtajani.

Kahjum/ finantsinstrumendi vdédrtuse langusest tingitud kahju imberpééramine

Finantsinstrumentide vaartuse langusest tingitud kahju Umberpoddramise kahjumi hulka
kuuluvad eelkdige vdartuse langusest tingitud kahjumi Umberarvutamine ostjate
nduete puhul.

Finantsvarade kajastamise |6petamine

Grupp I6petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed Gigused
finantsvarast tulenevatele rahavoogudele |0pevad, voi ta kannab Ule sisuliselt k&ik
finantsvara omandiga seonduvatest riskidest ja hivedest kolmandale osapoolele.
Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna Ule ega tal ei sdili sisuliselt kdiki finantsvara omandiga
seonduvaid riske ja hlvesid ning tal sdilib kontroll, jatkab Grupp finantsvara kajastamist
oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses ning kajastab sellega kaasnevad
kohustused. Sellisel juhul, kui Grupp sailitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvad riskid ja hlved, jatkab Grupp finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud
laenu laekunud summas.

Finantsvara kajastamise I6petamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku
jaakmaksumuse ning saadud ja saadaoleva tasu kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise |0petamisel mitte tdies ulatuses (nditeks Grupil sdilib optsioon
Ulekantud vara (he osa tagasiostmiseks) jaotab Grupp finantsvara eelneva
raamatupidamisliku jadkmaksumuse jatkuva seotuse tdttu edasikajastatava osa ning
enam mitte-kajastatava osa vahel nende osade suhtelisele diglaste vaartuse alusel
Ulekandmise kuupdeva seisuga. Erinevust enam mittekajastatavale osale omistatud
raamatupidamisliku jadkmaksumuse ning enam mittekajastatava osa eest saadud tasu
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ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi voi
kahjumi summa vahel kajastatakse kasumiaruandes.

3.16 Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine vélaks vOi omakapitali instrumendiks

Grupile poolt viljastatud véla- ja omakapitali instrumendid on klassifitseeritud kui
finantskohustused v&i omakapitali instrumendid vastavalt nendele omistatud
tdhendusele ja finantskohustuse ning omakapitali instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

Omakapitali instrument on igasugune leping, mis tdendab osalust ettevétte jadgis
parast kdikide tema kohustuste maha arvamist. Valjastatud omakapitali instrumendid
kajastatakse saadud tulu summas, milles on maha arvatud instrumendi valjaandmise
kulud.

Ettevotte enda poolt vdljastatud omakapitali instrumentide tagasiostmine kajastatakse
omakapitali vdhendusena. Ettevotte enda omakapitali instrumentide ostult, mutgilt,
emiteerimiselt vOi tlhistamiselt saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei
kajastata.

Liitinstrumendid

EttevOtte poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvélakirjad) on
klassifitseeritud eraldi finantskohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste
kokkulepete olemusele ning finantskohustuse ja omakapitali instrumentide
definitsioonidele. Vahetusdigus, mis viiakse labi kindla rahasumma v&i muude
finantsvarade vahetamisena kindla arvu Ettevdtte omakapitali instrumentide vastu, on
omakapitali instrument. EttevGte on emiteerinud vahetusvdlakirju, mida on vdlakirja
hoidja soovil vGimalik vahetada aktsiate vastu. Ettevéte on sellised vahetusvdlakirjad
kajastanud finantskohustusena.

Emiteerimise pdeval hinnatakse kohustusekomponendi diglast vaartust, kasutades
sarnaste mitte-konverteeritavate instrumentide turul kehtivaid intressimadrasid. See
summa kajastatakse kohustusena korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
efektiivse intressimddra meetodit, kuni vdlakirja konversiooni vdi instrumendi
aegumistahtajani.  Vahetusvdlakirjade  emiteerimisega  seotud  tehingukulud
kajastatakse kohustuse raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse
vahetusvolakirja kehtivusaja jooksul kasutades efektiivse intressimdara meetodit.
Vahetusvdlakirjade aruandeperioodi intressikulu kajastatakse kasumiaruandes tegelike
intressimadrade pohjal.
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Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas ,finantskohustused &iglases vaartuses labi
kasumiaruande” voi ,muud finantskohustused”. Koik Ettevotte finantskohustused
kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused”.

Muud finantskohustused

Muud finantskohustused (sh laenukohustused, volad tarnijatele ja muud lihi- ja
pikaajalised vdélakohustused) kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades efektiivse intressimadra meetodit. LUhiajaliste  finantskohustuste
korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega,
mistSttu [Uhiajalisi finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele
kuuluvas summas.

Efektiivse intressimddra meetod on meetod finantskohustuse korrigeeritud
soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse
perioodi jooksul. Efektiivne intressimdar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased rahalised laekumised (sh koiki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimadra olemuslikeks
komponentideks, tehingukulutusi ja koiki muid lisatasusid ja allahindlusi)
finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja vdi vajaduse korral lihema perioodi jooksul
tapselt finantskohustuse jaakmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu
jooksul alates aruandeperioodi 16pu kuupdevast voi juhul, kui Ettevottel puudub
tingimusteta digus kohustuse tasumist edasi lUkata rohkem kui kaksteist kuud parast
aruandeperioodi 10pu kuupdeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tdhtaeg on
kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi I6pu kuupdevast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast aruandeperioodi 18ppu, kuid enne konsolideeritud majandusaasta
kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse lUhiajalistena laenu-
kohustusi, mida laenuandjal oli digus aruandeperioodi 10pu kuupdeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele,
mille otstarbekohase kasutus- v&i milgivalmidusse viimine v&tab olulisel mdaral aega,
kapitaliseeritakse osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara
otstarbekohase kasutus- vdi muugivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas
IGpetatud. Kdik Ulejadnud laenukasutuse kulutused kajatakse selle perioodi kuluna,
millal need tekivad.
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3.17 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui Grupil on méddunud siindmusest tulenev eksisteeriv
kohustus (juriidiline voi faktiline), on tdenaoline, et selle kohustuse taitmise tulemusena
majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vahenevad, ja kohustuse summa on
usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse
taitmiseks vajalike kulutuste kohta aruandeperioodi [6pu seisuga vottes arvesse seotud
sindmuste ja olukordadega paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui
raha ajavaartuse mdoju on oluline, tuleb eraldise summa kajastada kohustuse taitmiseks
eeldatavalt vajalike kulutuste nttdisvaartusena.

3.18 Tingimuslikud kohustused

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

3.19 Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustiku nduetele kajastatakse Emaettevétte kohustuslik reservkapital,
mis moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus
peab olema vahemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sisse
makstud kapitali suuruse reservkapitali saavutamiseni.

3.20 Tulude kajastamine

Arvestuspbhimdtted kuni 31. detsember 2017

Tulu midgist kajastatakse saadud ja saadaoleva tasu biglases vddrtuses. Midgitulu
vdhendatakse vottes arvesse hinnangulisi  kliendipoolseid tagastusi, lubatud
kaubanduslikke allahindlusi ja muid sarnaseid hinnaalandeid.

Miidgitulu kajastatakse tekkepdohiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised
omandiga seotud riskid on ostjale ile ldinud ning miidgitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvddrselt mddratav.

Arvestuspohimotted alates 1.jaanuarist 2018

Grupp kajastab mudgitulu summas, mille eest on ta kliendile kaupasid vdi teenuseid Ule
andnud ning osas, mille eest on tal digus tasu saada, vialja arvatud kolmandate
osapoolte nimel kogutud summad.
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Kaupade ja teenuste mulgist saadava tulu kohta rakendab ettevéte IFRS 15 printsiipe,
millel on viieastmeline mudel:
- identifitseeri kliendileping;
- identifitseeri k&ik lepingust tulenevad toimingukohustused;
madra tehingu kogu tasu;
jaota tasu teostamiskohustustele lahti;
kajastada tulu iga toimingukohustuse osas, kus see on taidetud.

Mudagitulu lepingutest klientidega, v.a rendilepingud

Kinnisvara miidgitulu

Grupp arendab ning miilb elamu- ja aripindasid. Kinnisvaratehing on toiminud, kui on
sGlmitud notariaalne muadgileping ja kontroll ruumide dle on ostjale Ule antud.
MuUgituluna késitletakse tehinguhinda milles on lepingus kokkulepitud ning digus
tasule tekib Ettevdttel omandidiguse Gleandmisel. Kinnisvaral tldjuhul puudub Grupi
mdistes alternatiivne kasutus seoses lepinguliste piirangutega. Samas ei teki tditmisele
pddratavat Gigust maksmisele enne kui omandidigust pole juriidiliselt vormistatud.
SeetSttu kajastatakse muugitulu eelpool nimetatud toimingukohustuste taitmise
hetkel.

Hotelli miidgitulu

Grupp opereerib hotelli Bad Kreuznachi linnas Saksamaal. MlUgitulu kaupade ja
teenuste mudgist kajastatakse kui ettevdote midb kauba voi teenused kliendile, mis
valjendab ka toimingukohustuse taitmise hetke ja Grupil tekib digus tasule. Ettevsttel
tekib digus tasule koheselt kui klient on kauba ostnud v&i teenused saanud. Hotell
kajastab majutusteenuse mudgitulu pdeva |dikes, kaasa arvatud juhtudel kui klient
kasutab teenust pikemal perioodil. Hotelli opereerimise mudgitulu kajastatakse eelpool
toodust tulenevalt toimingukohustuste taitmise hetkel.

Haldusteenuste mddgitulu

Grupp osutab haldusteenuseid, mis sisaldavad vaid CUhte taitmiskohustust,
korterithistutele kortermajades, mida on Grupp ise arendanud ja muUnud.
Haldusteenust osutatakse klientidele regulaarselt pikaajaliste lepingute alusel
fikseeritud tasu eest. Grupp saab tasu ja kajastab tulu tekkepdhiselt iga kuu. Mutgitulu
kajastatakse toimingukohustuse taitmise aja jooksul.

Muud miitgitulud

Muud muuUgitulud on ebaregulaarsed ja kajastatakse toimingukohustuse taitmise
hetkel, milleks on kaupade v&i teenuste Gleandmise hetk kliendile.
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Muud aritulud, mis ei ole seotud Grupi ettevbtete pdhitegevustega, kajastatakse
toimingukohustuse taitmise hetkel.

Renditulu

Grupi arvestuspdhimdtted kasutusrendile andmisest tekkiva tulu kajastamise kohta on
toodud punktis 3.22.

Muud dritulud

Muude arituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud gruppi kuuluvate ettevdtete
pdhitegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib
0igus makse saamiseks (eeldusel, et on tdendoline, et grupp saab tehingust
majanduslikku kasu ja tulu summat on vdimalik usaldusvaarselt moota).

Intressitulu finantsvaralt kajastatakse kasutades efektiivse intressimdara meetodit.
Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks laekumata pdhiosa jaagi ja
rakendatava efektiive intressimdara, milleks on intressimaar, mis diskonteerib
hinnangulised tulevased rahavood finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on
vOrdsed vara soetusmaksumusega esialgsel arvele vétmisel.

3.21 Kulud

Muidud toodete ja teenuste kulu

Muddud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi muidgituluna
kajastatud mutdud kinnisvara muadgikolblikku seisundisse viimisega seotud kulud.
Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste ning hotellide opereerimise teenuste
osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud kasumiaruande real “Muidud kaupade
ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste mitgiga seotud aruandeperioodi
reklaamikulud, agentuuride tasu ja muud turustuskulud.
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Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud t&dtajate tasustamiseks ja kontorite lalpidamiseks
tehtud kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara
kulum.

Muud drikulud

Muude arikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud gruppi kuuluvate ettevdtete
pdhitegevusega.

Finantskulud

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

3.22 Rendiarvestus

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

kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad voetakse algselt arvele rendiperioodi alguses
maaratud rendivarade 0Giglases vaartuses vOi rendimaksete miinimumsumma
nuudisvaartuses, séltuvalt sellest, kumb on madalam. Renditud varale vastav kohustus
vBetakse konsolideeritud finantspositsiooni aruandes arvele kui kapitalirendikohustus.

Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja kapitalirendikohustuse jaakvdartuse
vahendamiseks nii, et intressimaar oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul
kohustuse jdakvaartuse suhtes sama. Finantskulud kajastatakse tekkepdhiselt
kasumiaruandes, valja arvatud juhul, kui neid on vdimalik otseselt jagada neile
vastavatele varadele. Sellisel juhul kapitaliseeritakse need vastavalt Grupi
arvestuspohimotetele laenukulude osas. Tingimuslikku renti kajastatakse kuluna selle
tekkimise perioodil.

Kasutusrendi maksed kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul kuluna, vilja
arvatud juhul, kui mingi muu ststemaatiline alus kajastab paremini kasutaja saadud
hivede ajalist jaotumist. Tingimuslikku renti kasutusrendi tingimustel kajastatakse
kuluna selle tekkimise perioodil.
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Juhul kui rendilepingu jdustamiseks on saadud stiimuleid, tuleb sellised stiimulid
kajastada kui kohustus. Stiimulite kogumaksumust kajastatakse rendikulude lineaarse
vahendusena rendiperioodi jooksul, vdlja 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 netoinvesteeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et
intressimadr oleks igal perioodil kogu rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu jaagi
suhtes sama.

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

3.23 Maksustamine

Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud aritihing tulumaksu
mitte teenitud, vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt
valjamaksetelt, mis Uletavad arilhingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi

sissemakseid. Alates 1. jaanuar 2015 on maksumaar 20/80 maksustavalt summalt.

Viljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise v6i muude
omakapitali vahendavate valjamaksete tegemise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Muud tutarettevotted

Grupi tltarettevGtete teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt
asukohamaa seadusandlusega satestatud tulumaksumadarale.  Edasilikkunud
tulumaksukohustus arvestatakse kdikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja
kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisvdartuse vahel. Edasilikkunud
tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatak-
se finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui on tdendoline selle realiseerumine labi
maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt grupi titarettevdtete asukohamaa
seadusandlusele kajastatakse eraldivGetava ettevotte finantspositsiooni aruandes
edasilikkunud  tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna. Edasilikkunud
tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Uldjuhul aruandeperioodi IGpu
kuupdeval kehtivat maksumdara.
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3.24 Segmendiaruandlus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise dritegevuse
segmentide kohta, mille tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevétte poolt aritegevust
puudutavate otsuste langetamisel. Peamiseks segmenteerimise aluseks on riigip&hisus.
Tegevussegmendid on majandusiksuse aritegevuse 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: grupivalist mudgitulu, naitajat EBIT,
teenitud puhaskasumit ja koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi jérgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja
kohustuste hindamist mdojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi [6pu
kuupédeva ja Emaettevdtte juhatuse poolt aruande koostamispaeva vahemikul ning mis
on seotud aruandeperioodil voi eelnevatel perioodidel toimunud siindmustega.

Aruandeperioodi jargsed sindmused, mis ei m&juta varade ja kohustuste hindamist,
kuid omavad olulist moju jargnevate majandusaastate finantstulemusele,
avalikustatakse konsolideeritud finantsaruannete lisades.

Lisa 4. Kriitilise tahtsusega raamatupidamislikud
hinnangud ja olulisima mojuga juhtkonna otsused

Vastavalt Grupi arvestuspShimodtetele, mis on kirjeldatud lisas 3, on juhtkond
kohustatud tegema otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste
varade ja kohustuste raamatupidamislikku jadkvaartust, mille kohta ei ole véimalik
saada piisavat informatsiooni muudest allikatest. Need hinnangud ja otsused p&hinevad
eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida peetakse asjakohaseks.
Tegelikud tulemused vdivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt (le.
Raamatupidamislike hinnangute muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on
toimunud ja kui muudatus puudutab ainult korrigeerimise aluseks olevat perioodi, vOi
perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides, kui muutus md&jutab
nii praegust kui ka tulevasi perioode.

