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Ettevotte kirjeldus
Liihidalt AS-ist Pro Kapital Grupp

1994. aastal asutatud AS Pro Kapital Grupp (ettevdte) on Eesti juhtiv kinnisvarafirma, mis keskendub
Eesti, L&ti ja Leedu pealinnades olevate kaasaegsete ning suuremahuliste kommerts- ja
elamukinnisvarade arendamisele, haldamisele ja miiligile. Lisaks omab ja juhib ettevite kolme hotelli
Tallinnas, Riias ja Bad Kreuznachis, Saksamaal.

Alates oma asutamisest 1994. aastal on Pro Kapital ellu viinud 20 arendusprojekti miidava
kogupinnaga umbes 180 000 ruutmeetrit. Ettevote on olnud ks tdhtsamaid tegutsejaid Balti turgudel,
mille projektid on olnud olulisteks saavutusteks Balti kinnisvaraturul.

Pro Kapitali tegevusstrateegiaks on arendada kdrgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara koigis
Balti riikide pealinnades. Ettevdte kasvatab vaartust kogu arendusprotsessi tskli jooksul pikaajalist
perspektiivi aluseks véttes. Pro Kapital 1ahtub projektide rahastamisel konservatiivsuse péhimottest:
suur omakapitali osakaal ja madal finantsvfimendus vorreldes sektori keskmisega v6imaldab
ettevéttel saavutada vdimalikult kasumlikku miiliki ja vAhendada kinnisvaraturu kdikumise majusid.

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

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Tallinna Borsi lisanimekirjas.

2014. aasta 13. martsil hakati ettevotte akisiatega kauplema Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierbdrse) kauplemiskeskkonnas Quotation Board.

Visioon

Meie visiooniks on olla Balti riikide pealinnade kdrgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara juhtiv
arendaja. Oma projektidest saadud kogemusi kasutades piiliame pakkuda oma klientidele parimat
teenust Tallinna, Riia ja Vilniuse unikaalsetes asukohtades ja lisandvaartust kogu tootearendustsiikli
ulatuses.

Missioon

Meie missiooniks on arendada, hallata ja milia kérgema klassi elamu- ja kommeriskinnisvara Balti
riikide pealinnades ning luua parimaid vdimalusi leibkondade elamistingimuste parandamiseks ning
tekitada jaemiilijatele keskkond edukaks arenguks ja kasvuks turgudel.
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Juhatuse esimehe aruanne

2013. aastal jatkas ettevdte ettevalmistustdid Tallinnas asuva Tondi elamukvartali ja Peterburi tee
kaubanduskeskuse ning Vilniuse Saltiniy Namai elamuprojekti suurteks ehitustoddeks. Ettevote jatkas
oma noteerimist Tallinna Borsi lisanimekirjas ja peagi pérast 2013. aasta 10ppu noteeris ettevote
14 mértsis 2014 oma akisiad Frankfurdi (Frankfurt Werlpapierbdrse) borsi kaubanduskeskkonnas
Quotation Board.

Uldine turuolukord Bailti riikide pealinnades jitkas kogu aasta jooksul mdddukat taastumist, séilitades
veidi aeglase, kuid stabillse tdusutrendi, mis loob tugeva aluse ndudlusele uute toodete jarele nii
elamu- kui ka kommertskinnisvara segmendis. Tallinnas on elamukinnisvara hinnad téusnud lle 50%
oma madalseisust 2009. aastal. Ka Riias ja Vilniuses jdtkavad hinnad taastumist, ehkki aeglasemas
tempos. See tdhendab, et kdik kolm turgu on veel kaugel oma tipust, mis loob ettevbttele positiivse
hindade kasvu véljavaate elamukinnisvaraturul.

AS Pro Kapital Grupp on jarjekordse investeerimists(kli alguses. Eftevdtte keskendub peamiselt
Tondi elamukvartali ja Peterburi tee kaubanduskeskuse arendamisele Tallinnas ning Saltiniy Namai
arendamisele Vilniuses. 2013. aastal oli ettevitel vaga head eelmilginaitajad Tondi elamukvartalis
ja Vilniuse Saltiniy Namai elamuprojektis. Ettevote on leidnud kaasinvestorid ema Tondi elamukvartali
ja Peterburi tee kaubanduskeskuse projektidele ning s6lminud nendega mittesiduvaid kokkuleppeid.
2014. aastal keskendub ettevdte uute arendusprojektide ehitustéddele.

Aastal 2013 Ettevote keskendus uute arenguprojektide ettevalmistusele ning teenis plaaniparast 2,6
min eurot kahjumit.

Arendusprojektid

2013. aastal todtas eitevhte intensiivselt 4 arendusprojektiga: Peterburi tee kaubanduskeskus
Tallinnas ja Tondi kvartali teise etapi esimene osa Tallinnas, Tallinase elamukompleks Riias ja uus
elamu Saltiniy Namai kompleksis Vilniuses.

Peterburi tee kaubanduskeskuses jatkas ettevote akiiivselt |abirdakimisi kaubanduskeskuse ruumide
tdirilepingute osas, sdimides muu hulgas lepingud kino- ja meelelahutuskeskuse ala operaatoritega.
Eelmiiligitegevust alustati Tondi elamukvartalis Tallinnhas ja Saltiniy Namai kompleksi uues elamus
Vilniuses. Viimase osas allkirjastas ettevite detsembris 2013 ehituslepingu UAB-ga Merko Statyba.
26, veebruaril 2014 alikirjastati Tondi elamukvartali teise etappi ehituslepingu AS Nordecon-iga.

Ettevite jatkas ettevalmistustdid ehitusloa saamiseks Riias asuvale Tallinase elamukompleksile ja
detailplaneeringu kehtestamiseks samuti Rilas asuvale Kliversala elamuarendusprojektile. Tallinnas
jatkusid tood detailplaneeringu kehtestamiseks Kalaranna elamuarendusprojektile.

Miiiik ja varud

Eesti

Eesti kinnisvaraturg pisis 2013. aastal mdddukal kasvutrendil -nii hinnatase, keskmine
tehingusumma kui ka milgimahud kasvasid stabiilses tempos. Seejuures on ettevdtte millgivarud
kahanenud ning miiligis on veel viimased objektid Tondi ja limarise kvartalites. Kinnisvara- ja
tdrisegmendid on Eestis joudnud majandustsiiklis arengufaasi ning ettevdite keskendub Tondi
elamukvartali ja Peterburi tee kaubanduskeskuse uutele arendustele- Ettevéttel on dnnestunud
kaasata kaasinvestoreid Tondi kvartali arenduse uude etappi ja Peterburi tee kaubanduskeskuse
arendusprojektidesse ning kaasinvestoritega on sdimitud mittesiduvad kokkulepped.