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspbhimdtetes

Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi
arvestuspohimdtteid ja millel on k&ige olulisem md&ju konsolideerud raamatupidamise
aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile. Olulisimad hinnangud on allpool valja
toodud punktis 4.2.
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Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks v8i materiaalseks
pohivaraks ldhtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt lisa 10, 11
ja 12). Varuna kajastatakse kinnisvara, mille soetamise eesmargiks on elukeskkonna
valjaarendamine ja muadk vOi edasimildk tavaparase aritegevuse  kaigus.
Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise eesmargiks on tulu
saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvdartuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on
mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke.

Strateegia Ule vaatamisel votab Grupp arvesse jargmisi asjaolusid, millel oli maarav

tahendus osa varade imberklassifitseerimisel:

- viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud;

- Grupil puudub kavatsus alustada antud varade arendamist vahemalt eeloleva viie
aasta jooksul;

- varade osas puudub tegevuskava nende muUumiseks lahitulevikus;

- varade peamine eesmark on hoida neid vaartuse tdusu eesmargil;

- keskmine Grupi tegevustsikkel on harilikult ca kaks aastat, vdga keeruliste
projektide puhul kuni neli aastat, mis jaab alla viie ja enam aasta perspektiivile.
Materiaalse pdhivarana vGetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada
teenuste osutamiseks vdi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui

Uks aasta.

Néuete laekumise tbendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi.
Ebatdendoliselt laekuvate arvete oodatava kahjumi hindamiseks rakendab Grupp
allahindluste maatriksmudelit, mis pohineb mineviku kogemusele.

Grupil vGib olla ndudeid, mis on Uletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole
provisjoneeritud. Selliseid ndudeid on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja
leidnud, et nende laekumine on tdenaoline.

4.2 Olulisima mdjuga juhtkonnapoolsed hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat md&ju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Ettevotte
tulevikku puudutavad eeldused aruandeperioodi |6pu kuupdeva seisuga, mis véivad
kaasa tuua markimisvaarse varade ja kohustuste raamatupidamisliku vdartuse
korrigeerimise jargneval aruandeperioodil. Lisas 9, 10, 11 ja 12 on valja toodud nende
varade iseloom ja summa ldbi aruande perioodi.

Varude neto realiseerimisvddrtuse hindamine
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Grupi arvestuspdhimdtete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses v&i neto
realiseerimisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest lahtuvalt tuleb
juhtkonnal hinnata varude neto realiseerimisvaartust, kui esineb indikatsioone, et
varude vaartus voib olla langenud alla nende soetusmaksumuse. Sellisel juhul
hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni.

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud mutgiks, kajastatakse finantsseisundi
aruandes varudena. Selliste varade vaartuse hindamisel vdtab juhtkond arvesse
bilansipdeva lahedal turul sama tllpi varadega teostatud mudgitehinguid. Vadartuse
hindamisel kasutati ka kinnisvaraspetsialistide poolt teostatud hinnanguid. Kui
tegelikud mutgihinnad olid madalamad varudena kajastatud kinnisvaraobjektide
raamatupidamislikest vaartustest, hinnati varad alla nende neto
realiseerimisvaartuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vaartuse hindamisel
tugines Grupp atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi [Gpu seisuga nende
Oiglasesse vaartusesse. Kinnisvarainvesteeringu 0Oiglase vaartuse maaramisel
kasutatakse juhtkonna hinnanguid ning vajadusel ka sdltumatute atesteeritud hindajate
ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse kahte meetodit:
diskonteeritud rahavoogude meetodit ning vorreldavate tehingute hindade meetodit,
sBltuvalt sellest, milline on asjaolusid arvestades kdige asjakohasem.

Materiaalse pohivara kaetav vidrtus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi I8pu seisuga, kas on marke, mis vdiksid
viidata varade vaartuse langusele. Kui on ilmnenud selliseid mérke, siis leitakse p&hivara
kaetav vaartus. Pdhivara kaetava vaartuse maaramisel viiakse 1abi vara vaartuse test,
mille kaigus leitakse vara kaetav vaartus, mis on suurem kahest jargmisest naitajast —
vara tulevaste rahavoogude nuUUdisvadrtusest ja Oiglasest vaartusest (miinus
muugikulutused).

Materiaalse p6hivara kasulik eluiga

Materiaalsete pdhivara objektide kasulike eluigade hindamisel vGtab Grupp arvesse
aritegevuse 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.
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Lisa 5. Gruppi kuuluvad ettevotted

Grupi struktuur on leitav ka tegevusaruandes.

Ettevotte nimi

Tegevus- ja

Grupi osaluse suurus ja

haalediguslikkus

asukohariik 31.12.2018 31.12.2017

Tegevusala

KariTal

Valdusettevote,

AS Pro Kapital Grupp Eesti Vtlisa 1 emaettevote
AS Pro Kapital Grupp otseses omanduses:

AS Pro Kapital Eesti Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

0U Pro Kapital Germany Holdings Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Germany GmbH Saksamaa 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Pro Kapital Eesti otseses omanduses:

OU llmarise Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

AS Tondi Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

0oU Pro Halduse Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

AS Tallinna Moekombinaat Eesti 93,35% 93,95% Kaubanduskeskus

0OU Kalaranna Kvartal Eesti 100,00% 0,00% Kinnisvaraarendus

AS Tondi Kvartal otseses omanduses:

oU Marsi Elu Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

OU Dunte Arendus Eesti 100,00% 0,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB otseses omanduses:

PK Invest UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

In Vitam UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

PK Invest UAB otseses omanduses: Kinnisvaraarendus

Pro Kapital Bonum UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC otseses omanduses:

Kliversala SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Tallina Nekustamie Tpasumi SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus

Nekustamo 1pasumu sabiedriba Zvaigznes

centrs SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
OU Pro Kapital Germany Holdings otseses omanduses:

PK Hotel Management Services GmbH Saksamaa 100,00% 100,00% Hotelli opereerimine

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018

114



PROKarITal

Alljargnevalt on esitatud grupi ettevotete finantsnaitajad:

Puhas-
Soetus- Soetus- Miulgi- kasum/

maksumus maksumus tulu  -kahjum  Netovara  Netovara
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 2018 2018 31.12.2018 31.12.2017
AS Pro Kapital Eesti 17981 17981 738 4452 120528 116 075
0U limarise Kvartal 286 286 144 117 3254 3137
AS Tondi Kvartal 4364 4364 3836 1454 24 480 23026
0U Marsi Elu 458 458 9380 1620 2515 895
OU Dunte Arendus 3 N/A 0 0 3 N/A
0U Pro Halduse 27 27 654 -52 593 645
AS Tallinna Moekombinaat 13 375 13375 1516 16 958 37384 20426
0oU Kalaranna Kvartal 3 N/A 2 -358 -355 N/A
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB 2375 2375 2 007 122 1845 1930
PK Invest UAB 6679 6679 754 229 3617 3388
Pro Kapital Bonum UAB 800 800 0 31 998 1429
In Vitam UAB 43 43 148 14 106 92
Pro Kapital Latvia PJSC 10 188 10188 88 -486 9474 12 985
Kliversala SIA 9819 9819 5743 1183 18 477 17 234
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA 6589 6 589 0 -999 -23 976
Nekustamo Tpasumu sabiedriba
Zvaigznes centrs SIA 2500 2500 15 -397 224 621
0OU Pro Kapital Germany Holding 971 971 0 0 968 968
Pro Kapital Germany GmbH 25 25 487 -16 2820 2 836
PK Hotel Management Services GmbH 966 966 3970 90 159 69

29. juunil 2018 teavitas ettevdte uue tiitarettevStte asutamisest Eestis. OU Dunte
Arendus kuulub 100% AS-ile Tondi Kvartal, mis on AS Pro Kapital Eesti tltarettevdte.
TUtarettevotte asutamise eesmargiks on koondada Tallinnas, Kristiine City vahetus
ldheduses asuva Dunte projekti varakogum eraldi Uhingusse ning alustada
arendustegevusega.

17. juulil 2018 teavitas ettev3te uue tiitarettevdtte asutamisest Eestis. OU Kalaranna
Kvartal kuulub 100% AS-ile Pro Kapital Eesti. TUtarettevdtte asutamise eesmargiks on
koondada Tallinnas vanalinna vahetus laheduses asuva Kalaranna Kvartali varakogum
eraldi Ghingusse ning alustada arendustegevusega.
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Lisa 6. Segmendiaruandlus

Jargnevalt on esitatud grupi ettevbétete konsolideeritud segmendipdhine
informatsioon, mis lahtub geograafiliste segmentide IGikes toimuvast grupisisesest
aruandlussisteemist.

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

Grupi aritegevus toimub Eestis (kinnisvara mudk, rent, kinnisvara haldamine), Latis
(kinnisvara muuk, rent, kinnisvara haldamine), Leedu (kinnisvara mudk, rent, kinnisvara
haldamine) ja Saksamaal (hotelli opereerimine).

PKG
valdus- Saksa-

tuhandetes eurodes ettevdte Eesti Lati Leedu maa Kokku
2018
Kaive (lisa 21) 0 15463 5765 2 828 3935 27991

sh kinnisvara mditik 0 13284 5616 2553 0 21453

sh renditulu 0 1271 69 118 0 1458

sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 3935 3935

sh haldusteenused 0 643 10 141 0 794

sh muud tulud 0 265 70 16 0 351
Muud é&ritulud ja —kulud (neto) -1 20599 -1934 0 6 18670

sh iglase védrtuse muutusest 0 20020 -2025 0 0 17995
Segmendi arikasum/ -kahjum -2296 23635 -166 23 287 21483
Finantstulud ja —kulud (neto) -3143 -246 -44 -34 -2 -3469
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -5439 23389 -210 -11 285 18014
Tulumaks 0 0 -3 48 -3 42
Mittekontrolliv osalus 0 1229 0 0 0 1229
Emaettevotte aktsiondride kuuluv

. -5439 22160 -213 37 282 16827

puhaskasum/ -kahjum
31.12.2018
Varad 32251 160094 22221 24781 5765 245112
Kohustused 39531 86244 6403 11198 998 144374
P&hivara soetus (vélja arvatud

o ‘ _ 0 56 40 2 132 230
kinnisvarainvesteeringud)
P&hivara muuk 0 0 0 -358 0 -358
P&hivara kulum -5 -39 -7 -11 -152 -214
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PKG
valdus- Saksa-
tuhandetes eurodes ettevdte Eesti Lati Leedu maa Kokku
2017
Kaive jatkuvates tegevusvaldkondades (lisa 21) 0 6 566 189 1784 3538 12077
sh kinnisvara mitk 0 5067 0 1554 0 6621
sh renditulu 0 19 69 87 0 175
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 3533 3533
sh haldusteenused 0 1480 98 137 0 1715
sh muud tulud 0 0 22 6 5 33
Muud éaritulud ja —kulud (neto) 0 1570 1600 -16 160 3314
sh iglase védrtuse muutusest 0 519 11 0 0 530
Segmendi arikasum/ -kahjum -1471 2552 815 -90 -9 1797
Finantstulud ja —kulud (neto) -4 634 2125 -434 -239 -164  -3346
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -6 105 4677 381 -329 -173  -1549
Tulumaks 0 0 617 -21 0 596
Lopetatud tegevusvaldkondade kasum 0 304 131 0 0 435
Mittekontrolliv osalus 0 -99 0 0 0 -99
Emaettevotte aktsiondride kuuluv
. -6 105 5080 1129 -350 -173 -419
puhaskasum/ -kahjum
31.12.2017
Varad 2768 108640 37551 19171 7028 175158
Kohustused 40849 35770 9628 4912 1317 92476
P&hivara soetamine (valja arvatud
o ) i 25 46 12 11 239 333
kinnisvarainvesteeringud)
P&hivara muuk 0 -6 267 -7 562 0 0 -13829
P&hivara kulum -1 -114 -139 -28 -173 -455

Lisa 7. Muutused tiitarettevotete osalustes

Muutused vahemusosaluses

AS Tallinna Moekombinaat

Vahemusosalus (%) 31.12.2016 8,05%
Vahemusosaluse soetamine -1,40%
Vahemusosalus (%) 31.12.2017 6,65%
Vahemusosalus (%) 31.12.2018 6,65%
Vahemusosaluse vaartus

tuhandetes eurodes

Vahemusosaluse vaartus 31.12.2016 1799
Vahemusosaluse tagasiostmise md&ju -305
Aruandeperioodi kahjum -99
Vahemusosaluse vaartus 31.12.2017 1395
Aruandeperioodi kasum 1229
Vahemusosaluse vaartus 31.12.2018 2624
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24, jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevdte AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tUtarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 tuhat eurot, mis moodustavad 1,40% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest. Osaluste omandamise jargselt kuulub AS-le Pro Kapital Eesti
93,35% AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiatest.

Lisa 8. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Raha kassas 31 34
Pangakontod 7 009 10283
Kokku 7 040 10317

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja
raha ekvivalendid koosnevad sularahast kassas ja rahalistest vahenditest
pangakontodel aruandeperioodide [6pus. Valisvaluuta kontode saldod on eurodeks
Umber arvestatud bilansipdeval kehtinud Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

Lisa 9. Luihiajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
NSuded ostjate vastu (kliendilepingutest saadud tulu) 791 1315
Nduded ostjate vastu (rendilepingutest saadud tulu) 192 0
NSuete allahindlused -14 0
Nduded seotud osapooltele (lisa 28) 2 2
Muud nduded 38 52
Viitlaekumised 130 35
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 1789 3484
Kokku 2928 4888

Nduded ostjate vastu vahenesid 346 tuhande euro vGrra vorreldes eelmise perioodiga.
Peamiselt md&jutas muutust 2017. aasta IGpus muldud korterite eest maksete
laeckumine 2018. aasta alguses. Ettemakstud tulevaste perioodide kulud vahenesid
2018. aastal 1,7 miljoni euro vérra ja moodustuvad peamiselt kdibemaksu ndudest.
Nouete allahindlused summas 14 tuhat eurot on arvestatud ja kajastatud vastavalt
nduete allahindluste maatriksmudelile (IFRS 9). Prognoosid pdhinevad ettevdtte
ajaloolisel laekumiskogemusel.
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Seoses T1 Mall of Tallinn avamise ja renditulude tekkimisega on ettevéte analtisinud
allkirjastatud rendilepingute tdhtaegasid aruandeperioodi [0pu seisuga ning
prognoosinud tulude laekumist alljargnevalt:

Rendilepingute maksete ajaline jaotus

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
1. aasta 6379 0
2. aasta 7185 0
3. aasta 7714 0
4. aasta 7785 0
5. aasta ja hilisemad perioodid 7011 0
Kokku 36074 0

Lisa 10. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Kinnisvara mudgiks 16 604 4894
L6petamata kinnisvara 42 665 33062
Ostetud kaubad muugiks 58 59
Ettemaksed varude eest 4 9
Kokku 59331 38 024

MuUUgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud Tallinnas, Riias ja
Vilniuses, mis on oluliselt suurenenud seoses 2018. aasta kevadel valminud eksklusiivse
River Breeze Residence eluhoonega Riias.

LGdpetamata kinnisvara moodustub hetkel arendatavatest ja ldhiajal arendamisele
kuuluvatest kinnistutest kdigis kolmes Balti riigis.