Aastaga miilidi 12 korterit, 2 panipaika, 18 parkimiskohta ja 2 dripinda, mis andis kogutulu 1 573 tuhat
eurot. 2013. aasta 1&pus oli veel milgis kokku 11 korterit, 4 kontoripinda, 58 parkimiskohta ja méned
panipaigad.

Hotellisegmendi tulemus on jatkuvalt positivne ja kuigi UOldtulud vahenesid 4% vorreldes 2012.
aastaga, kasvas brutorentaablus 2013. aastal 3%. Hotelli tdituvus oli 2013. aastal 66% (2012: 71%),
mis Uletab kindalt turu keskmise. Tallinna hotelli tulu moodustas 1 395 tuhat eurot. 2014, aastal
eeldame mbodukat tulude kasvu, jatkates keskendumist arirentaablusele.

i
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Tallinna haldussegment keskendub elamukinnisvara haldamisele ning teenis 2013. aastal 1 161 tuhat
eurot tulu.

Lati

Kinnisvara muiigiobjektid Létis on peaaegu otsakorral ja ettevdite pohitdhelepanu on podratud
kontoripindade véljaliiirimisele ning Tallinase elamukvartali projekti arendusele. 2013. aastal miiidi 5
korterit ja 3 parkimiskohta, millest saadi 500 tuhat eurot tufu ning seisuga 31. detsember 2013 ei ole
enam kortereid miiligis.

Lati ettevtete Ulritulud moodustasid 936 tuhat eurct 2013. aastal. 12. detsembril 2013 allkirjastati
Lati titarettevdtte LLC Pasaules Tirdzniectbas centrs eelmiiligileping, mille kohaselt miitakse LLC
Pasaules TirdzniecTbas centrs 1. jaanuaril 2014. Miiligihind séltub nimetatud midgilepingu mitmetest
tingimustest.

Lati titarettevotte LLC Prokurs omandidigus on LLC-It Pasaules Tirdzniecibas centrs lle antud JSC-le
Pro Kapital Latvia.

PK Hotel Riga tuiemusnditajad on jétkuvalt stabiilsed, moodustades 50% ettevotte L&ti segmendi
kogutulust. Hotelli taituvus oli 78% aastal 2013, mis on sama kui eelmisel aastal (2012: 78%). Riia
hotellist saadud tulu moodustas 1 555 tuhat eurot 2013. aastal ja brutorentaablus kasvas 21%
vorreldes 2012. aastaga.

Leedu

Leedus tegeleb ettevdte jatkuvalt $altiniq Namai elamukompleksi miigiga. EttevGte on vaga edukalt
alustanud uue elamu eelmiiki Saltiniy Namai elamukompleksis. 2013. aasta 6pus allkirjastati
ehitusleping UAB-ga Merko Statyba ja rahastamisleping Swedbankiga ning ehitustétdega alustati
2014. aasta alguses. 2013. aasta I6pus oli veel milgis kokku 17 korterit, 15 &ripinda, 8 vaikemaja, 96
parkimiskahta ja 13 panipaika.

2013. aastal miiiidi 6 korterit, 2 &ripinda, 1 vdikemaja ja 7 parkimiskohta, mis t&i tulu 1 938 tuhat
eurot.

Saksamaa

Bad Kreuznachis asuv PK Park Hotel Kurhaus on &riprotsesside restruktureerimise faasis, et
parandada oma Uldist tulemuslikkust. Hotelli taitumus oli 2013. aastal 49% (2012: 53%). Hotelli
tegevustulu moodustas 2013. aastal 2 847 tuhat eurot, kuid brutorentaablus vahenes siiski 231
tuhande euro vrra peamiselt plsikulude ja tehtud renoveerimistédde tottu.

2014. aasta esimeses kvartalis oli margata tellimuste ja milligitulu kasvu positiivset trendi ning aasta
2014 parandab eeldatavasti oluliselt Bad Kreuznachis asuva PK Park Kurhaus tulemusi.

Praegu keskendume uute arendusprojektide kaivitamisele eeldusel, et turu meeleolu on positiivne.
Me ei oota markimisvaarset kinnisvara mulgitegevuse kasvu 2014. aastal jatkuva miiigivarude
puudumise tbttu. Ulritegevuses tuleb planeeritud langus L&t tlitarettevotte LLC Pasaules
Tirdzniectbas centrs midgi tbttu, kuid see vodimaldab ettevittel paremini keskenduda oma
pdhitegevusele kinnisvaraarendajana. Uued arendusprojektid hakkavad miudgi- ja GUritulu
genereerima aastatel 2015-2016. Hotellisegment keskendub m&odukale tulude kasvule,
keskendudes eriti tdhususele ja kasumlikkuse parandamisele. Haldussegment keskendub
teenusstandardite parandamisele ja klienditeenuste tohususele.

Paolo Michelozzi
Tegevjuht
AS Pro Kapital Grupp

10. aprill 2014
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Tegevusaruanne

Peamised stindmused ja finantsnéitajad 2013. aastal

Lepingud sdlmiti teiste hulgas Peterburi tee kaubanduskeskuse meelelahutuskompleksi kino- ja
meelelahutuskeskuse alade operaatoritega.

18. martsil 2013 jbuti kokkuleppele vaidluses Hollandi ettevdttega Aprisco B.V.

- Pro Kapital Grupi ndukogu lige Sari Aitokallio astus 31. mértsist 2013 oma avalduse alusel tagasi
ajaliste piirangute ja tulevikus tekkida vdiva huvide konflikti t5ttu.

- Algas uue Tondi kvartali elamurajooni eelmiiiik Tallinnas.
- Pikendati Pro Kapital Eesti AS-i ja AS-i Tondi Kvartal vahelisi laenulepinguid Swedbankiga.

- PKG1 vahetatavate vdlakirjade tdhtaega pikendati kogusummas 3 261 460 eurot kahe aasta
vorra. Uus lunastamistéhtaeg on 13. august 2015.