Varudes on kajastatud Tallinnas Kristiine City elamuarendusi S&jakooli 12 aadressil
(kinnisvara muugiks) Marsi 5 ning Sammu tdnava kinnistu (mdlemad |8petamata
kinnisvara hulgas), kokku mahus 9 842 ruutmeetrit. Ettevote plaanib teenida nimetatud
elamispindade muugist tulu keskmiselt 2 262 €/m? koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu. Keskmiseks netopinna
investeerimiskuluks planeeritakse 1 221 €/m?.

Majandusaastal on kinnisvarainvesteeringutest varudesse Umberklassifitseeritud
Tallinnas asuvad Kalaranna ja Sammu tdanava kinnistud kogusummas 17,7 miljonit eurot
(lisa 12). Sellest tulenevalt on Ettevétte struktuuris labi viidud jargmised muudatused:
Kalaranna projekti jaoks on asutatud uus tltarettevéte ning Sammu ténava kinnistud
on Ule antud Kristina Majade projekti arendamisega seotud ettevdttele jargmise kolme
korterelamu ehitamiseks. Sammu tanava eluhoonete arendamisega alustati 2018. aasta
stigisel ja Kalaranna projektiga alustatakse 2019. aastal. Enne (Umberklassifitseerimist,
hinnati Ules Kalaranna kinnistu seoses tapsustunud eeldustega arendustegevuses ja
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sellega seonduva 0diglase vaartuse suurenemisega. Ettevdtte hinnangul Kalaranna
kvartali Giglane vaartus ei ole aruandeperioodi 1dpus vahenenud.

Riias Kliversalas aadressil Kugu iela 28 on valminud River Breeze Residence projekt.
EttevOttel on mutgis 4 509 ruutmeetrit elamispinda ja plaanib teenida keskmiselt 6 418
€/m? koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast
hinnatdusu.

Vilniuses Saltiniy Namai projektis on ehitusjargus 12 603 ruutmeetrit elamispindasid ja
aripindasid 1 293 ruutmeetrit. Ehitustdod peaksid |Gppema 2019. aasta keskpaigaks.
Keskmiseks netopinna investeerimiskuluks planeeritakse 1 379 €/m?. Ettevdte plaanib
teenida tulu keskmiselt 4 121 €/m? elamispindade ja aripindade muugist koos
parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu.
Varude mutgikuluks (kinnisvaraga seonduvad otsekulud ja hoolduskulud kuni madgini
ja otsesed mudgikulud, sh komisjonitasud) on planeeritud keskmiselt 4,5% muugitulust.

Aasta jooksul kajastati varusid mutdud kaupade kuluna summas 13,7 miljonit eurot
(2017: 3,1 miljonit eurot). 2018. ja 2017. aastal varusid maha ei kantud. Varude saldod
kajastatakse netovaartuses ehk neid vahendatakse maha kantud varude vorra.
Juhtkonna hinnangu kohaselt midakse midgis olev kinnisvara taies mahus normaalse
aritsikli jooksul parast aruandeperioodi. Kd&ik varud, vélja arvatud |Opetamata
kinnisvara kogusummas 16,6 miljonit eurot plaanitakse realiseerida Uihe aasta jooksul ja
|[6petamata kinnisvara summas 42,7 miljonit eurot kahe kuni viie aasta jooksul.

Lisa 11. Materiaalne pohivara

Alates 2011. aastast on Ettevdtte maad ja ehitised kajastatud Umberhinnatud
vaartuses, milleks on diglane vaartus Umberhindluse hetkel, millest arvestatakse maha
akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud
kahjumid. Kinnistute Oiglast vaartust hindavad soltumatud kinnisvara eksperdid.
Umberhindlusi  teostatakse piisava korrapédrasusega, et raamatupidamislik
jaakmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jadkmaksumusest, mis maaratakse
Oiglase vaartuse alusel aruandeperioodi I6pu kuupadeval.

31. detsember 2011 seisuga moodustati Umberhindluse muutuse kajastamiseks
Umberhindluse reserv (kajastatakse omakapitalis) summas 11,3 miljonit eurot (vaata
lisa 19). Saksamaa hotelli kinnistu vaartuse vahenemine kajastati labi
Umberhindlusreservi vahenemise 2014. aastal. Seisuga 31. detsember 2018 ja 31.
detsember 2017 on Umberhindlusreservi vaartus kokku 3,3 miljonit eurot. Reservi
oluline vdhenemine tuleneb kahe hotelli muugist 2017. aastal. Reservi vaartus
aruandeperioodi 10pus koosneb Bad Kreuznach hotelli Umberhindlusreservist.
Umberhindluse reservi jaotamisele puuduvad piirangud.
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Majandusaasta I8puga koosnevad kontoripinnad Tallinnas asuvast peakontorist.
Vilniuse kontor mutdi 336 tuhande euro eest 2018. aasta jaanuaris.

Hotellikinnistud ja kontoripinnad Soetusmaksumus Umberhinnatud vaartus
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018  31.12.2017
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 3142 3189 6244 6281
Kontoripinnad 715 898 730 1052
Kokku 3857 4087 6974 7333
Maa ja

ehitised
Materiaalne pdhivara timber- Muu
soetusmaksumuses hinnatud  Masinad ja materiaalne LOpetamata
tuhandetes eurodes vdartuses seadmed pGhivara projektid Kokku
01.01.2017 20066 1686 1216 1118 24086
Lisandumine:

Soetamine 1351 7 27 -1104 281

Oiglase vaartuse muutus 26 0 0 0 26
Mutgid ja maha kandmised:

Mutdud -6 100 0 -9 0 -6 109

Muldud labi tltarettevStte osaluse -6 076 -804 -835 -5 -7 720

Maha kantud 0 -9 -55 0 -64
31.12.2017 9267 880 344 9 10500
Lisandumine:

Soetamine 94 38 74 -9 197
Oiglase vaartuse muutus -2 0 0 0 -2
Umberklassifitseerimine -45 0 -123 0 -168
Milgid ja maha kandmised:

Miidud -358 0 0 0 -358

Maha kantud 0 0 -15 0 -15
31.12.2018 8956 918 280 0 10154
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Muu
Akumuleeritud kulum Maaja Masinadja materiaalne Ldpetamata
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pGhivara projektid Kokku
01.01.2017 3103 1560 1087 0 5750
Lisandumine:
Materiaalse p&hivara kulum 327 83 35 0 445
Miudud ja maha kantud:
Miidud -696 0 -8 0 -704
Miuldud labi titarettevGtte osaluse -800 -791 -771 0 -2 362
Maha kantud 0 -9 -55 0 -64
31.12.2017 1934 843 288 0 3065
Lisandumine:
Materiaalse p&hivara kulum 147 21 30 0 198
Oiglase vaartuse muutus -15 0 0 0 -15
Umberklassifitseerimine -44 0 -123 0 -167
Muiludud ja maha kantud:
Miudud -40 0 0 0 -40
Maha kantud 0 0 -15 0 -15
31.12.2018 1982 864 180 0 3026
Muu
Jadkvaartus Maaja Masinadja materiaalne LOpetamata
tuhandetes eurodes ehitised seadmed p&hivara projektid Kokku
31.12.2017 7333 37 56 9 7435
31.12.2018 6974 54 100 0 7128

Pdhivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad maa ja ehitised iGmberhinnatud vaartuses
Oiglase vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine
pdhineb sisenditel, mis on mittejdlgitavad ja olulised diglase vaartuse maaramiseks.

Grupi kinnistuid hindavad sdltumatud ja kvalifitseeritud eksperdid ning vdartuse
hindamine pohineb pdhiliselt diskonteeritud rahavoogude meetodil. Kuna Grupp
opereerib hotelli kinnistul, mida omab kinnisvara tltarettevéte, ei véta hindaja arvesse
omaniku renditulu, vaid hotelli vdimet genereerida rahavoogusid ja opereerida vara
efektiivselt. Grupp 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
tUUpiliselt turuga seotud nagu diskonto- ja kapitalisatsioonim&arad. Hindamisaruanded
vaatab Ule ja kinnitab Ettevotte juhtkond.
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Oluliste mittejalgitavate sisendite muutuste tundlikkuse hinnang:
- oodatavate tulude vahenemine madalama taituvuse v&i madalama tubade
tulumdara tottu vahendab Oiglast vaartust;
- valdkonna kulude ja muude kulude kasv vahendab &iglast vaartust;
- diskonto- ja kapitalisatsioonimdarade suurenemine vahendab diglast vaartust.

Diskonto- ja kapitalisatsioonimaarad panevad osaliselt paika turutingimused, kuid neid
mdojutab ka eeldatav tulunorm, mis on aktsionaride eeldatav tulunorm.

2018. aastal hotelli imber ei hinnatud. Peale 2017. aastal toimunud renoveerimistodde
on hotelli tegevustulemused jatkuvalt paranenud. 2018. aasta I6puks kasvas hotelli
taituvus 3,6% vorra ja keskmine hind kasvas 11%, mis viis 15%-lise kasvuni tubade
muugitulus ja brutokasumi 55,9%-lise kasvuni vérrelduna 2017. aastaga.

Lisa 12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute d&iglast vaartust seisuga 31. detsember 2018 ja 31.
detsember 2017 hindas Grupist séltumatu hindaja Colliers International.
Hindamisettevdttel on  vastav  kompetents ja  kogemused  hindamaks
kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes asukohtades. Hinnangute tegemise alusena
kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. Vorreldavate turutehingute vahesuse
tottu kasutati Uldjuhul diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Véartuse Rendile andmise
suurendamiseks eesmadrgil hoitud

hoitud kinnisvara- kinnisvara-
tuhandetes eurodes investeeringud investeeringud Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2017 99 660 0 99 660
Lisandumine:

Investeeringud 25893 0 25 893

Kapitaliseeritud intressikulu (lisa 16) 947 0 947
Muutused diglases vaartuses:

Kasum diglase vaartuse muutusest 530 0 530
Umber klassifitseeritud varudeks -12 890 0 -12.890
Soetusmaksumus 31.12.2017 114 140 0 114 140
Lisandumine:

Investeeringud 50 200 0 50 200

Kapitaliseeritud intressikulu (lisa 16) 4070 0 4070
Miitigid:

Mutdud kinnisvarainvesteeringud -582 0 -582
Muutused Giglases vaartuses:

Kasum Oiglase vaartuse muutusest (lisa 24) 17 995 0 17 995
Renditegevuse alustamine -129 200 129200 0
Umber klassifitseeritud varudeks (lisa 10) -17 678 0 -17 678
Soetusmaksumus 31.12.2018 38945 129200 168 145
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2018. aastal jooksul tasus Grupp investeeringute eest 47,8 miljonit eurot (2017: 24,8).
Investeeringute suurenemine 50,2 miljonit sisaldab ettemakstud finantskulusid, mida
on kapitaliseeritud proportsioonis investeerimislaenu jadgi suurenemisega.
Investeeringud kinnisvarasse sisaldavad peamiselt AS Tallinna Moekombinaadi
ehituskulusid —aruandeperioodil ligi 46 miljonit eurot. Antud projekti finantseerimisega
seotud intressikulud kapitaliseeritakse kuni 2018. aasta I6puni. Viimane arenduslaenu
valjamakse tehti aruandeaasta |I0pus ja projekti [dpetamine on Idpusirgel. 2018. aastal
on ettevote kapitaliseerinud 55% kogu intressikulust (2017: 22%). AS Tallinna
Moekombinaat muUs elektrialajaama 1 miljoni euro eest ja sai tehingust 418 tuhat
eurot kasumit aruandeperioodil (lisa 24).

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt [FRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvara-
investeeringud Giglase vadartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse
hindamine pd&hineb sisenditel, mis on mittejdlgitavad ja olulised Oiglase vaartuse
madramiseks.

Grupi kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja vdartuse
hindamine pdhineb jadkvaartusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
EttevOte annab hindajatele jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu liik,
arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus ja kui véimalik, oodatavad midgi- voi
rendihinnad. Hindajad kasutavad ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule
iseloomulikud nagu naiteks diskonteerimismaarad ja kapitalisatsioonimaar projektist
valjumisel. Hindamisraportid vaatab ule ja kinnitab ettevdtte juhatus.

T1 Mall of Tallinn - Peterburi tee 2, Tallinn

2018. aasta novembris avati T1 Mall of Tallinn, milles on 54 973 ruutmeetrit renditavat
pinda.  Mall-tilpi  kaubanduskeskus  esindab  moodsat  kaubanduskeskuse
kontseptsiooni, mille kaubandusalad vahelduvad arvukate vaba aja veetmise ja
meelelahutuse véimalustega. Kui arendusperioodil rakendas hindaja Oiglase vadartuse
hindamisel 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaadraga 14,50%, siis
peale avamist 2018. aastal on rakendatud 5 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomaadraga 8,5% ja valjumise kapitalisatsioonimaara 7%. Hindaja on
Oiglase vadrtuse hindamisel arvestanud jdrgnevate sisenditega: ehitustddd on hoones
IGpusirgel, 2 miljonit eurot investeeritakse 2019. aasta alguses, keskmine rendihind on
15,42 €/m? esimesel aastal, 15,41 €/m? teisel aastal, 15,95 €/m? kolmandal aastal, 16,23
€/m? neljandal aastal ja 16,54 €/m? viiendal tegevusaastal (2017: 14,02 €/m? esimesel,
14,02 €/m? teisel, 15,93 €/m? kolmandal tegevusaastal), keskmine kogu renditulu
sisaldades hinnangulist aastast hinnatdusu ja vakantsi 14,48 €/m? (2017: 15,25 €/m?),
vdljumise kapitalisatsioonimaar 7% (2017: sama madar) peale 5 aastast rendiperioodi
vdljumishinnaga peale vakantsi, halduskulude ja maakleritasude maha arvamist 15,52
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€/m? (2017: 16,45 €/m?). Oiglase vaartuse tdus vdrreldes eelmise hindamisega on 69,8
miljonit eurot. TUtarettevdte on 2018. aastal investeerinud projekti 52,1 miljonit eurot
ja kogu imberhindluse mdju on 17,7 miljonit eurot.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub eespool nimetatud Peterburi tee 2 kinnistu kdrval ning see on
osaliselt kavandatud valminud kaubanduskeskuse T1 Mall of Tallinn ehituse
laiendamiseks. Kinnistule on planeeritud arendada kontori- ja kaubanduspinnad,
renditava pinnaga 7 000 ruutmeetrit (2017: 6 061 ruutmeetrit). Hindaja on diglase
vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood 1 aastat,
eeldatava algusega peale kaheaastast ooteperioodi (2017: ehitusperiood 1 aastat,
eeldatava algusega peale Uheaastast ooteperioodi), ehitusmaksumus 537 €/m? (2017:
533 £/m?), keskmine netopinna kulu 1 685 €/m?(2017: 1 597 €/m?), kaubanduspindade
keskmine rendihind 15,55 €/m? (2017: 15,00 €/m?), keskmine kogu renditulu sisaldades
hinnangulist aastast hinnatdusu ja vakantsi 14,60 €/m? (2017: 15,28 €/m?), véljumise
kapitalisatsioonimdar 7% peale kolmeaastast rendiperioodi (2017: sama) koos
valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 16,07
€/m? (2017: 15,94 €/m?). Hindaja on rakendanud 6 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomadraga 14,50% (2017: sama maar). Vorreldes eelmise hindamisega
vahenes diglane vaartus 40 tuhande euro vOrra, titarettevéte on investeerinud projekti
38 tuhat eurot ja kogu imberhindluse m&ju on -78 tuhat eurot.