- Peatselt parast PKG2 vahetatavate volakirjade aruandeperioodi pikendati nende tihtaega kahe
aasta vorra kogusummas 1 070 451 eurot. Uus lunastamistihtaeg on 20. jaanuar 2016.

5. aprilli 2013 akisionédride koosolek otsustas suurendada teatavatel tingimustel Pro Kapitali
aktsiakapitali ettevitte 1 400 000 uue aktsia véljalaskmise teel. AS-i Pro Kapital Grupp uute
aktsiate pakkumine toimus 26. aprillist 2013 kuni 10. maini 2013; selle aja jooksul margiti kokku
921 153 aktsiat brutosummas 1 658 075 eurot. Selle tulemusena on Pro Kapitali aktsiakapital
alates 15. maist 2013. aastal 10 821 315 eurot.

Aktsionéride Uldkoosolek, mis toimus 19. juunil 2013, otsustas nimetada Ernesto Achille Preatoni
noukogu liikmeks alates 6. juulist 2013. Emanuele Bozzone ametiaega pikendati ning Pertti
Huuskonen ja Petri Olkinuora jétkavad PKG ndukogu liikmetena. 5. juulil 2013 18ppes ndukogu
likmete Renato Bullani ja Giuseppe Prevosti ametiaeg. Uldkoosolek nimetas AS-i Deloitte Audit
Eesti ettevotte 2013. aasta audiitoriks

1. augustil 2013 lasi kontsern vélja 64 uut tagatiseta mittevahetatavat volakirja nimivairtusega
10 000 eurot volakiri. Valjalastud volakirjade kogusumma moodustas 640 000 eurot, nende
tahtaeg on 5 aastat ja nende aastaintress on 5%.

7. novembril 2013 lasi ettevbte valja 100 uut tagatiseta mittevahetatavat vélakirja nimivaartusega
10 000 eurot. Emiteeritud vblakirjade kogusumma moodustab 1 000 000 eurot, vdlakirjad on
tagatiseta, nende tdhtaeg on 3 aastat ning aastaintress 5%.

- Tallinna Kalaranna krundi teede ja infrastruktuuri arendamiseks s8lmiti Tallinna Linnaplaneerimise
Ametiga kokkulepe Kalaranna detailplaneeringu protsessi osana.

3. oktoobril 2013 osteti 100 akisiat ehk 0,00039% osalus AS-is Taismaja, AS-i Pro Kapital Eesti
tutarettevottes, seega suureneb AS-i Pro Kapital Eesti osalus tiitarettevdttes 100 protsendini,
mille eesmérk on viia labi AS-i Taismaja ja AS-i Pro Kapital Eesti iihinemine aastal 2014.
30. jaanuaril 2014 (hendati pérast aruandeperioodi kontserni tiitarettevétted AS Pro Kapital Eesti
ja AS Taismaja (varasema d&rinimega AS Kristine Kaubanduskeskus) eesmérgiga muuta
kontserni struktuur lihtsamaks. Bilansside Uhendamise kuupéev on 1. jaanuar 2014.

- 19. novembril 2013 kinnitas kontserni ndukogu kahe kontsernile kuuluva L&ti Vabariigis
registreeritud ettevotte likvideerimise, nimelt PK Latvia LLC ja Prokurs LLC, mis on tingitud
asjaolust, et mdlemad ettevitted olid oma igapdevase majandustegevuse kaigus miilinud koik
oma ruumid ja neil puudus muu aktiivne majandustegevus.

5. detsembril 2013 allkirjastati ehitusleping kontserni titarettevtte PK Invest UAB ja UAB Merko
Statyba vahel uue elumaja ehitamiseks Saltiniy Namai kompleksis. 28. novembril 2013 allkirjastati
sama projekti rahastamisleping Swedbankiga.

12. detsembril 2013 allkirjastas 100 protsendiliselt kontsernile kuuluv JSC Pro Kapital Latvia oma
tutarettevotte LLC Pasaules Tirdzniecibas centres ,Riga” (WTC Riga) miiiigilepingu. WTC Riga
tegutses Riias asuva riigile kuuluva WTC kontorihoone hooldus- ja haldusettevétiena ja miiigi
tingis kontserni strateegia keskenduda oma kinnisvaraprojektide arendamisele.

30. jaanuaril 2014. aastal, pédrast aruandeperioodi, sdlmis kontserni titaretievéte AS Tondi
Kvartal lepingu uue ettevdtte OU Marsi Elu asutamiseks eesmirgiga arendada Tondi

.



AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013

elamukompleksi teise etapi esimest osa Tallinnas ning luua Giguslik platvorm kaasinvestori
vbimaliku osalemise jaoks projektis. 13. marts 2014 miiidi OU Marsi Elu 35% vihemusosalus
finantsinvestorile Combrimat Limited. Enne osaluse Uleandmist investor peab tditma lepingus
ettenahtuid kohustusi.

- 05. veebruaril 2014 alustas UAB Merko Statyba uue elamu ehitustdid Vilniuses Saftiniy Namai
elamukompleksis.

- 26. veebruaril 2014 s&lmisid kontserni ettevote OU Marsi Elu ja Nordecon AS lepingu kortermaja
ehitamiseks Tondi elamukvartalis Tallinnas, kusjuures esimese ehitusetapi hind on ligikaudu kolm
miljonit eurot.

- Alates 13. mérts 2014 kaubeldakse kontserni akisiaiega Frankfurdi borsi (Frankfurt
Weripapierbérse) Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quolation Board. See
viimaldab investoritel lle kogu Euroopa kaubelda AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatega kasutades
Xetra kauplemissiisteemi, mis on maailma (iks kiiremaid ja tShusamaid kauplemissiisteeme.

14. martsi 2014 erakorraline koosolek kiitis heaks AS-i Pro Kapital Eesti tiitarettevétte AS Tallinna
Moekombinaat 18 300 000 uue akisia, mille margib ettevéte Summer Solstice Limited,
véljalaskmise tingimusi. Kaasinvestorite kaasamise eesmark on Tallinnas Peterburi tee 2 asuva
kinnistu arendamine Gheks Tallinna juhtivaks kaubanduskeskuseks.