Kristiine City, Tallinn

Kristiine City on Uks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna ldhedal.
Seda on planeeritud arendada viies etapis. Arenduse esimene etapp — punastest
tellistest kasarmuhoone renoveerimine — on I8petatud ning k&ik korterid on mutdud.
Teises etapis on plaanis ehitada 10 uut korterelamut Marsi, Sdjakooli ja Sammu
tanavale, lisaks Marsi 5 ja Marsi 6. Kolme kortermaja ehitust6dd Marsi tanaval ja
SGjakooli 12, 12a ja 12b kortermajade ehitust6dd on IGpetatud. Sdjakooli 12c
kortermaja valmis 2019. aasta martsis ja kolm kortermaja Sammu tanaval on
ehitusjdargus. Marsi 6 maja renoveerimine on edukalt |6petatud ja k&ik korterid on
muUtdud. Finantsseisundi aruandes on teise etapi kinnisvaraarendus kajastatud varude
real. Vastavalt juhtkonna otsusele on kolmes jargnevas faasis arendatavad kinnistud
bilansipdeva seisuga klassifitseeritud varudest kinnisvarainvesteeringuks 2014. aastal.
Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega nelja viimase
etapi arenduse osas: middav neto elupind 50 699 ruutmeetrit ja renditav aripind 24
644 ruutmeetrit (2017: vastavalt 52 842 ruutmeetrid ja 25 838 ruutmeetrit, sisaldades
2018. aasta keskel varudeks Umberklassifitseeritud Sammu tanava kinnistut),
ehitusperiood esimeses faasis 2 aastat, teises faasis 2 aastat alustades aastal 2021,
kolmandas faasis 2 aastat alustades 2025 ja viimases faasis 2 aastat alustades 2028
(2017: ehitusperiood teises faasis 2-5 aastat, kolmandas faasis 2-3 aastat ja viimases
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faasis 2 aastat alustades 2027), ehitusmaksumus 626-768 €/m? (2017: 551-681 €/m?),
keskmine netopinna kulu 1 419 €/m? (2017: 1 321 €/m?), keskmine korteri muugihind
alates 1 900 €/m? (2017: 1 850 €/m?), keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja
panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast hinnatdusu 2 271 €/m? (2017: 2 270
€/m?), keskmine &ripindade rendihind alates 10 €/m? (2017: 10 €/m2), kogu perioodi
keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatdusu ja vakantsi 8,30 €/m? (2017: 10,32
€/m?), véljumise kapitalisatsiooniméaar 7,25-7,75% peale kaheaastast rendiperioodi
(2017: 7,25%) valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha
arvamist 11,78 €/m? (2017: 10,33 €/m?). Mulgiarvestuses on hindaja kasutanud
14 aasta (2017: 13 aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontoméaaraga
13,50% (2017: diskontomaar vahemikus 14,50%). Vorreldes eelmise hindamisega
suurenes diglane vaartus 1,1 miljonit eurot, tltarettevéte on 2018. aastal projekti
investeerinud 512 tuhat eurot, kogu Umberhindluse netomdju on 543 tuhat eurot.

Kliversala elamukompleks, Riia

Kliversala on elamu- ja arikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava joe vasakul
kaldal. Pika rannajoonega maa-ala asub kahe pdéhilise silla vahel, Ghe Riia kdige suurema
pargi korval. Kinnistu asub vee piiril ning sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale
vanalinnale. Kinnisvaraarendus ndeb ette rea eksklusiivseid korterelamuid koos
aripindadega. Kinnistut on plaanitud arendada neljas etapis. Esimese etapi arendus
valmis 2018. aasta kevadel ja see osa kinnistust on kajastatud varudes. Ulejdadnud kolm
faasi on klassifitseeritud kinnisvarainvesteeringuna. Hindaja on kolme faasi Oiglase
vadrtuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: mttdav neto elupind 38 311
ruutmeetrit (41 108 ruutmeetrit 2017. aastal) ja renditav aripind 3 550 ruutmeetrit
(6 715 ruutmeetrit 2017. aastal), iga etapi ehitusperiood 2 aastat, ehitusmaksumus 894
€/m? (2017: 845 €/m?), keskmine netopinna kulu 2 227 €/m? (2017: 2 055 €/m?),
keskmine korteri mitgihind alates 3 150 €/m? (2017: 2 700 €/m?), keskmine elupinna
tulu koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast
hinnatSusu 3 672 €/m? (2017: 3 303 €/m?), keskmine aripindade rendihind alates 13
€/m? (2017: 12 €/m?), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatdusu
javakantsi 21,25 €/m? (2017: 19,65 €/m?) sisaldades aastast hinnangulist hinnat8usu ja
vabade pindade kulu, valjumise kapitalisatsioonimaar 7,50% peale kaheaastast
rendiperioodi (2017: 8,50%) valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja
maakleritasude maha arvamist 22,00 €/m? (2017: 23,27 €/m?). Hindaja on rakendanud
10 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 11,10% arvestades
projekti kohest algust (2017: 12 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomadaraga 11,30% arvestades projekti kohest algust). Vorreldes eelmise
hindamisega vdhenes Giglane vaartus 780 tuhande euro vorra, titarettevéte on 2018.
aastal projekti investeerinud 157 tuhat eurot, kogu Umberhindluse netomdju on -937
tuhat eurot.
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Tallinas tédnava elamukompleks, Riia

Tallinas on elamuarendusprojekt Riias Daugava joe paremal kaldal ja kesklinna ajaloolise
linnakeskuse piiril. Arendusprojekt ndeb ette mitmeid korterelamuid miuldava
netopinnaga 20 950 ruutmeetrit ja elamute esimesel korrusel olevate dripindadega 370
ruutmeetrit (2017: 22960 ruutmeetri elupinda and 974 ruutmeetrit dripinda).
Kinnisvara arendustood on planeeritud Uhes etapis (2017: kolmes etapis). Hindaja on
diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kaks
aastat, ehitusmaksumus 835 €/m? (2017: 719 €/m?), keskmine netopinna kulu 1 720
€/m? (2017:1 784 €/m?), keskmine korteri mudgihind alates 2 500 €/m? (2017: 2 350
€/m?), keskmine elupinna tulu koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades
eeldatavat iga-aastast hinnatdusu 2 786 €/m? (2017: 2 617 €/m?), keskmine &dripindade
rendihind alates 13 €/m? (2017: 11 €/m?), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-
aastast hinnatdusu ja vakantsi 12,55 €/m? (2017: 9,83 €/m?), véljumise
kapitalisatsioonimadar 7,25% peale kaheaastast rendiperioodi (2017: valjumis
kapitalisatsioonimdar 7,25% peale kahe aastast rendiperioodi) valjumishinnaga peale
vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 7,21 €/m? (2017: 9,83 €/m?).
Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga
11,10% (2017: 11,10%) kohese alustamise eeldusel. V&rreldes eelmise hindamisega
vahenes Giglane vaartus 530 tuhande euro vorra, tlitarettevdte on 2018. aastal projekti
investeerinud 279 tuhat eurot, kogu Umberhindluse netomdju on -809 tuhat eurot.

Zvaigznes ehk Brivibas Centrs, Riia

Zvaigznes on kombineeritud arendusprojekt, mis asub pdhilise linna labiva tee aares,
endises toostuspiirkonnas raudtee lahedal. Arendusprojekt ndeb ette todstushoonete
renoveerimise kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 18 080 ruutmeetrit (17 520
ruutmeetrit 2017. aastal). Kinnisvaraprojekti kavatsetakse arendada kahes etapis,
esimeses etapis on planeeritud renoveerimine. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel
arvestanud jargnevate sisenditega: iga etapi ehitusperiood 2 aastat, kokku 3 aastatilma
ooteperioodita (2017: iga etapi ehitusperiood 2 aastat, kokku 3 aastat ilma
ooteperioodita), ehitusmaksumus 859 €/m? (2017: 707 €/m?), keskmine netopinna kulu
1720 €/m? (2017: 1 609 €/m?), keskmine &ripindade rendihind alates 11,5-13,0 €/m?
(2017: 12,5-13,0 €/m?), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatusu
javakantsi 7,42 €/m? (2017: 11,61 €/m?), valjumise kapitalisatsioonimaar 7,5% peale 3-
5 rendiperioodi (2017: 7,7% peale 3-5 aastast rendiperioodi) valjumishinnaga peale
vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 13,32 €/m? (2017: 14,04
€/m?). Hindamises on hindaja kasutanud 6 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomdaraga 11,00% (2017: 6 aasta diskonteeritud rahavoogude meetod
diskontomaéaraga 11,10%). Vérreldes eelmise hindamisega viahenes Giglane vaartus 128
tuhande euro vorra, tltarettevéte on 2018. aastal projekti investeerinud 152 tuhat
eurot, kogu Umberhindluse netomdju on -280 tuhat eurot.
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Kinnisvarainvesteeringute keskmiseks muugikuluks (kinnisvaraga seonduvad otsekulud
ja hoolduskulud kuni madgini ja otsesed mudgikulud, sh komisjonitasud) on planeeritud
keskmiselt 4,5% muugitulust.

All olevates tabelites on vélja toodud kinnisvarainvesteeringu 0Oiglase vaartuse
vGimalikud muutused (tuhandetes eurodes), kui toimuvad muutused peamistes

Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Kapitalisatsiooni-

PROKarITal

Diglane Ehituskulu/ m? Mtgihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2017 vaartus 5% -5% 5% -5% 5% 5% -5% 5%
Peterburi 59 450 -1820 1820 N/A N/A 0 0 -3340 3 600
Ulemiste 2440 -310 300 N/A N/A 470 -470 -360 380
Kalaranna* 12 960 0 0 1850 -1 800 N/A N/A N/A N/A
Tondi 18 300 0 0 2120 -2 060 N/A N/A N/A N/A
Kliversala 14 230 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Tallinas 4190 -1610 1600 1530 -1 530 40 -50 N/A N/A
Zvaigznes 2570 -1130 1130 N/A N/A 1390 -1390 N/A N/A

Kapitalisatsiooni-

Oiglane Ehituskulu/ m? Mudigihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2018 vaartus 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
T1/Peterb 129 200 N/A N/A N/A N/A N/A N/A -4 600 4700
Ulemiste 2400 -400 400 N/A N/A 600 -500 -400 400
Tondi 17 000 0 0 2 100 -2 200 N/A N/A N/A N/A
Kliversala 13 443 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Tallinas 3660 -1490 1490 1360 -1 360 30 -30 N/A N/A
Zvaig/ Briv 2442 -920 910 N/A N/A 1140 -1150 N/A N/A

*2018. aastal klassifitseeriti Kalaranna kinnisvarainvesteering varudeks.
Kliversala tundlikkuse analtisi 2018. aasta hindamisaktis valja ei toodud.

K&ik antud lisas kajastatud ehituse ja eeldatavad mudugi- ning Gdrihinnad on ilma
kdibemaksuta.

Kinnisvarainvesteeringud on juhtkonna hinnangul hinnatud ldhtudes parima ja
kdrgeima vaartuse teenimise eesmarki.

Informatsioon panditud kinnisvarainvesteeringute tagatiste kohta on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 18.
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Panga- Mitte-  Kapitali-

laenud ja Konver- konver- rendi

arveldus- teeritavad teeritavad [Ghi-

krediidid ~ volakirjad  vGlakirjad ajaline
tuhandetes eurodes (lisa 16) (lisa 17) (lisa 17) osa  Kokku
01.01.2017 3141 5104 0 16 8261
Muutused finantseerimistegevuse rahavoogudes -3134 -773 0 -16 -3923
Muutused tltarettevdtete Ule kontrolli loobumisest 0 0 0 -3 -3
Muud muutused 161 1599 640 3 2403
31.12.2017 168 5930 640 0 6738
Muutused finantseerimistegevuse rahavoogudes 201 -9 -640 0 -1886
Muud muutused 5028 -1590 600 0 5476
31.12.2018 5397 4331 600 0 10 328

LUhiajalised  laenukohustused ~ on  suurenenud  seoses  laenukohustuste

Umberklassifitseerimisega. 2019. aastal saabub Kliversala Swedbank laenu tagasimakse
tahtaeg ja seetdttu on 4,5 miljonit eurot Umberklassifitseeritud Iihiajaliseks. Samas on
mitmete konverteeritavate vdlakirjade pikendamisega seoses 1,6 miljonit eurot

Umberklassifitseeritud pikaajaliseks kohustuseks.

Lisa 14. Liuihiajalised volad

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Volad tarnijatele 10 315 7371
Viitvélad 1623 1818
Dividendi volad aktsiondridele 0 851
Muud 1 51
Kokku 11939 10091
Vola tarnijatele on suurenenud tulenevalt T1 Mall of Tallinn pikaajalise
garantiikohustuse Umberklassifitseerimisega ehitusettevottele lUhiajaliseks

kohustuseks.
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PROKarITal

Panga- Mitte-
laenud ja Konver- konver-  Vdahemus-
arveldus-  teeritavad teeritavad omanike Kapitali-
krediidid ~ v@lakirjad  vdlakirjad laenudja  rendi pika-
tuhandetes eurodes (lisa 16) (lisa 17) (lisa 17) intressid  ajaline osa Kokku
01.01.2017 4365 5930 27 337 400 8 38 040
Muutused finantseerimis-
24347 0 1456 0 0 25803
tegevuse rahavoogudes
Muutused tltarettevitete
lle kontrolli loobumisest 0 0 0 0 N °
Muutused diglases vaartuses 0 0 108 0 0 108
Muud muutused 786 -1599 -640 37 -3 -1419
31.12.2017 29498 4331 28 261 437 0 62 527
Muutused finantseerimis-
49 226 -26 0 0 0 49200
tegevuse rahavoogudes
Muud muutused -754 1497 -498 37 0 282
31.12.2018 77970 5802 27763 474 0 112 009
Lisa 16. Pangalaenud ja arvelduskrediidid
Laenu jagk
tuhandetes eurodes
Laenusaaja Kreeditor 31.12.2018 31.12.2017 Téhtaeg
AS Pro Kapital Grupp Swedbank AS (krediitkaardid) 4 0 lgakuine
AS Tondi Kvartal Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 0 1524 Tagastatud
OU Marsi Elu Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 0 139 Tagastatud
AS Tondi Kvartal Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) 445 474 02.09.2021
0oU Marsi Elu LHV Pank AS 870 0 26.07.2020
OU Marsi Elu LHV Pank AS 285 0 28.03.2021
0U Marsi Elu LHV Pank AS 2700 0 21.11.2021
AS Tallinna Moekombinaat  Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L. 70222 22530 18.11.2021
Kliversala SIA AS Swedbanka (Lati) 4494 4999 14.11.2019
PK Invest UAB AB Luminor Bankas (Leedu) 4347 0 21.03.2020
Kokku 83367 29 666

Aruandeperioodi IGpu laenujadk on seotud arendustegevustega, valja arvatud AS Tondi
Kvartal saadud laen Nordea Bank AB-It summas 445 tuhat eurot. Laen on vdetud
S6jakooli 11 hoone renoveerimiseks, mida kasutatakse Ettevotte peakontorina.

Koik laenulepingud on fikseeritud eurodes. Jargneva 12 kuu jooksul kuulub
tagasimaksmisele 5,4 miljonit eurot, Ulejaanud 78 miljonit eurot tuleb tagasi maksta
jargmise kolme aasta jooksul. Laenude Iihiajaline osa on kajastatud lisas 13, pikaajaline
osa lisas 15, tagatised lisas 18 ja finantskulud lisas 25.
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Kogu aruandeperioodiintressikulu pangalaenudelt oli 130 tuhat eurot (2017: 185 tuhat
eurot). 2018. aasta intressikulu finantseerimislepingult ettevottega Lintgen Adjacent
Investments T1 Mall of Tallinn projekti (AS Tallinna Moekombinaat) rahastamiseks
summas 4,1 miljonit eurot (2017: 0,9 miljonit eurot) on kapitaliseeritud ja kajastatud
kinnisvarainvesteeringu osana ega oma seet&ttu mdju intressikuludele laenudelt (lisa
12). Kogu kapitaliseeritud intress summas 5,2 miljonit eurot sisaldub laenu jaagis ja
moodustab kokku 70,2 miljonit eurot aruandeperioodi I8pu seisuga.

Lisa 17. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad

volakirjad
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
LUhiajalised vahetusvolakirjad (lisa 13) 4331 5930
LUhiajalised mittekonverteeritavad vélakirjad (lisa 13) 600 640
Pikaajalised vahetusvdlakirjad (lisa 15) 5802 4331
Pikaajalised mittekonverteeritavad vdlakirjad (lisa 15) 27 763 28 261
Kokku 38 496 39 162

Konverteeritavad vdlakirjad

AS-i Pro Kapital Grupp aktsionaride erakorraline Gldkoosolek otsustas 13. aprillil 2009
emiteerida kuni 10 000 000 Emaettevdtte vahetusvdlakirja nimivaartusega 0,6 eurot
vahetusvdlakirja kohta ja suurendada, vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevotte
aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevotte aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vOrra
nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta. Emaettevdtte juhtkonnal oli Gigus pakkuda
eelnevalt mainitud vahetusvdlakirju mitmel markimisperioodil. Vahetusvdlakirja
pakkumised viidi labi moel, et ei eraldi ega koos ei vastanud need, vastavalt direktiivile
2003/71/EC ja kehtivatele seadustele, avaliku pakkumise tingimustele. Vélakirja hind
erinevatel perioodidel oli Emaettevdtte juhtkonna poolt madaratud, kuid see ei tohtinud
olla vahem kui 4,0 eurot vahetusvélakirja kohta. Markimiseks pakutud
vahetusvodlakirjade miinimumkoguseks oli 50 tuhat eurot. Intressimaar vélakirja kohta
oli 7% aastas tema emiteerimise hinnast. 24. aprillil 2009 registreeriti Emaettevdtte
tingimuslik aktsiakapitali suurendamine Ariregistris.

Kooskdlas AS-i Pro Kapital Grupp aktsionadride erakorralisele koosoleku otsusega 13.
aprillil 2009, margiti 4 025 758 vahetusvdlakirja hinnaga 4,5 eurot vahetusvdlakirja
kohta. Koik vahetusvdlakirjad registreeriti Eesti Vaartpaberite Keskregistris. Aastal 2011
jagunes Grupp kaheks ja selle tulemusena jai emiteeritud vahetusvdlakirjade hinnaks
2,8 eurot vahetusvdlakirja kohta.

AS Pro Kapital Grupp poolt perioodil 2009-2011 emiteeritud vahetusvdlakirjad sai
vastavalt emissiooni tingimustele vahetada Emaettevotte aktsiate vastu kuni 31.
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detsember 2012, Uhe vahetusvdlakirja vahetusmaaraks oli Uks vahetusvélakiri aktsia
kohta. 6. veebruaril 2013 toimunud Grupi aktsionaride tldkoosolekul otsustati pakkuda
vBimalust vahetusvélakirja omanikele pikendada vdlakirja lunastamise tahtaega kahe
aasta vOrra ning volakirjade omanikud votsid pakkumise vastu. Kdikide
vahetusvolakirjade lunastamise tdhtaega on pikendatud vastavalt, valja arvatud
lunastatud vahetusvdlakirjad: 2018. aastal Iunastati 3200 konverteeritavat
vahetusvdlakirja summas 8 960 eurot, 2017. aastal lunastati 276 163 konverteeritavat
vahetusvdlakirja summas 773 256,40 eurot. Alates valjastamisest on lunastatud
364 237 konverteeritavat vahetusvdlakirja kogusummas 1019 863,60 eurot. 31.
detsember 2018 seisuga on lunastamata volakirjade jaak 10,3 miljonit eurot.

Vélakirjade . . .

registreerimise 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
& . 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011

kuupdev

Vélakirjade arv 1081076 378 070 838984 516 029 381634 382778 82950

Valjalaskehind
vélakirja kohta
Valjalaskehind
kokku eurodes

2,80EUR  2,80EUR  2,80EUR  2,80EUR  2,80EUR 2,80 EUR 2,80 EUR

3027013 1058596 2349155 1444881 1068575 1071778 232260

Volakirja aasta
tulusus (%) 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
valjalaskehinnast

L ) Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks
Vélakirja intressi
) korda korda korda korda korda korda korda
tasumise sagedus
aastas aastas aastas aastas aastas aastas aastas
Lunastamise 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
tahtaeg 2019 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Aktsiateks ) . .
) 13. aug. 20. jaan. 10. aug. 16. sept. 29. nov. 8. marts 25. mai
vahetamise

o . 2019 2020 2020 2020 2020 2019 2019
hiliseim kuupdev

Perioodi intressikulud on kajastatud lisas 25.

22. jaanuaril 2018, pikendas ettevéte 378 070 vahetusvdlakirja PKG2 lunastustahtaega
2 aasta vorra. Uueks lunastustdhtajaks on 20. jaanuar 2020.

10. augustil 2018 pikendas ettevote 838 984 PKG3 vahetusvdlakirja lunastustahtaega 2
aasta vOrra. Uueks lunastustahtajaks on 10. august 2020. Ettevote lunastas 1 200 PKG3
vahetusvdlakirja valjalaskehinnaga summas 3 360 eurot.

17. septembril 2018 pikendas ettevéte 516 029 PKG4 vahetusvdlakirja lunastus-
tdhtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustdhtajaks on 16. september 2020.
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29. novembril 2018 pikendas ettevote 381 634 PKG5 vahetusvdlakirja lunastus-
tdhtaega 2 aasta voOrra. Uueks lunastustahtajaks on 29. november 2020. Ettevote
lunastab 2 000 PKG5 vahetusvdlakirja valjalaskehinnaga summas 5 600 eurot.

8. martsil 2019 pikendas ettevéte 382 778 PKG6 vahetusvdlakirja lunastus tdhtaega 2
aasta vorra. Uueks lunastustéhtajaks on 8. marts 2021 (lisa 29).

Muid konverteeritavate volakirjade tingimusi muudetud ei ole. 31. detsember 2018
seisuga ei ole Ettevotte vahetusvdlakirju vahetatud Emaettevotte aktsiate vastu (lisa
19).

Vélakirjade arv 2018 2017
Vahetusvolakirjade arv perioodi algul 3664721 3940 884
Lunastatud vahetusvdlakirjade arv -3200 -276 163
Vahetusvolakirjade arv perioodi IGpus 3661521 3664721
tuhandetes eurodes 2018 2017
Vahetusvélakirjade vaartus perioodi algul 10 261 11034
Lunastatud v8lakirjad tagasiostuhinnas -9 -773
Vahetusvolakirjade vaartus perioodi IGpus 10 252 10 261
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi I8pus 4331 5930
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I8pus 5921 4331

Mittekonverteeritavad tagamata volakirjad ja tagatud, ennetdhtaegse
lunastamisdigusega, fikseeritud intressimdaraga volakirjad

1. augustil 2013 emiteeris ettevote 64 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja
nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaartus oli 640 tuhat
eurot, kestvus 5 aastat ja intressimaar 5% aastas. 2018. aasta augustis lunastas ettevdte
64 tagamata mittekonverteeritavat volakirja summas 640 tuhat eurot.

15. aprillil 2014 emiteeris ettevdte 30 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja
nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaartus oli 300 tuhat
eurot, volakirjad on tagatiseta, nende kestvus on 5 aastat ja intressimdar 5% aastas.

16. septembril 2014 emiteeris ettevote 30 uut tagamata mittekonverteeritavat
vOlakirja nimivaartusega 10 tuhat eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaartus oli
300 tuhat eurot, vélakirjad on tagatiseta, nende kestvus on 5 aastat ja intressimaar 5%
aastas.

31. detsember 2018 seisuga on ettevdote finantsseisundi aruandes 60
mittekonverteeritavat tagamata voélakirja koguvaartusega 600 tuhat eurot.
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2. aprillil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndéukogu kiita heaks tagatud,
ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjade
emiteerimise. Pro Kapitali juhatus sai volituse emiteerida vdlakirju mitmes osas
kogusummas kuni 50 miljonit eurot. 20. aprillil 2015 otsustas Ettevétte juhatus
kuulutada védlja emiteerimise esimese etapi vdartuses 10 — 15 miljonit eurot.

Mais 2015 otsustas Ettevétte juhatus jaotada esimesel markimisperioodil margitud
vBlakirjad valjalaskehinnas 7 miljonit eurot lunastamistahtpdaevaga 1. juuni 2020. 70
esmaklassilist  tagatud, ennetdhtaegse IunastamisGigusega ja  fikseeritud
intressimadraga volakirja kannavad fikseeritud intressi 8%.

Juulis 2015 otsustas Ettevotte juhatus jaotada teisel markimisperioodil margitud
volakirjad nominaalvaartusega 6,4 miljonit eurot valjalaskehinnas 6,5 miljonit eurot
lunastamistdhtpdevaga 1. juuni 2020. 64 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimadraga volakirja kannavad fikseeritud
intressi 8%.

Veebruaris 2016 otsustas Ettevotte juhatus emiteerida kolmandal etapil margitud
tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjad
nimivaartusega 900 tuhat eurot, vdljalaskehinnaga 920 tuhat ja lunastamistahtpaevaga
1.juuni 2020. 9 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud
intressimadraga volakirja kannavad fikseeritud intressi 8%.

Mais 2016 otsustas EttevOtte juhatus emiteerida neljandal etapil margitud tagatud,
ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga vodlakirjad
nimivaartusega 15 miljonit eurot, valjalaskehinnaga 15,1 miljonit eurot ja
lunastamistdahtpdevaga 1. juuni 2020. 150 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse
lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimadraga volakirja kannavad fikseeritud
intressi 8%.

31. detsember 2018 seisuga oli ettevdte emiteerinud kokku 293 vdlakirja vaartusega
29,3 miljonit eurot. Aruandeperioodi |0ppedes oli 14 vdlakirja Ettevétte enda kontol ja
seetdttu on finantsseisundi aruandes vahendatud vdlakirjade eest kohustust 1,4 miljoni
euro vorra (31. detsember 2017: 14 volakirja vaartusega 1,4 miljonit eurot). Viimane
emissioon viidi labi 3%-lise allahindlusega ja seetdttu 150 vdlakirja on finantsseisundi
aruandes kajastatud diskonteeritult. 31. detsember 2018 seisuga on tagatud fikseeritud
intressimadraga volakirjade vaartus kajastatud summas 27,7 miljonit eurot (31.
detsember 2017: 27,7 miljonit eurot).

Tagatud, ennetdahtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga voélakirjad
on tagatud koigi Grupi tltarettevOtete aktsiate ja osadega. Alates 8. juuli 2015 on
vOlakirjad kaubeldavad Nasdaq Stockholmi borsil.
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Volakirjade
registreerimise 15. aprill 16. sept. 27. mai 28. juuli mirts mai
kuupdev 2014 2014 2015 2015 2016 2016
Vélakirjade arv 30 30 70 64 9 150
Valjalaskehind vdlakirja
voht 10 000 EUR 10 000 EUR 100000 EUR 100000 EUR 100000 EUR 100 000 EUR
ohta
Valjalaskehind kokku
300000 300 000 7 000 000 6 400 000 900 000 15 000 000
eurodes
Volakirja aasta tulusus
. ) 5% 5% 8% 8% 8% 8%
(%) valjalaskehinnast
Vélakirja intressi Uks kord Uks kord Kaks Kaks Kaks Kaks
tasumise sagedus aastas aastas  korda aastas kordaaastas korda aastas korda aastas
) . 23. aprill 24. sept 1. juuni 1. juuni 1. juuni 1. juuni
Lunastamise kuupdev
2019 2019 2020 2020 2020 2020
Vélakirjade arv 2018 2017
Mittekonverteeritavate vdlakirjade arv perioodi algul 124 124
Lunastatud mittekonverteeritavate vélakirjade arv -64 0
Mittekonverteeritavate vdlakirjade arv perioodi [6pus 60 124
tuhandetes eurodes 2018 2017
Mittekonverteeritavate volakirjade vaartus perioodi algul 1240 1240
Lunastatud mittekonverteeritavate vélakirjade nominaalvaartus -640 0
Volakirjade vaartus perioodi [0pus 600 1240
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi I8pus 600 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I8pus 0 1240
Vélakirjade arv 2018 2017
Tagatud vélakirjade arv perioodi algul 293 293
Emiteeritud tagatud volakirjade arv 0 0
Tagatud vélakirjade arv perioodi I6pus 293 293
tuhandetes eurodes 2018 2017
Tagatud vélakirjade vaartus perioodi algul 29300 29 300
Emiteeritud tagatud volakirjade nominaalvaartus 0 0
Tagatud volakirjade vaartus perioodi [Gpus 29 300 29 300
Lihiajaliste kohustuse osa perioodi |6pus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I8pus 29 300 29 300
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Lisa 18. Tagatised ja panditud varad

Kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 16 avalikustatud

vOlgade tagatiseks panditud kinnistud on alljargnevad:
tuhandetes eurodes

Saaja Tagatise selgitus 31.12.2018 31.12.2017
Arvelduskontod

Nordic Trustee & Agency AB (Rootsi) Nordea Bank AB 37 374
Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L. Swedbank AS 919 N/A
Varud (lisa 10)

Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) S6jakooli tanav 12, 12a, 12b, 12¢, Tallinn 3176 5612
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) Sammu tanav 6, 6a, 6b, Tallinn 2 807 2 355
Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) Marsi 6, Tallinn N/A 2 653
LHV Pank AS Kalaranna tanav 5, 7, 8, 22, Tallinn 15 681 N/A
AB Luminor Bankas (Leedu) Aguonu 8 & 10, Vilnius 12 916 N/A
AS Swedbanka (Lati) Trijadibas ténav 5, Riia 25956 27 701
Materiaalne pdhivara (lisa 11)

Luminor Bank AS (Nordea Bank AB) S6jakooli 11, Tallinn 730 732
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12)

Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L. Peterburi 2, Tallinn 129 200 59 450

AS Pro Kapital Grupp on pantinud Nordic Trustee & Agency AB kasuks kdikide Grupi
tltarettevotete aktsiad ja osad. Pandid on seatud tagamaks mittekonverteeritavate
vélakirjade valjastamist 2015. ja 2016. aastal kokku summas 29,3 miljonit eurot.
Tagatiseks antud aktsiate ja osade koguvaartus on 63 miljonit eurot. Lisaks panditud
osalustele, on panditud Emaettevétte pangakontod Nordea Bank AB (Luminor) Rootsi
filiaalis. Tagatiseks antud rahakonto seis Nordea (Luminor) pangas oli 31. detsembri
2018 seisuga 37 tuhat eurot.

AS Tallinna Moekombinaat on pantinud General ja Deposit arvelduskontod Swedbankis
Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L kasuks. Tagatiseks antud rahakontode seis
Swedbankis oli 31. detsember 2018 seisuga 0,9 miljonit eurot.