Finantsnaitajad, tuhandetes eurodes

Konsolideeritud kasumiaruanne

2013 2012 Muutus
Tulu 12 287 16 078 -23,6%
Brutokasum 3088 3328 -7.2%
EBITDA 465 -4 084 111,4%
Kasum/kahjum pohitegevusest -1 695 -4 903 65,4%
Puhaskasum /-kahjum -2 578 6179 58,3%
Puhaskasum /-kahjum -2 600 -6 182 57,9%
aktsionéridele
EBITDA 3,8% -25,4%
Arirentaablus -13,8% -30,5%
Puhasrentaablus -21,0% -38,4%
Pubhasrentaablus aktsionéridele -21,2% ~38,4%
Kasum aktsia kohta (EPS) -0,05 -0,12 58,3%
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

31.12.2013 31.12.2012 Muutus
Varad kokku 98 294 100 262 -2,0%
Kaibevara 51084 52 096 -1,9%
Pdhivara 47 210 48 166 -2,0%
Kohustused kokku 33 599 34514 =2,7%
Lihiajalised kohustused 14 600 16 786 -13,0%
Pikaajalised kohustused 18 999 17 728 7.2%
Omakapital 64 695 65748 -1,6%
Finantsnaitajad
Omakapitali osakaal 65,8% 65,6%
Véla ja omakapitali suhe 44 5% 41,7%
Netovdla ja kapitali suhe 28,6% 28,9%
Vdla ja EBIDTA suhe 61,9 -8,7
Lihiajaliste kohustuste 35 3,1
kattekordaja { Current ratio)
Varade tootlus -2,6% -6,2%
Omakapitali tootlus -4,0% -9,4%

Finantsniitajate arvutamisel kasutatud valemid

EBITDA, % EBITDA / tulu*100

Kasum/kahjum pohitegevusest, % Kasum v&i kahjum p&hitegevusest/tulu*100
Puhaskasum /~kahjum, % Puhaskasum v&i —kahjum / tulu*100

Puhaskasum /~-kahjum aktsionaridele, % Puhaskasum v&i -kahjum aktsionaridele/tulu* 100
Kasum aktsia kohta (EPS) Puhaskasum voi —kahjum / keskmine akisiate arv
Omakapitali osakaal, % Omakapital / varad kokku* 100

V&la ja omakapitali suhe, % Intressi kandvad kohustused/omakapita * 100
Netovola ja omakapitali suhe, % (Intressi kandvad kohustused — raha ja raha

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

Vola ja EBITDA suhe Intressi kandvad kohustused / EBITDA

Lihiajalise kohustuste kattekordaja

(Current ratio} Kaibevara/liihiajalised kohustused

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

AS Pro Kapital Grupp l6petas 2013. aasta 3 088 tuhande euro suuruse brutokasumiga (2012: 3 328
tuhat eurot). Brutorentaablus kasvas siiski 25,1% (2012: 21,7%). Aasta brutokasumi naitajat mojutas
suuresti maddud kinnistute parem marginaal ning méningal méadral Glrisegmendi kodrgem
brutomarginaal.

Tegevuskulud moodustasid 2013. aastal 4 783 tuhat eurot (2012: 8 231 tuhat eurot). 3 158 tuhande
euro suuruse languse tingis asjaolu, et 2012. aasta tegevuskuludes sisaldus 1,1 miljoni euro suurune
esmase avaliku aktsiate pakkumisega seotud kulu, kohtukulude eraldis summas 0,7 miljonit eurot
{(Aprisco B.V. kohtuasi, vt ka lisa 31) ja 0,9 miljoni euro vérra vahem kinnisvarainvesteeringute &iglase
vaartuse korrigeerimine vorreldes aastaga 2013. Korduvad tegevuskulud vdhenesid 5% vérra
driprotsesside ldbivaatamise tdttu ning suurema keskendumisega kulude efektiivsuse kontrollile.

2013. aasta mértsis lahendati kohtuvéliselt vaidlus &rilihinguga Aprisco B.V. ja ettevite maksis selle
eest kokkuleppetasu 1 000 tuhat eurot, mille tulemuseks on eraldise korrigeerimine ja finantstulu
summas 409 tuhat eurot 2013, aasta esimeses kvartalis.

2013. aastal omandas ettevite 0,00039% véhemusosaluse oma Eesti tiitarettevottes AS Taismaja,
suurendades seega oma osaluse 100%-le
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

2013 2012 Muutus
Rahavoog pohitegevusest -258 2405 -110,7%
Rahavood investeerimistegevusest -4 -1 051 98,6%
Rahavoced finantseerimistegevusest 2314 9284 124,9%
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2 052 -7 930 125,9%

'2013. aastal moodustas ettevdtte netorahavoog 2 052 tuhat eurot (2012: netorahavoog oli 7 930 tuhat
eurot). Pohitegevusest saadud negatiivne rahavoog moodustas 258 tuhat eurot (2012: positiivne
rahavoog 2 406 tuhat eurot), mille pdhjuseks oli &ritegevusest saadavate tulude vahenemine.

Investeerimistegevus oli 2013. aastal minimaalne, peamised investeeringud summas 302 tuhat eurot
tehti Peterburi tee kinnisvarainvesteeringu arendamisse Tallinnas. Kinnisvara seadmete ja varustuse
soetuskulud olid tagasihoidlikud summas 47 tuhat eurot. Ettevite miilis kinnisvarainvesteeringu ja
materiaalse péhivara all kajastatud dripinnad netosumma 318 tuhande euro eest.

Finantseerimistegevus oli 2013. aastal planeerituga kooskdlas. Ettevite refinantseeris oma
pangalaenud summas 8,2 miljonit eurot, pikendades tbhusalt laenutéihtaegu nii, et tagasimaksed
langevad eelolevatel aastatel kokku prognoositud tuluvooga. Ettevbte sai tdiendavalt pangalaene
summas 2,9 miljonit eurot ja aasta 16pu seisuga moodustas kasutamata pangalaenu limiit 1,1 miljonit
eurot. Peamise raha véljavoo moodustasid pangalaenude tagasimaksed summas 2,8 miljonit eurot
ning volakirjade ja pangalaenude intressimaksed summas 1,2 miljonit eurot.

2013. aastal lasi ettevdte vdlja 0.64 miljoni euro eest mittekonverteeritavaid tagamata volakirju
tahtajaga 5 aastat ja aastaintressimdiraga 5% ning 1.0 miljoni euro eest mittekonverteeritavaid
tagamata vélakirju tahtajaga 3 aastat ja aastaintressimééraga 5%.

15. mail 2013 lasi ettevdte vélja 921 153 uut aktsiat nimivaartusega 0,2 eurot/akisia, ostuhinnaga 1,8
eurot/aktsia kohta, suurendades seeldbi oma akisiakapitali 184 231 eurot ja lGlekurssi 1 473 845
eurot. Ettevdtte uus aktsiakapital on 10 821 315 eurot.

Rahastamisallikad ja -p6himétted

Pro Kapital Grupp 1&htub konservatiivsetest rahastamispéhimétetest ning erinevalt valdkonnas levinud
arusaamadest peab oma projektides oluliseks omakapitali suurt osatdhtsust. Ettevbtte eesmark on
kasutada vélisrahastamist, valtides nii intressi- ja laenuriski majanduse madalseisus, ning saada
taiendav piisav vélisrahastamine soodsate arivoimaluste tekkides. Ettevote plliab oma krediidiviime
séilitamiseks hoida pikaajalise vbla taseme mdistlikus suhtes tegevuse kasvuga.

Ettevdte pdorab erilist tdhelepanu oma kaibekapitali ja likviidsuse taseme jalgimisele.

2013. aastal maksis ettevbte pangalaene tagasi summas 2,8 miljonit eurot, vottis tdiendavalt
2,9 miljonit eurot pangalaene ja refinantseeris 8,2 miljoni euro vdartuses pangalaene, nihutades
niimoodi tagasimaksete graafiku paremasse kooskélla ettevotte prognoositud rahavoogudega.

Pangalaenud on valdavalt keskmise tihtajaga, mille tagasimaksekohustused on Ghe kuni kolme aasta
jooksul. Maksegraafik on kombineeritud, peamiselt pisimaksetega, kuid osa tagasimakseid on
muutuva iseloomuga ning sdltuvad midgimahust.

Ettevote on lasknud vélja 1,64 miljoni euro vadrtuses mittekonverteeritavaid tagatiseta volakirju.
1,0 miljoni euro vadrtuses mittekonverteeritavate tagatiseta volakirjade téhtaeg on 3 aastat ja
aastaintress 5%. 0,64 miljoni euro vadrtuses mittekonverteeritavate tagatiseta volakirjade téhtaeg on
5 aastat ja aastaintress 5%.

Ettevottel maksab 2014. aastal pangalaene tagasi 1,87 miljoni euro vaartuses. 10,23 miijonit eurot
pangalaehu makstakse tagasi 2015. aastal. Maksegraafik on kombineeritud, peamiselt
piisimaksetega, kuid osa tagasimakseid on muutuva iseloomuga ning soltuvad miligimahust.

Seisuga 31. detsember 2013 oli ettevottel 11,27 miljoni euro eest vahetusvdlakirju {l0hikese
lunastustahtajaga 6,11 miljonit eurot; pikaajalise lunastustéhtajaga 5,16 miljonit eurot) ja 1,64 miljoni
eest mittekonverteeritavaid tagatiseta volakirju (k&ik pikaajalise lunastustéhtajaga).
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Strateegia ja eesmargid 2014. aastaks

Kooskolas 2011. aastal kinnitatud strateegiaga keskendub Pro Kapital Grupp eelolevatel aastatel oma
sihtturule Balti riikides ja oma olemasoleva kinnisvaraportfelli arendamisele. Balti riikide
kinnisvaraturud on stabiilselt kiremas tempos kasvamas ning seega muutub olemasolevate kinnistute
arendamise ajastamine oluliseks koos sihtturu ootustele vastava toote loomisega.

Peamiselt keskendume korgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara segmentidele Balti riikide
pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses. Oma sihtturgude arendamise pikaajalist perspektiivi arvesse
vittes jélgib ja hindab ettevote ka voimalusi oma kinnisvaraportfelli laiendada ja tugevdada.

Ettevite sédilitab oma traditsiooniliselt konservatiivsed laenupdhimbtted, seega vahendades oma

aktsionaride tururiski vorreldes teiste turul olevate kinnisvarafirmadega. Uute projektide arendamiseks

piliab ettevbte tagada erinevaid finantseeringuid, kombineerides atraktiivselt mistlikul tasemel laene

finantsasutustest, investoribaasi laiendamist ning kaasates lisanduvat erakapitali.

Pro Kapital Grupi peamised eesmiérgid 2014, aastaks:

- Keskendumine uute arendusprojektide kaivitamist véimaldavate ettevaimistuste I5puleviimisele
eeldusel, et turu meeleolu on positiivne

- Vilislaenude konservatiivse taseme hoidmine
- Lisanduva erakapitali meelitamine ja investorite baasi suurendamine.

Segmendid
Ettevdtte tegevus toimub neljas geograafilises segmendis: Eesti, L&ti, Leedu ja Saksamaa.

Segmentide peamised tulemusnditajad (tuhat eurot)

Tulu Kasum/kahjum Puhaskasum /-kahjum®
poéhitegevusest
2013 2012 Muutus 2013 2012 Muutus 2013 2012 Muutus
Eesti 4200 3561 17.9% -1454 -4 665 68,8% -2392 -5209 54,1%
Lati 3100 2 650 17,0% -229 -999 77.1% -269 -1085 75,2%
Leedu 2140 6 546 -67,3% 106 786 -86,5% -13 228 -105,7%
Saksamaa 2 847 3321 -14,3% -118 =25  -372,0% -120 -90 -33,3%
Arirentaablus Puhasrentaablus
2013 2012 2013 2012
Eesti -34,6% -131,0% -57,0% -146,3%
Lati -7.4% -37,7% -8,7% -40,9%
Leedu 5.0% 12,0% -0,6% 3,5%
Saksamaa -4.1% -0,8% -4.2% -2,7%

* Puhaskasum /-kahjum sisaldab véhemusosalust
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Tulud geograafiliste segmentide kaupa, %

Tulude struktuur segmentide kaupa, |
2013 |

Eesti

Eestis tegeleb ettevote peamiselt korterite arenduse ja muiigiga kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis, kommerts- ja Kkontoripindade arenduse ja UGlrimisega ning rahavocge tekitavate
kaubandus- ja kontoripindade ning hotellide juhtimisega.

Eesti segmendi osa ettevotte aruandluspericodi kogukéibest moodustas 34,2% vorreldes 22,1
protsendiga aasta tagasi.