EttevGte on valjastanud garantiikirja AS-ile LHV Pank tagamaks AS Pro Kapital Eesti
titarettevdtte OU Kalaranna Kvartal potentsiaalset kohustust summas 1 miljonit eurot
ja tdhtajaga 21. november 2021.
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Lisa 19. Aktsiakapital ja reservid

Aktsiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on digus saada dividende, kui need vilja
kuulutatakse ning osaleda aktsiaseltsi aktsionaride Uldkoosolekutel toimuvatel
hadletamistel Uhe hadlega aktsia kohta. Emaettevdte ei ole véljastanud eelisaktsiaid.

Seisuga 31. detsember 2018 ja 31. detsember 2017 on AS Pro Kapital Grupp
aktsiakapitali suurus 11,3 miljonit eurot, mida esindavad 56 687 954 aktsiat
nimivaartuses 0,20 eurot. Koikide aktsiate eest on taielikult tasutud. Lisaks
nominaalvaartuses aktsiakapitalile on emaettevdte kogunud ka Glekurssi summas 5,7
miljonit eurot.

31. detsember 2018 seisuga kehtiva p&hikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks
6,0 miljonit eurot ja maksimaalseks aktsiakapitaliks 24,0 miljonit eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvdlakirju, mis on tdpsemalt vélja toodud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17. Vahetusvélakirjade omanikud
ei ole kasutanud oma Gigusi vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevdtte aktsiate
vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja
koosneb puhaskasumist tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31.
detsember 2018 on 1,1 miljonit eurot (2017: 1,1 miljonit eurot).

Umberhindluste reserv tulenes materiaalse p&hivara (st maa ja ehitiste) imberhindluse
mudeli rakendamisest IAS 16 “Materiaalne p&hivara” pohjal 2011. aastal (lisa 11).
Kooskdlas IAS 8.17 kajastatakse Umberhindluse reserv edasiulatuvalt ning saadav tulu
on kajastatud koondkasumiaruandes. 31. detsember 2018 seisuga oli iUmberhindluse
reserv 3,3 miljonit eurot (2017: 3,3 miljonit eurot). Reservi védhenemine summas 6
tuhat eurot Saksa hotelli kinnisvara edasilikatud tulumaksu kohustuse
korrigeerimisega.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 137



PROKarITal

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Pro Kapital Eesti titarkontsernis 2624 1395
Kokku 2624 1395

2017. aasta I6pus ja 2018. aastal oli Grupil vaid Uks tUtarettevote mittekontrolliva
osalusega - AS Tallinna Moekombinaat, Eestis.

AS Tallinna Moekombinaat

Tegevuse asukoht Eesti
Mittekontrolliv osalus 31.12.2016 8,05%
Vahemusosaluse soetamine -1,40%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2017 6,65%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2018 6,65%
Finantsinformatsiooni kokkuvote AS Tallinna Moekombinaat
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Kdibevara 4047 2919
P&hivara 129 466 59 456
LUhiajalised kohustused 6 550 3884
Pikaajalised kohustused 89579 38 065
Ettevdtte omanikele kuuluv kapital 37 384 20426
sh mittekontrolliv osalus 2624 1395
tuhandetes eurodes 2018 2017
Arikasum/ -kahjum 17 678 -728
Kasum/ kahjum enne maksustamist 16 958 -1 369
Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum 16 958 -1 369
Jaotatav:
Emaettevotte aktsionaridele 15729 -1270
Mittekontrollivale osalusele 1229 -99
Aruandeperioodi koondkasum/ -kahjum kokku 16 958 -1 369
Jaotatav:
Emaettevotte aktsionaridele 15729 -1270
Mittekontrollivale osalusele 1229 -99
tuhandetes eurodes 2018 2017
Pohitegevuse rahavood -791 1088
Investeerimistegevuse rahavood -45 225 -23 892
Finantseerimistegevuse rahavood 48 240 22790
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2224 -14
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24, jaanuaril 2017 sdlmis Pro Kapitali kontserni ettevdte AS Pro Kapital Eesti ostulepingu
oma tUtarettevotte AS-i Tallinna Moekombinaat vahemusosaluse soetamiseks mahus
300 000 A-aktsiat hinnaga 480 tuhat eurot, mis moodustavad 1,40% kdigist AS-i Tallinna
Moekombinaat aktsiatest. Osaluste omandamise jargselt kuulub AS-le Pro Kapital Eesti
93,35% AS-i Tallinna Moekombinaat aktsiatest.

Lisa 21. Mutugitulu

Jatkuvad LSpetatud

tegevus- tegevus-
Segmendi matgitulu (lisa 6) Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Muugitulu lepingutest klientidega
Kinnisvara madgitulu 21453 6621 0 6621
Hotellide opereerimise tulu 3935 3533 2021 5554
Haldusteenused ja muud teenused 1145 1748 0 1748
Muadgitulu kokku lepingutest klientidega 26 533 11902 2021 13923
Renditulu 1458 175 0 175
Kokku 27 991 12 077 2021 14 098

Jatkuvad Lopetatud

tegevus- tegevus-
Madgitulu kajastamine toimingukohustuse jargi Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Toimingukohustuse taitmise hetkel
Kinnisvara madgitulu 21453 6621 0 6621
Hotellide opereerimise tulu 3935 3533 2021 5554
Muud teenused 351 28 0 28
Mutgitulu kokku toimingukohustuse taitmise hetkel 25739 10182 2021 12 203
Madgitulu toimingukohustuse taitmise aja jooksul
Haldusteenused 794 1720 0 1720
ZI:;g;’T(L;quI kokku toimingukohustuse taitmise 794 1720 0 1720
Renditulu 1458 175 0 175
Kokku 27991 12077 2021 14 098

Klientide ettemaksed finantsseisundi aruandes sisaldavad klientidelt saadud
ettemakseid kinnisvara eest, mis kajastatakse muutgituluna peale asjadiguslepingu
notariaalset kinnitust, olles samal ajal ka toimingukohustuse tditmise aeg kui Grupil
tekib Gigus saada ja kajastada tulu kinnisvara miugi eest. Klientide ettemaksete jadk on
vahenenud 1,5 miljoni euro vorra vordlusperioodi suhtes ja moodustasid
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aruandeperioodi 18pu seisuga 5,7 miljonit eurot. Aruandeperioodi jooksul realiseerus
3,8 miljonit eurot ettemakseid ja kajastati kinnisvara mutgituludes.

Lisa 22. Muiiidud kaupade ja teenuste kulu

Jatkuvad Lpetatud

tegevus- tegevus-
Jaotatud tegevuste jargi Kokku | valdkonnad valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Kinnisvara miitigi otsekulu 14 021 3303 0 3303
Kinnisvara rendi otsekulu 782 182 0 182
Hotellide opereerimise otsekulu 2889 2516 1202 3718
Haldusteenuste ja muude teenuste otsekulu 723 1515 0 1515
Kokku 18 415 7516 1202 8718

Jatkuvad LSpetatud

tegevus- tegevus-
Jaotatud kululiigi jérgi Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Personalikulud 951 1069 210 1279
Pohivara kulum 135 131 208 339
Muud 17 329 6316 784 7 100
Sh mitidud kinnisvara kulu 13710 3129 0 3129
Sh sisse ostetud hooldusteenused 1590 1317 150 1467
Sh tarvikute kulu 1410 470 33 503
Sh vahendus- ja teenustasud 306 248 97 345
Sh muud 313 1152 504 1656
Kokku 18 415 7516 1202 8718

Lisa 23. Turustus- ja uldhalduskulud

Jatkuvad Lopetatud

tegevus- tegevus-
Turustuskulud Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Personalikulud 328 247 28 275
Muud 1008 575 27 602
Kokku 1336 822 55 877

2018. aastal on muidgi- ja turustuskulud kasvanud kuna aruandeperioodil valmis
rohkem kinnisvara projekte ning lisaks md&jutas kulude kasvu T1 Mall of Tallinn
kaubanduskeskuse valmimine ja avamine Tallinnas.
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AS Daloiite Audis Bosti
Jatkuvad LOpetatud
tegevus- tegevus-
Uldhalduskulud Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Personalikulud 2814 2593 80 2673
Materiaalse pdhivara kulum 63 95 10 105
Immateriaalse pdhivara kulum 0 2 0 2
Maa ja kinnisvara maksud 450 488 0 488
Muud 2 100 2078 115 2193
Kokku 5427 5256 205 5461

2018. aastal oli Grupi keskmine tootajate arv 88 (2017: 107) ja t66j6ukulud (sealhulgas
otsekulud, turustus- ja Gldhalduskulud) moodustasid 2018. aastal 4,09 miljonit eurot

vorreldes 4,22 miljoni euroga 2017. aastal.

Lisa 24. Muud aritulud ja muud arikulud

Jatkuvad LOpetatud

tegevus- tegevus-
Muud &ritulud Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Viivised ja trahvid 348 200 0 200
Kasum kinnisvarainvesteeringu miitigist (lisa 12) 418 0 0 0
Kasum materiaalse pdhivara miiligist 4 3045 0 3045
Muud tulud materiaalsest pdhivarast 0 26 0 26
Kasum Giglase vdartuse korrigeerimisest 18 008 530 0 530
pbhivarad (lisa 11) 13 0 0 0
kinnisvarainvesteeringud (lisa 12) 17995 530 0 530
Muud 61 313 33 346
Kokku 18 839 4114 33 4147

2018. aasta kasum Odiglase vaartuse muutusest tuli peamiselt T1 Mall of Tallinn

kaubanduskeskuse valmimisest ja tegevuse alustamisest. Kalaranna ja Tondi projektide

Oiglase vaartus muutus tulenes hindamisel kasutatud sisendite muutusest.

Jatkuvad LGpetatud

tegevus- tegevus-
Muud &rikulud Kokku | valdkonnad  valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Viivised ja trahvid 92 17 0 17
Kahjum hotellidri maugist 0 346 0 346
Muud 77 437 3 440
Kokku 169 800 3 803
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Jatkuvad LOpetatud

tegevus- tegevus-
Finantstulud Kokku valdkonnad valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Intressitulud 4 6 0 6
Kokku 4 6 0 6

Jatkuvad Lopetatud

tegevus- tegevus-
Finantskulud Kokku valdkonnad valdkonnad Kokku
tuhandetes eurodes 2018 2017 2017 2017
Intressikulud: 3260 3148 114 3262
volakirjade intressikulu 3130 3077 0 3077
laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 130 71 114 185
Muud finantskulud 213 204 0 204
Kokku 3473 3352 114 3466

Volakirjade tingimused on kirjeldatud lisas 17 ja pangalaenud lisas 16. Intressikulu
finantseerimislepingult ettevéttega Lintgen Adjacent Investments T1 Mall of Tallinn
projekti rahastamiseks on kapitaliseeritud ja kajastatud osana kinnisvarainvesteeringu
hulgas ega oma seetdttu md&ju intressikuludele laenudelt (lisa 12).

Lisa 26. Tulumaks

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohaselt maksustatakse mitte teenitud
puhaskasumit, vaid valjamakstud dividende ja teisi kasumi jaotamise iseloomuga

valjamakseid.

Kohalik ettevStete tulumaksumaar 2018 2017
Eesti 20% 20%
Lati 20% 15%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%

Hetkel Eestis ja Latis (alates 01. jaanuar 2018) kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt
ettevotte puhaskasumit ei maksustata kuni selle valjamaksmise hetkeni.
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tuhandetes eurodes 2017 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist
(konsolideerimata) -1124 4 606 1289 -171 4 600
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 691 193 0 384
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 38 4 0 42
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 -858 240 0 -1 098
Kasutatud maksukahjumid 0 -10 0 0 -10
Tagastused 0 175 69 0 244
Tulumaksukulu kokku 0 36 26 0 62
Efektiivne tulumaksu maar 0% 1% 2% 0% 1%
tuhandetes eurodes 2018 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist
(konsolideerimata) 20858 -696 404 77 20643
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 3 62 0 65
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 0 2 0 2
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 0 -69 0 -69
Kasutatud maksukahjumid 0 0 -14 0 -14
Tagastused 0 0 28 0 28
Tulumaksukulu kokku 0 36 26 0 12
Efektiivne tulumaksu maar 0% 1% 2% 0% 1%
Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes
tuhandetes eurodes 2018 2017
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist 21041 -1 075
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumadradele -54 265
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Tulumaks, kohalik maksumaar 65 0
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud (+) 2 42
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -69 -1098
Kasutatud maksukahjumid -14 -10
Edasikantavad maksukahjumid (+) 28 244
Tulumaksukulu -42 -557
Sisaldab jdtkuvate tegevusvaldkondade maksukulu -42 -596
Sisaldab Iopetatud tegevusvaldkondade maksukulu 0 39
Efektiivne maksumaar N/A N/A
Tulumaksu kulu 12 62
Edasilukkunud tulumaksu kulu -54 -619
MGju kasumiaruandele -42 -557
Tasutud tulumaks 33 423
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Edasilikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) lilkkumised

Kiirendatud Materiaalse
tulumaksu  Edasilikkunud pGhivara Edasikantavad

tuhandetes eurodes amortisatsioon  arenduskulud Umberhindlus maksukahjumid Kokku
1.12.2017 142 -30 4017 -769 3360
Moju kasumiaruandele:

Tulumaksu tagastused

aruandeperioodil -16 1661 -3033 769 -619
Moju omakapitali kirjetele: -126 0 -557 0 -683
31.12.2017 0 1631 427 0 2058
M0ju kasumiaruandele:

Tulumaksu kulu/ tagastus

aruandeperioodil 0 -57 3 0 -54
31.12.2018 0 1574 430 0 2004

Edasiliikkunud tulumaksu saldod

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Edasilukkunud tulumaksu kohustus (+) 2 004 2058
Kokku, neto 2 004 2058

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Grupi jaotamata kasum 76 771 59 950
Eesti tulumaksumaar 20% 20%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 15354 11990
Maksimaalne véimalik dividendi valjamakse 61417 47 960

Maksimaalse vGimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on ldhtutud eeldusest, et
jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide
valjamaksmisel kokku ei voi Uletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2018 ja
31. detsember 2017.

Emaettevdte on saanud dividende Pro Kapital Latvia PJSC-It, mis on Lati Vabariigi
resident ja tulumaksukohustuslane. 31. detsember 2018 seisuga on Emaettevottel
tingimuslik voimalus (jaotamata kasumi olemasolul) vélja maksta dividendid summas
44,2 miljonit eurot, mida ei maksustata tulumaksuga (31. detsember 2017:45,1 miljonit
eurot). Vahe 0,9 miljonit eurot on tingitud dividendide valjamaksest, mille emaettevéte
teostas 2018. aasta jaanuaris. Emaettevdttel on ka tingimuslik véimalus jaotada
sissemakseid omakapitali kogusummas 78,4 miljonit eurot tulumaksuvabalt.
Maksimaalne vdimalik tulumaksuvaba summa, mida vdib kasitleda tingimusliku varana
ja mida saab netodividendidena valja maksta on 30,7 miljonit eurot.
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Lisa 27. Puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta

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

Aktsiate keskmine arv:

Perioodil 01.01.2018-31.12.2018 (56 687 954 x 365/365) =56 687 954
Perioodil 01.01.2017-31.12.2017 (54 271 722* 292/365+56 687 954*73/365) =54 754 968

Indikatiivne kasum/ kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:
2018 16 827 tuhat eurot/ 56 687 954 = 0,30 eurot
2017 -854 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,02 eurot

Perioodi indikatiivne kahjum aktsia kohta sisaldades |0petatud tegevusi:
2017 -419 tuhat eurot/ 54 754 968 = -0,01 eurot

Emiteeritud vahetusvdlakirjadel ei olnud lahjendatavat mdju 2018. ja 2017. aasta
tulemile, mistdttu neid ei ole arvestatud aktsia kohta lahjendatud puhaskasumi/
-kahjumi arvutamisel ning lahjendatud puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta on vordne
naitajaga puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta.