Tulud — Eesti, tuhandetes eurodes

2013 2012 Muutus
Kinnisvara 1573 823 91,1%
Uirimine 71 79 -10,1%
Hotellid 1395 1448 -3,7%
Muu 1161 121 4,1%

Kinnisvarasegmendi tulud kasvasid 91,1%, kuna 2013. aastal milis eftevbte &ripinnad limarise
kvartalis ja Narva mnt 13A keskuses Tallinnas. 2013. aastal algas lisaks elamukinnisvara miiigile ka
Tondi elamukvartali uue etapi eslmiik. 2013. aastal milidi 12 korterit, 2 panipaika, 18 parkimiskohta
ja 2 dripinda ning 31. detsembri 2013. aasta seisuga oli Tallinnas miiiigis veel 11 korterit, 4 &ripinda,
58 parkimiskohta ja mdned panipaigad.

Uﬂrisegmendi tulu langes 10,1%, kuna ettevbte miilis oma viimase miilmata O0rikinnisvara.
Praeguse seisuga tegeleb ettevdte Ulritegevusega vaid juhuslikult, Olrides vélja miliigis olevaid
pindu.

Hotellidris toimus kerge 3,7 protsendiline tulude kasv, kuid brutorentaabluse kasv oli mérkimisvaarselt
suurem tanu pidevale keskendumisele tegevustbhususele. Taituvus oli 2013. aastal 66,2%.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest. Tulude 4,1 protsendiline languse
p&hjuseks oli ihekordse muu tulu vdhenemine. Haldusteenuste tulu kasvas tagasihoidlikult 2,6%.

3. oktoobril 2013 ostis ettevite 100 akisiat ehk 0,00039 protsendilise osaluse oma Eesti
titarettevottes AS Taismaja, omandades seeldbi selle ettevdtte tdieliku omandidiguse. 30. jaanuaril
2014 Ghendati AS Taismaja tema emaettevbttega AS Pro Kapital Eesti.

31. jaanuaril 2014 asutati Eesti kontserni uus tiitarettevbte OU Marsi Elu. Uue titarettevdte
tegevusvaldkonnaks on kinnisvaraarendus ja kavandatud &ritegevuseks on Tallinnas asuva Tondi
elamurajooni teise etapi esimese osa arendamine. 20. martsil 2014 miidi 35% OU Marsi Elu
aktsiatest finantsinvestorile COMBRIMAT Limited. Enne osaluse (leandmist investor peab taitma
lepingus ettendhtuid kohustusi.
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14. martsi 2014 erakorraline koosolek kiitis heaks AS-i Pro Kapital Eesti titarettevitte AS Tallinna
Moekombinaat 18 300 000 uue akisia véljalaskmise tingimusi, mille margib ettevite Summer Solstice
Limited.

24. mértsil 2014 moodustati uus tiitarettevdte Estonian Group OU Vene 19. AS-i Pro Kapital Eesti uue
titarettevitte tegevusvaldkonnaks on kinnisvara hooldus ja Glrimine ning kavandatud &ritegevuseks
on Tallinnas Vene ténaval asuvate &ripindade haldamine.

Lati

Ettevitte tegevus Latis hSlmab peamiselt korterite arendamist ja miilki kérgema klassi
elamukinnisvara segmendis, kontorikinnisvara arendamist ja 0Olrimist ning hotellikinnisvara
genereeritud rahavoo haldamist.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevitte Kogutulus moodustas aruandeperioodil 25,2%
vorreldes 16,5 protsendiga eelmise aasta vorreldaval perioodil.

Tulud - Lé&ti, tuhandefes eurodes

2013 2012 Muutus
Kinnisvara 500 105 376,2%
Odrimine 936 870 7.6%
Hotellid 1555 1 567 -0,8%
Muu 109 108 -0,9%

Kinnisvarasegmendit Latis on miiidavad objektid praktiliselt otsakorral. Viimased 5 Korterit ja 3
parkimiskohta miGdi 2013. aastal ja seisuga 31. detsember 2013 ei olnud (htegi
elamukinnisvaraobjekti miligis.

2013. aastal jatkas ettevdte kontoriruumide viljalilirimist Elizabetes 2 kontorihoones. Oiiritulud
kasvasid 2013. aastal 7,6% vorra. Lati tutarettevote LLC Pasaules Tirdzniecibas centres "Riga" (WTC
Riga), mis tegeles kontorite Olrimisega, muldi 1. jaanuaril 2014.

Hotellidri tulud vahenesid 2013. aastal 0,8% véiksema keskmise tubade arvu tottu (kasutatavate
tubade arv on vidhenenud 103 toalt 88 toale aastal 2012). Arirentaablus siiski paranes
markimisvadrselt 2013. aastal nii tasuvuse osas kui ka absoluutarvudes. Hotelli taituvus on pUsinud
praktiliselt samal tasemel, olles 77,5% aastal 2013.

Haldusvaldkond annab oma véaikese panuse segmendi ldtuludesse. Ettevite pakub haldusteenuseid
oma llimikele ja seetdttu on haldustulu Giliripinnaga korrelatsioonis.

Alanud on L&t titarettevotte PK Latvia likvideerimine, kuna titarettevottel ei ole enam milidavaid
objekie ja tegelikult tegevust enam ei toimu.

Leedu

Ettevitte tegevus Leedus koosneb peamiselt korterite arendusest ja mdligist kérgema klassi
glamukinnisvara segmendis.

Tulud - Leedu, tuhandetes eurodes

2013 2012 Muutus
Kinnisvara 1938 6419 -69,8%
Udrrimine 104 72 44, 4%
Muu 98 55 78,2%

Leedu segmendi osa ettevdtie aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 17,4% vorreldes 40,7
protsendiga aasta tagasi.

Kinnisvara miik vihenes 69.8% aastal 2013 seoses 27 korteri ja 13 parkimiskoha hulgimilgiga
2012. aasta esimeses kvartalis seotud isikule UAB Colosseum Real Estate Vilnius. 2013. aastal
mildi 6 korterit, 2 dripinda, 7 parkimiskohta ja 1 vdikernaja. Seisuga 31. detsember 2013 oli Vilniuses
veel milgis 17 korterit, 8 vdikemaja, 15 éripinda, 13 panipaika ja 86 parkimiskohta.

5
!
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2014. aasta veebruaris alustas ettevdte Vilniuse Saltiniy Namai elamukvartali uue etapi ehitustdid ja
uue etapi eelmiiigi tulemused on olnud véga positivsed. Enne ehitustédde algust oli ettemiiligi maht
74%.

Ettevte Glrib ajutiselt valja miiligisolevat kinnisvara. 2013. aastal kasvas lritulu 44,4%, kuid selle
osakaal kogu segmendi tulustruktuuris on ikka veel vaheoluline.

Ettevbte pakub hooldus- ja muid teenuseid oma miiidud ja Gdrikorteritele. 2013. aastal kasvas
hooldustegevusest saadud tulu 78,2% ja eeldatakse selle kasvu stabiilset jatkumist.

Saksamaa

Ettevdtte tegevus Saksamaal hélmas Saksamaal, Bad Kreuznachis asuva PK Parkhotel Kurhausi
arendamist ja juhtimist.

Tulud — Saksamaa, tuhandetes eurodes
2013 2012 Muutus

Hotellid 2847 3 321 -14,3%

Saksamaa segmendi osa ettevotte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 23,2% vérreldes 20,7
protsendiga aasta tagasi. PK Parkhotel Kurhaus hotelli téituvus langes 2013. aastal ja moodustas
49,0% aastas.

Saksa segmendis keskendub ettevdte oma kulude struktuurile ja tédtab vélja kdige tdhusamad
lahendused oma Kklientide teenindamiseks ning otsib tbhusaid vdimalusi oma miiiigitulu
suurendamiseks.

&
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Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib ettevite oma tegevust ka arivaldkondade I5ikes.

( Tulu drivaldkondade kaupa, 2013-2012
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Twlu drivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes

2013 2012 Muutus
Kinnisvara 4011 7347 -45,4%
Uldrimine 1111 1021 8,8%
Hotellid 5797 6 336 -8,5%
Muu 1 368 1374 -0,4%

Tulu kinnisvaravaldkonnas kahanes 45,4%, mis on loomulik areng vdhenevat miiligiobjektide arvu
and 2012. aastal Leedus 4 535 000 euro eest toimunud hulgimilki arvestades. 2013. aastal oli
mulidud ruutmeetri keskmine hind 1 706 eurot/m2 (2012: 2 102 eurot/m2). Keskmise hinna languse
tingis ajaoclu, et 2013. aastal mildi rohkem madalama hinnalisandiga kinnisvara, nagu panipaigad,
aripinnad jne. 2013. aastal muldi 2 455 m2 (2012: 3 317 m2).

Ettevbte keskendub olemasolevate kruntide arendamisele, mis omakorda suurendab miidavate
objektide hulka. 2014. aastal jatkab ettevote akfiivselt olemasolevate varade miiiigiga ning Tondi
elamukvartali eelmiiki Tallinnas ja Saltiniy Namai elamukompleksi eelm(iiki Vilniuses.

Utiritulu kasvas 2013. aastal 8.8%. Peamise panuse andis sellele tdusule Lati kontorite ilirisegment.
Latis kontoripindade Ulrimisega tegelev ettevote miiiidi 1. jaanuaril 2014. 2013, aastal (ilris ettevote
aeg-ajalt valia oma midgisolevaid kortereid ja tegeles kontorite Ulrimisega Litis. Ulirisegmendilt
oodatakse markimisvaarset tdusu 2016. aastal, kui ettevbte kavatseb avada Peterburi tee
kaubanduskeskuse Tallinnas ja seda haldama hakata.

2013. aastal opereeris ettevite koime hotelli: PK Hotel limarine Tallinnas, PK Riga Hotel ja PK
Parkhotel Kurhaus Bad Kreunachis, Saksamaal. Hotellidri tulud kahanesid 2013. aastal 8,5% ja kuigi
koigi kolme hotelli tulud kahanesid, oli suurimaks languse pohjustajaks PK Parkhotel Kurhauz. 2013.
aastal kahanes tulu 2012. aastaga vorreldes 3,7% Tallinna hotellis ja 0,8% Riia hotellis. Bad
Kreunach hotelli tulu vahenes 14,3%, kuid see andis siiski 48,7% kogu hotellisegmendi tulust.

Téituvus, PK hotellid, %

2013 2012 Muutus
PK limarine, Tallinn 66,2% 71,1% -6,9%
PK Riga hotel 77.5% 78,3% -1,0%
PK Parkhotel Kurhauz, Bad Kreunach 49.0% 51,8% -5,5%
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Ulatuslikule kuludele keskendumise tdttu 2012. aastal ei kaasnenud kéibe vdhenemisele samavéaérne
kasumlikkuse langus. Nii PK limarine Tallinn kui ka PK Riga hotelli kdibe langusele vaatamata olid
molema brutokasumi marginaal ja brutokasumi marginaali absoluutsumma 2013, aastal
mérkimisvadrselt suuremad. Uldine hotellide brutokasumi marginaal oli 38,2% (2012: 43,74%).
Ettevite keskendub niilid tShusate kasumlikkuse ja miiligi suurendamise vdimaluste rakendamisele
oma Bad Kreuznachi hotellis PK Parkhotel Kurhaus.

Haldustegevus sGltub suuresti ettevotie hallatavatest (iripindadest. 2013. aastal suurenes hallatav
pind veidi ja joudis 78 477 ruutmeetrini seisuga 31. detsembril 2013 (31.12.2013; 77 426 m2).
Haldusteenuste (ildine kasumlikkus on samuti veidi paranenud.

Arendusprojektid
Projekti Liik Asukoht Omandibigus Planeeritud Liigitus
nimi maht
Peterburitee Kommerts Tallinn 96% GLA 55000 m*  Kinnisvarainvesteering
kaubandus-
keskus
Ulemiste 5 Biirood Tallinn 100% GLA 22880 m*  Kinnisvarainvesteering
Tondi kvartal elamu Tallinn 100% NSA 83462 m?2  Varud

71280 m?

efamu

12 182 m? é&ri
Kalaranna elamu Tallinn 100% NSA33013m* Varud
piirkend 27 600 m?

elamu

5413 m? ari.
Tallinase elamu Riia 100% NSA 18845 m?  Varud
kvartal 17 650 m?

elamu

1195 m?2 &ri
Kliversala elamu Riia 100% NSA 49920 m?  Varud
piirkond 31 650 m?

elamu

7 920 m2 &ri

6 672 m? hotell
Zvaigznesi elamu Riia 100% NSA 17949 m?* Varud
kvartal 11 277 m?

elamu

6 672 m? &ri
Saltiniy elamu Vilnius 100% NSA22086m? Varud
Namai 20 343 m?

elamu

2713 m? dri

NSA — middav netopind, GLA - véljaldritav brutopind, elamu - elamuarendus, kommerts —
kommertsarendus
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Projektide seis:

Peterburi tee kaubanduskeskus
Ulemiste 5

Tondi kvartal

Kalaranna piirkond
Tallinase kvartal

Kliversala piirkond
Zvaigznesi kvartal

Saltiniy Namai
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Ehitusluba saadud

Detailplaneering kehtestatud. Projekt ei ole veel kaivitunud.
Uue detailiplaneeringu véljatédtamine koos linnaga seoses
Rail Baltica terminali ehitusega.