Lisa 28. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevotte ja tema tltarettevotete vahelised saldod ja tehingud on konsolideerimise
kdigus elimineeritud, mistdttu ei ole neid ka kdesolevas lisas vdlja toodud. Grupi ja teiste
seotud osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitatud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi kérgema tasandi
Emaettevotte aktsiondridega, ndukogu ja juhatuse liikmetega (defineeritud kui
Ltippjuhtkond”), nende ldhisugulastega ja ettevotetega, milles nad omavad kontrolli voi
olulist mdju.
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Tehingud seotud osapooltega
tuhandetes eurodes 2018 2017

Olulised omanikud ja nendega seotud ettevotted

Kaupade/ teenuste muuk 62 69
Kaupade/ teenuste soetamine 8 7
Vahemusaktsiate soetamine 0 480
Maksed vahemusaktsiate eest 0 480
Soetatud kinnisvara 1978 0
Tasutud kinnisvara eest 1776 0
Dividendide valjamaksed 851 0
Vahemusosanikud
Arvestatud intressikulud 37 37
Muud aktsionérid/ vdlakirjade omanikud
Arvestatud intressikulud 718 797
Vahetusvdlakirjade lunastamine 9 733
Mitte-konverteeritavate vdlakirjade lunastamine 640 0
Tasutud intresse 718 825
Juhatuse ja ndukogu likkmed
Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad 974 802
Kaupade/ teenuste soetamine 18 7

Ettevote avaldab infot vahetusvdlakirjade lunastamise ja nendelt intresside arvestuse/
tasumise kohta kuna enamus vdélakirjade omanikke on ka Emaettevotte aktsionaride
hulgas.

2018. aastal soetas Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB edasimUlgi eesmargil 12 korterit
ja 7 parkimiskohta turuhinnas seotud osapoolelt Colosseum Real Estate Vilnius UAB.
Soetatud kinnisvara eest on makstud osade kaupa peale iga muulgitehingut.
Aruandeperioodi Ipus seisuga on mUtmata vaid 2 korterit ja 3 parkimiskohta.

NGuded seotud osapooltelt
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017

Luhiajalised nGuded

Nouded seotud osapooltele (lisa 9)
Kokku 2 2

Nouded seotud osapooltele on dritegevusega seotud nduded.

Noudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vordlusperioodil maha
kantud. Grupp on seotud osapooltele andnud laene keskmiste turutingimustega
vOrreldavate intressimdaradega. Laenud seotud osapooltele on ilma tagatisteta.
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Vélad seotud osapooltele
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017

Luhiajalised vélad
Dividendivdlad (lisa 14) 0 851

Pikaajalised volad

Olulise omanikuga seotud ettevdttele 203 0
Vahemusosanikele 474 437
Kokku 677 1288

Pikaajalised kohustused sisaldavad laenukohustusi ja intressivélgasid AS Tallinna
Moekombinaat vahemusosanikele. 31. detsember 2018 seisuga koosnes pikaajaline
kohustus vahemusosanikele laenukohustustest summas 308 tuhat eurot ja
akumuleeritud intressidest summas 166 tuhat eurot. Laenude ja intresside tasumise
tahtaeg on aastal 2029.

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele rahas. Seotud
osapooltele ei ole antud garantiisid.

Osalused emaettevdttes 31.12.2018 31.12.2017
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétted 37,97% 39,55%
NSukogu liikkmed ja nende sugulased 0,10% 0,10%
Juhatuse lilkkmed ja nende sugulased 0,50% 0,50%

Lisa 29. Bilansipaevajargsed stindmused

- 31. jaanuaril 2019 teavitas ettevGte tltarettevdtete juhtimises tehtavatest
muudatustest. Ervin Nurmela kutsuti tagasi AS-i Tallinna Moekombinaat
juhatuse liikme kohalt ja AS-i Tondi Kvartal ndukogu liikme kohalt. Allan
Remmelkoor valiti uueks AS Tondi Kvartal ndukogu liikmeks. Allan Remmelkoor
kutsuti tagasi AS-i Tondi Kvartal juhatuse liikme kohalt ja uueks juhatuse liilkmeks
valiti Ervin Nurmela. Ettevdtte tegevjuhi Paolo Michelozzi sénul jatkab hr Allan
Remmelkoor T1 Mall of Tallinn juhtimist ning Uhtlasi ettevalmistustdid vdimalike
uute kaubanduskeskuste arendamiseks. Ervin Nurmela keskendub Kristiine City
ning Kalaranna mahukate elamu- ja drikinnisvara arendusprojektidele Tallinnas.

- 8. martsil 2019 pikendas ettevdte 382 778 PKG6 vahetusvdlakirja lunastus-
tahtaega 2 aasta vOrra. Uueks lunastustdhtajaks on 8. marts 2021 (lisa 17).

- 13. Martsil 2019 teavitas ettevdte ndukogu otsusest valida Edoardo Axel
Preatoni tagasi Pro Kapitali juhatusse kuni 31. detsember 2021.
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Lisa 30. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja
valuutarisk), krediidirisk ja likviidsusrisk, mille v@imalikku negatiivset moju Grupi
finantstulemusele plUtakse riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise
peamiseks eesmargiks on kindlustada Grupi omakapitali sdilivus ja tegevuse jatkuvus.

Finantsriskid

Finantsvarad

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Raha ja pangakontod 7 040 10317
Luhiajalised nGuded 2928 4 888
Pikaajalised néuded 216 37
Kokku 10184 15242

Finantsvarade hulka kuuluvad raha ja pangakontod ning lUhi- ja pikaajalised nduded.

Finantskohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
LUhiajalised volakohustused 10 328 6738
Luhiajalised vélad tarnijatele 11939 10 091
Pikaajalised v&lakohustused 112 009 62 527
Pikaajalised vdlad tarnijatele 1039 3437
Kokku 135315 82793

Finantskohustuste hulka kuuluvad pangalaenud, konverteeritavad ja
mittekonverteeritavad vélakirjad, vélad hankijatele, laenud véhemusosaluse omanikelt.
Grupi  finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused
korrigeeritud soetusmaksumuses”.

Intressirisk

Gruppi ohustavad intressiriskid, kuna Ettevotted on saanud laenusid nii fikseeritud kui
ka ujuva intressimadraga. Intressiriski juhitakse rakendades mdistliku proportsiooni
fikseeritud ja ujuva intressimaarade laenude osakaalus. Intressirisk kaasneb peamiselt
Grupi pikaajaliste vdolakohustustega. Grupi ettevltete poolt vdetud laenude
intressimaar on Uldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil.
Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste turuintressimdarade volatiilsusest, mis
mojutavad Grupi intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on finantsinstrumente
kasutatud minimaalselt. Grupi juhtkonna hinnangul Uletavad intressiriski
maandamisega, fikseeritud intressimddra kehtestamise kaudu, seotud kulud
intressimadrade muutustest tuleneda vdivaid kahjumeid. Hinnang lahtub Grupi
aritegevuse finantseerimise strateegiast lahiaastatel.
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Intressi kandvate finantskohustuste jaotus on alljargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Fikseeritud intressimaaraga kohustused 109 196 62 239
Muutuva intressimaaraga kohustused (1-12 kuud) 5393 168
Muutuva intressimaaraga kohustused (12+ kuud) 7748 6 968

Kuna intressimadarad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi
madra suurt muutust. Eeldatav Euribori tdus 100 baaspunkti vorra ei tooks kaasa
muutust kohustuste positsioonis, kuid intressikulud kasvaksid 131 tuhande euro (2017:
71 tuhande euro) vérra ja puhaskasum vaheneks 131 tuhande euro (2017: 71 tuhande
euro) vorra.

Raha pangakontodel kannab samuti intressiriski, seda eelkdige negatiivsete
intressimadrade ja nende vdimaliku rakendamise tottu. Seisuga 31. detsember 2018 oli
Grupil 7,0 miljonit eurot arvelduskontodel pankades (31. detsember 2017: 10,3 miljonit
eurot).

Valuutarisk

Gruppi kuuluvad ettevotted teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas,
valuutakursirisk tekib valisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud
valuutades. Valuutariski maandamiseks s6lmitakse Grupis k&ik olulised lepingud
eurodes vOi 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 teenitakse europdhiste lepingute alusel, hindab Grupi juhtkond valuutariski
ebaoluliseks.

Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui koostéopartner ei taida
oma lepingujargseid kohustusi Grupi ees.

Uldjuhul on kinnisvara muik finantseeritud ostjate ettemaksetest. Kinnisvara miigil
jarelmaksuga anallUsitakse iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. MduUgiobjekti
omandidigus kuulub Gruppi kuuluvatele ettevdtetele seni, kuni klient on tasunud kogu
vBlgnevuse. Siiski esineb harva juhuseid, et omandidigus antakse kliendile Ule enne
kogu maksumuse laekumist. Sellistel juhtudel seatakse hlUpoteek Grupi ettevotte
kasuks.

Rendi-, hotelli- ja haldusaris jalgitakse klientide maksedistsipliini ning tegeldakse
vllgnevustega jarjepidevalt, et vahendada seonduvat krediidiriski. Vajadusel
teostatakse krediidikdlbulikkuse hinnanguid ning ndutakse ettemaksu tasumist.
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Ka pangakontode saldod kannavad endas krediidiriski. Grupp vahendab riske hoides
oma varasid erinevates kdérge reitinguga pankades. Hetkel on Grupi arveldusarved
jargnevates pankades: Swedbank, Luminor, LHV, SEB, Kdlner Banken ja Sparkasse. Raha
kontodel 31. detsember 2018 seisuga jaguneb pankades jargnevalt:

14% e 0%

M Swedbank

M Luminor 22%
M LHV

M Kolner Banken

LISparkasse

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk valjendab potentsiaalset v&imalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel
vaheneb Grupi vOime taita oma kohustusi Oigeaegselt. Grupp hoiab likviidsusriski
kontrolli all sdilitades piisavalt reserve, pangainstrumente ja laenuvahendeid, jalgides
pidevalt rahavoogude prognoose ja tegelikku seisu ning tasakaalustades finantsvarade
ja — kohustuste tdhtaegade tingimusi. Seisuga 31. detsember 2018 on Grupi
kaibekapital positiivne, kdibevarade suhe lUhiajalistesse kohustustesse oli 2,4 korda
(31.12.2017: 2,2 korda).

Grupi finantskohustused maksetahtaegade Idikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
Allal 2-5 Ules Alla1 2-5 Ule 5
tuhandetes eurodes 31.12.2018 aasta  aastat aasta 31.12.2017 aasta aastat aasta
Pangalaenud 105341 13118 92223 0 35545 412 35133 0
Muud laenud 1029 0 0 1029 862 0 0 862
Konverteeritavad
o 11 424 5258 6 166 0 11432 6719 4713 0
volakirjad
Mittekonverteeritavad
. 646 646 0 0 1368 722 646 0
volakirjad
Tagatud vélakirjad 31263 2427 28836 0 35526 2232 33294 0
Vélad tarnijatele 11350 11350 0 0 9481 9481 0 0
Muud vélad 10 102 6920 3182 0 13010 7416 5594 0
Kokku 171155 39719 130407 1029 107 224 26982 79 380 862
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Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see
on tasutud.

Grupi lUhiajalised kohustused (laenud ja volakirjad) maksetédhtaegade IGikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
1kuu 2-3kuu 4-12 kuu l1kuu 2-3kuu 4-12kuu

tuhandetes eurodes 31.12.2018 jooksul jooksul  jooksul 31.12.2017 jooksul  jooksul  jooksul
Pangalaenud 13118 52 1820 11 246 412 23 46 343
Konverteeritavad

L 5258 61 1079 4118 6719 1421 0 5298
vélakirjad
Mitte-konverteeritavad

o 646 3 0 643 722 62 0 660
vélakirjad
Tagatud vdlakirjad 2427 0 0 2427 2232 0 0 2232
Kokku 21449 116 2899 18434 10085 1506 46 8533

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see
on tasutud.

Oiglane vddrtus

Tulenevalt kasutatavatest arvestuspShimotetest, ei erine Grupi juhtkonna hinnangul
finantsvarade ja-kohustuste raamatupidamislik vaartus oluliselt nende GJiglasest
vaartusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste 0Oiglast vaartust ei loeta nende
raamatupidamislikest vaartustest oluliselt erinevaks seetdttu, et vastavate nduete ja
kohustuste aluseks olevates lepingutes fikseeritud intressimaarad ei erine oluliselt
hetkel turul kehtivatest intressimaaradest.

Tegevusrisk

Grupi tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturgude arenguga Balti riikides ja
hotellituruga Saksamaal.

Kimme aastat tagasi aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud
majanduskriis on mdjutanud negatiivselt nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori
arengut. Praegu on majandus taas kasvamas ja hoolimata kohati esinevatest
pessimisminootidest teeb Grupp selle nimel t66d, et positiivsest trendist maksimaalset
kasu saada. Suur ja mitmekesine kinnisvaraportfell vdimaldab Ettevéttel reageerida
turutrendide  suhtes  paindlikult, kiirendades v&i  pidurdades  vajadusel
kinnisvaraarendust vastavalt turu vajadusele.

Kriisiga vOib kaasneda oluline risk, et elanikkonna reaalne ostuvdime langeb, kinnisvara-
laenude intressimaarad tdusevad ning kaasnevad muud tegurid, mis omakorda v&ivad
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vahendada ndudlust kinnisvara ja hotelliteenuste jarele ning avaldada negatiivset mdéju
Grupi aritegevusele, ilmnedes mdudgi- ja renditulude ning arendustegevusest,
kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude vdhenemises.
Muutused finantsturgudel vdivad vahendada Grupi arivdimalusi kaasata voorkapitali
aritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevaid finantskohustusi refinantseerida.

Jargmised instrumendid on avatud tururiskile seisuga 31. detsember 2018:
Jaotus maksetdhtaja jargi

Jaak-
tuhandetes eurodes maksumus Alla 1 aasta 2-5 aastat Ule 5 aasta
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12) 168 145 0 0 168 145
Materiaalne p&hivara (lisa 11) 7128 0 0 7128
Varud (muugiootel varad) (lisa 10) 59 331 16 666 42 665 0
Luhiajalised vélakohustused (lisa 13) 10 328 10 328 0 0
Finantsvolad (lisa 15) 112 009 0 111535 474

2018. aastal oli kinnisvarainvesteeringute imberhindluse netom&ju 18,0 miljonit eurot
(2017:530 tuhat eurot). Intressikulu finantskohustustelt oli 3,5 miljonit eurot (2017: 3,3
miljonit eurot). Kapitaliseeritud intressid moodustasid 2018. aastal kokku 4,1 miljonit
eurot (2017:0,9 miljonit eurot).

Grupi juhtkonna hinnangul on nad votnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks
Grupi jatkusuutliku arengu.

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2018 31.12.2017
Omakapitali suhe koguvaradesse 41,10% 47,20%
Kohustuste suhe koguvaradesse 58,90% 52,80%
Pikaajalise vOla tase 47,00% 38,89%

Grupp jargib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmadrgiga saavutada oma
projektides vorreldes todstusharu keskmisega kdrgeid omakapitali suhteid. Ettevotte
eesmargiks on kaasata valisfinantseerimist, et valtida intressi ja laenu kovenantide riski,
mis tekivad majanduse langusperioodil ning omamaks piisavat valisfinantseerimise
vOimekust juhuks, kui tekib atraktiivseid investeerimisvdimalusi. Grupp katsub hoida
moistlikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada oma krediidivGimekust
laenuandjate ees.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 152



PROKarITal

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projektide kaupa. Enne
valisfinantseerimise  taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades
sensitiivsusanallUsi. Enne vélisfinantseerimise taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle
maoju vola-omakapitali suhtele, finantsvdimendusele ja projekti nildisvaartusele,
vOttes arvesse kdiki laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on
spetsiaalseid tingimisi (renditulu, hdivatuse maar, jne), siis Grupp pUtab neid juba téita
enne lepingu sGlmimist. Grupi Uldiseks poliitikaks on kasutada oma varade
finantseerimisel ja kohustuste taimisel kohaliku riigi valuutat, et tekitada loomulik
maandamisinstrument ja valtida igasugust valuuta riski.

Viliskapitali kaasamisel eelistataks kdigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende
pakkumised on Ettevdttele kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks
Grupi noukogu poolt enne laenukohustuse votmist. LUhiajalisi laene kasutatakse
EttevOtte dritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks.
LUhiajaliste laenude partnerid on Uldjuhul need, I1abi kelle teostatakse igapaevaseid
pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele:
omakapital kokku ei tohi olla vaiksem kui % registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt
Eesti raamatupidamise seadusele peab grupi emaettevdte omakapitali kohta
kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel kasutama korrigeeritud konsolideerimata
omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on vordne Emaettevétte
konsolideerimata omakapitaliga, millest on lahutatud soetusmaksumuses leitud
tUtarettevotete raamatupidamislik vaartus ning millele on liidetud nende osaluste
vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil. Vastavalt lisas 32 vdlja toodud
informatsioonile on Emaettevétte omakapital 31. detsember 2018 ja 31. detsember
2017 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.

Lisa 31. Kohtuvaidlused

Et tuua investorite jaoks paremini esile sindmused, millel v&ib olla oluline majanduslik
maoju Ettevdttele ja aktsiahinnale ning valtida aruandluse koormamist vadiksemate
kohtuvaidlustega, on ettevGte seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses
pooleliolevad kohtuvaidlused, millel vdib olla oluline majanduslik mdju Ettevottele ja
aktsiahinnale. PGhimd&tte kohaselt avaldatakse aruandluses kéik kohtuvaidlused, millel
majanduslik mo&ju (kas Ghekordne v&i Ghe majandusaasta perioodis) on vahemalt
100 000 eurot. Juhatuse hinnangul ei olnud AS-il Pro Kapital Grupp ega tema
tUtarettevotetel aruandeperioodi 16pus Uhtegi kohtuvaidlust, mille majanduslik m&ju
oleks vahemalt 100 000 eurot.
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Lisa 32. Lisainformatsioon emaettevotte kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on néutud lisades avaldada informatsioon
konsolideeriva Uksuse (Emaettevotte) konsolideerimata pohiaruannete kohta
(finantsseisundi aruanne, kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali
muutuste aruanne). Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete
koostamisel, va tiltarettevGtted, mida kajastatakse EmaettevOtte konsolideerimata
pdhiaruannetes nende soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
VARAD
Kaibevara
Raha ja pangakontod 690 2715
Luhiajalised nduded 5682 2 669
Kaibevara kokku 6372 5384
P&hivara
TUtarettevotete aktsiad ja osad 29 165 29 165
Pikaajalised nduded 22 126 21355
Immateriaalne p&hivara 20 25
Phivara kokku 51311 50 545
VARAD KOKKU 57 683 55929

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused

Lihiajalised laenud 33 255 6571
Luhiajalised volad 906 26 005
Maksuvdlad 55 60
Luhiajalised eraldised 36 1576
Liihiajalised kohustused kokku 34252 34212
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 33565 32592
Pikaajalised volad 48 929 44 844
Muud pikaajalised vdlad 33 45
Pikaajalised kohustused 82527 77 481
Kohustused kokku 116 779 111693
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 11338 11338
Ulekurss 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 1082 1082
Akumuleerunud kahjum -77 177 -73 845
Omakapital kokku -59 096 -55 764
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 57 683 55929
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tuhandetes eurodes 2018 2017
Aritulu
Maugitulu 705 607
Brutokasum 705 607
Turustuskulud -11 -17
Uldhalduskulud -2285 -2 061
Muud dritulud 0 0
Muud drikulud -1 0
Arikahjum -1592 -1471
Finantstulud- ja kulud
Tutarettevotetest saadud finantstulud 3025 0
Intressitulud 710 737
Intressikulud -5 462 -5 346
Muud finantskulud -13 -25
Aruandeperioodi puhaskahjum -3332 -6 105
Omakapitali muutuste aruanne
Eelmiste
perioodide  Aruande-
Aktsia- akumuleeru perioodi
tuhandetes eurodes kapital Ulekurss Reservid nud kahjum kahjum Kokku
1.12.2017 10 854 1816 1082 -60 670 -6 220 -53138
Aktsiakapitali suurendamine 484 3845 0 0 0 4329
Dividendide jagamine 0 0 0 -850 0 -850
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -6 220 6220 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -6 105 -6 105
31.12.2017 11338 5661 1082 -67 740 -6 105 -55764
TutarettevStete aktsiate v&i osade
soetusmaksumus X X X X X -29 165
TUtarettevOtete aktsiate vOi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 167 611
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2017 X X X X X 82 682
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -6 105 6105 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -3333 -3333
31.12.2018 11338 5661 1082 -73 845 -3333 -59 097
TUtarettevStete aktsiate vOi osade
soetusmaksumus X X X X X -29 165
TltarettevOtete aktsiate voi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 186 899
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2018 X X X X X 98 637
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tuhandetes eurodes 2018 2017
P&hitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kahjum -3332 -6 105
Korrigeerimised:
Immateriaalse p&hivara kulum 5 2
Finantstulud tUtarettevottest -3025 0
Intressitulud ja —kulud (neto) 4766 4634
Mitterahalised tehingud -124 0
NGuete ja ettemaksete muutus 12 131
Kohustuste ja ettemaksete muutus 229 42
PGhitegevuse rahavood kokku -1469 -1296
Investeerimistegevuse rahavood
Immateriaalse pdhivara soetamine 0 -25
Antud laenud -2550 -1970
Antud laenude tagasimaksed 2 350 3338
Saadud intressid 127 272
TUtarettevottesse kapitali sissemakse 0 -769
Investeerimisetegevuse rahavood kokku -73 846
Finantseerimistegevuse rahavood
Aktsiakapitali suurendamine 0 483
Ulekursi suurendamine 0 3846
Volakirjad 0 1443
Lunastatud vahetusvdlakirjad -9 -773
Lunastatud mitte-konverteeritavad volakirjad -640 0
Saadud laenud 4170 672
Laenude tagasimaksed -82 -417
Makstud intressid -3072 -2981
Finantseerimistegevuse rahavood kokku -483 2273
Rahavood kokku -2025 1823
Raha aruandeperioodi alguses 2715 892
Raha aruandeperioodi [6pus 690 2715
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2018 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2018. aasta tegevusaruande,
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Paolo Michelozzi

Juhatuse esimees 9. aprill 2019

Allan Remmelkoor

Juhatuse liige 29. aprill 2019

Edoardo Preatoni

Juhatuse liige .aprill 2019
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Noukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta aruande, mis
koosneb tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning
millele on lisatud audiitori aruanne ja kasumi jaotamise ettepanek, labi vaadanud ja
aktsiondride Uldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Emanuele Bozzone

Noukogu esimees 29. aprill 2019

Pertti Huuskonen

Wﬂh/" 29. aprill 2019

v

Noukogu liige

Petri Olkinuora
Noukogu liige ; 29629. aprill 2019
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsionaridele:

Arvamus

Oleme auditeerinud AS Pro Kapital Grupp ja tema tltarettevotjate (edaspidi ,kontsern®™)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis on esitatud lehekiilgedel 83 - 156, mis
sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2018, konsolideeritud
koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali
muutuste aruannet eeltoodud kuupédeval 10ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspohimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes
osades Oiglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel
kuupdeval I0ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskdlas raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi
vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist
sOltumatud 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.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kaesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvdarsemad. Neid
asjaolusid kasitleti konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja
meie asjaomase arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende asjaolude kohta eraldi arvamust.

Peamine auditi asjaolu Kuidas me tegelesime peamise
auditi asjaoluga oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Seisuga 31. detsember 2018 on | Auditi protseduuride kaigus me:
kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus
168 145 tuhat eurot ja kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse muutus, mis on kajastatud
aruandeperioodi koondkasumiaruandes, on

e hindasime juhtkonna poolt valitud
sOltumatu hindaja kompetentsi,
vOimekust ja objektiivsust;

17 995 tuhat eurot kasumit. e arutasime juhtkonnaga sdltumatu
Kinnisvarainvesteeringute 0Oiglase vaartuse hindaja t66 ulatust ning vaatasime Ule
madramisel on vaja juhtkonna t66votu tingimused tegemaks
markimisvaarset hinnangut. kindlaks, et puuduvad asjaolud, mis

mdojutaksid hindaja objektiivsust ning

Kon ni kinni in in koosn . ; I
ontserni kinnisvarainvesteeringud koosnevad piiraksid tema toévatu ulatust;

erinevatest vara kategooriatest liikidest,
millest kdige olulisemad on rendi eesmaérgil e hindasime enda ekspertide abil
hoitud kinnisvara ja arenduspotentsiaaliga juhtkonna hinnanguid  ja eriti

Deloitte téhistab_ijhte vGi mitut Deloitte Touche Tohmatsu™t, mis on UK piiratud vastutusega &riiihing ja selle likmesfirmade vérgustikku, kus iga likmesfirma on juriidiliselt
eraldiseisev ja sdltumatu ettevéte. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema likmesfirmade juriidilise struktuuri detailset kirjeldust vaata www.deloitte.ee.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited liige
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kinnistud. Kontsern kasutab soOltumatut sGltumatu hindamise tulemust,

hindajat maaramaks koikides nendes sealhulgas:
Icggi?l?:trlates esitatud  kinnistute Oiglast « hindasime kasutatud mudelit; ja

e hindasime markimisvaarseid eeldusi,
sh diskontomaarasid, seotud tulusid ja
ehituskulusid ning arendusplaanide
ajastust.

Sisendid ja eeldused, mis on seotud kdige
markimisvaarsemate hinnangutega on valja
toodud lisas 12, sh ajastus ja potentsiaalsete
arenduste valjaminekud, tulevased rendi- ja
mudgihinnad, muidgitulu ajastus ja samuti | Meie vordlesime kasutatud eelduseid

juhtkonna  v@imekus realiseerida  need | turuinfoga ja ajaloolise
eelduseid kontserni tegevuses. finantsinformatsiooniga.
Tulenevalt olulisusest konsolideeritud | Me viisime 18bi  tundlikkuse analiilsi

raamatupidamise aastaaruande saldodele | markimisvéarsete eelduste suhtes hindamaks
tervikuna  koosmd&jus  Giglase  vaartuse | nende mdju Biglasele vaartusele ja kontserni
madramisega  seotud hinnangutega on | avalikustatud asjaolude tundlikkuse
kinnisvarainvesteeringute hindamine peamine | asjakohasust.

auditi asjaolu.
) Lisaks testisime valikuliselt kasutud sisendeid,

millega pohjendatakse
kinnisvarainvesteeringute hindamist, et
hinnata nende tapsust, usaldusvaarsust ja
taielikkust.

Me hindasime ka konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes
avalikustatud oluliste
kinnisvarainvesteeringutesse puutuvate

juhtkonna eelduste asjakohasust.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab ettevdtte kirjeldust ja
tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie
asjaomast vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni
ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda
muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul
viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jérelduse, 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 lilesandeks on valitsemine, kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise
eest kooskdlas raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vOi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama
kontserni 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 juhtkond kavatseb kas kontserni likvideerida voi tegevuse I6petada voi tal puudub
sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle lilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi
Ule jarelevalve teostamise eest.
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Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga

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

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

° teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi
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 vdib tahendada
salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli
eiramist;

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

° hindame kasutatud arvestuspohimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja
nendega seoses avalikustatud info pohjendatust;

. teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise
asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust siindmuste vd&i tingimuste suhtes, mis voivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust
kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad
vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased slindmused
vOi tingimused voivad siiski kahjustada kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

° hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande (ldist esitusviisi, struktuuri ja sisu,
sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse diglane
esitusviis;

° hangime kontserni majandustiksuste voi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase
téendusmaterjali, et avaldada arvamus kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad
oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle llesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse
ja ajastuse ning markimisvadrsete auditi téhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli
markimisvadrsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

Samuti esitame me nendele, kelle (lesandeks on valitsemine, ka avalduse, milles kinnitame, et
oleme jarginud sdltumatust puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile info kdikide suhete ja
muude asjaolude kohta, mille puhul vdib podhjendatult arvata, et need kahjustavad meie
sOltumatust, ja seotud kaitsemehhanismide kohta, kui see on rakendatav.

Me maarame nendele, kelle llesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast kindlaks asjaolud,
mis olid kaesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige
markimisvaarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Me kirjeldame neid asjaolusid
vandeaudiitori aruandes, vélja arvatud juhul, kui seaduse v0i regulatsiooni kohaselt on keelatud
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avalikustada asjaolu kohta infot voi kui me aarmisel erandlikel juhtudel otsustame, et asjaolu kohta
ei tohiks meie aruandes infot esitada, sest pdhjendatult vdib eeldada, et selle kahjulikud tagajarjed
kaaluvad Ules sellise info esitamise kasu avalikes huvides.

Muu aruandlus vastavalt 16. aprillil 2014 Euroopa Parlamendi ja noukogu poolt vastu véetud
mdéaruse (EL) nr 537/2014 erinduetele avaliku huvi iiksuse auditi osas

Audiitori mdaramine
Oleme kontserni audiitoriks maaratud aktsionéride ildkoosoleku poolt 26. juunil 2018. Meie t66votu
katkestamatu pikkus, mis hdlmab ka varasemaid pikendamisi ning taas maaramisi, on 19 aastat.

Vastavus aruandega auditi komiteele
Meie kaesolevas aruandes esitatud auditi arvamus on kooskdlas auditi komiteele 29. martsil 2019
koostatud lisanduva aruandega.

Soéltumatus

Kinnitame, et oleme auditi l&biviimise jooksul sailitanud sdltumatuse kontserni suhtes vastavalt
Euroopa Parlamendi ja ndukogu maaruse (EL) nr 537/2014 nduetele ning audiitortegevuse seaduses
kehtestatud eetikanormidele.

Kinnitame, et meie parima teadmise ja arusaama alusel, et keelatud mitte-auditi teenuseid, nagu
need on erinduetena avaliku huvi Uksuse auditi kohta loetletud Euroopa Parlamendi ja ndukogu
maaruse (EL) nr 537/2014 artiklis 5, me osutanud ei ole. Me ei ole kontsernile osutanud muid
teenuseid kui raamatupidamise aastaaruande audit ning neid, mis on tegevusaruandes voi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

29. aprill 2019

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

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018 162



PROKarITal

Kasumi jaotamise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2018 I6ppenud
majandusaasta puhaskasum 16 827 tuhat eurot jaotamata kasumi hulka.
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Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Valdusfirmade tegevus

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

EMTAK kood

64201

Sisu

+372 6144920

+372 6144929
prokapital@prokapital.ee

www.prokapital.com

Mudgitulu
(EUR)

705000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala
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