Ehitusluba 2. etapi jacks saadud, 2. etapi 1. hoone eelmiiik
ja ehitustddd alanud

Detailplaneeringu kehtestamine kdimas

Projekteerimistddd kdimas ehitusloa taotlemiseks.
Arhitektuurplaan kinnitatud.

Uus planeering linna poolt heaks kiidetud. Esitatud uus
detailplaneering

Ehitusluba olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks
véljastatud

1. etapp lopetatud ja miiligis, vélja arvatud veel kaks hoonet,
mis on saanud ehitusloa. 2. etapi projekteerimine kdimas
ehitusloa taotlemiseks
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Seisuga 31. detsember 2013
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Aktsiad ja aktsionarid

31. detsembri 2013 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 54 106 575 aktsiat
nimivaartusega 0,2 eurot. Ettevdtte registreeritud aktsiakapital moodustab 10 821 315 eurot.
15. mail 2013 emiteeriti 921 1563 uut aktsiat ja middi investeritele hinnaga 1,8 eurot/aktsia,
suurendades niimoodi akisiakapitali 184 230,6 euro vorra 10821 315 eurole ning dlekurss on

1473 844,8 eurot.

31. detsembri 2013 seisuga oli akisiaraamatus registreeritud 63 aktsionari. Paljud aktsiaraamatus
registreeritud aktsiondrid on esindajaettevdtted, kes esindavad paljusid suuremaid ja vaiksemaid

mitteresidentidest investoreid.

Aktsionarid, kellele kuulub (le 5% akisiatest seisuga 31. detsember 2013:

Aktsiate arv Osaluse %
Aktsionérid

1 Clearstream Banking Luxembourg 8.A. Clients 12 105 443 22,37

2 Eurofiduciaria S.R.L. 7 303 977 13,50

3 Svalbork Invest OU 6 840 368 12,64

4 Sueno Latino AG 4 528 531 8,37

5 A.F.l. American Financial Investments Ltd. 4 376 204 8,00

6 Anndare Ltd. 3 2890 468 6,08

7 UNICREDIT BANK AUSTRIA AG 2 987 801 5,52

Juhatuse ja ndukogu liikmete osalus seisuga 31.12.2013:
Vahetus-
Osaluse volakirjade

Nimi Ametinimetus Aktsiate arv % arv
Paoclo Vittorio Michelozzi Tegevjuht 87 500 0,16% 0
Allan Remmelkoor Tootmisjuht 0 0 0
Emanuele Bozzone Néukogu esimees 0 0 22 224
Petri Olkinuora Noéukogu liige 0 0 0
Pertti Huuskonen Noukogu liige 1] 0 0
Ernesto Achilles Preatoni  Néukogu liige 18 358 506 33,93% 0

* Eespool toodud tabelis kasitletakse jadrgmiseid aktsiad hr Preatoni kontrolli all olevatena, kuna
juhatus on seisukohal, et hr Preatoni suudab kontrollida haalediguse kasutamist nimetatud isikute
poolt: (a) OU Svalbork Invest, Eesti ettevdte, mida kontrollib pr Evelyn Tihemets, millele kuulub
6 840 368 akisiat, mis esindavad 12,64% ettevotte koikidest aktsiatest, (b) Sueno Latino A.G., a
Liechtensteini ettevote, mida kontrollib pr Evelyn Tihemets, mis kontrollib 4 528 531 aktsiat, mis
esindavad 8,37% ettevitte kbikidest akisiatest; (c) 2 507 508 akisiat, mis esindavad 4,63%
ettevitie koikidest aktsiatest, mille omanikuks ollakse Clearstream Banking Luxembourgis avatud
esindajakonto kaudu ja mille omanikuks ollakse pr Evelyn Tihemetsa kasuks; {(d) 2 716 445
aktsiat, mis esindavad 5,02% etteviite koikidest aktsiatest, mille omanikuks ollakse Clearstream
Banking Luxembourgis avatud esindajakonto kaudu ja mille omanikuks ollakse hr David Trausti
Oddssoni kasuks; (e) 612 872 akisiat, mis esindavad 1,13% ettevotte kdikidest akisiatest, mille
omanikuks on Katmandu Stiftung, Liechtensteini ettevite, mida kontrollib hr Ernesto Preatoni, ja
(f} 1 152 782 aktsiat, mis esindavad 2,13% ettevotte kdikidest akisiatest, mille omanikuks on A.F.I
American Financial Investments Ltd, Liechtensteini ettevbte, hr Ernesto Preatoni kasuks.
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Kasum aktsia kohta
Kasum akisia kohta oli 2013. aasta -0,05 eurot/aktsia (2012: -0,12 eurot/aktsia).

Kogu 2013. aasta kaubeldi eftevotte akisiatega Tallinna bérsi lisanimekirjas. Aktsiatega kauplemise
hinnavahemik aruandeperioodil oli 2,09-2,58, sulgemishind 2,24 eurot/akisia seisuga 31. detsembril
2013. Perioodi jooksul kaubeldi 537 tuhande ettevotte akisiaga, kdive moodustas 1,22 miljonit eurot.

Ettevbte jalgib ka oma netovara niitajat aktsia kohta. Raamatupidamisphimdtete alusel kajastatakse
varudena Kkajastatud varasid soetusmaksumuses, seega on bilansis kajastatud vara tugevailt
allahinnatud. 31. detsembri 2013 seisuga moodustas netovara akisia kohta bilansilises véértuses
1,20 eurot/aktsia (31.desembril 2012: 1,24 eurct/akisia). Netovara naitajat akisia kohta, mida
kasutatakse ettevotte siseeesmarkidel, korrigeeritakse vara bilansilise vaartuse ajakohastamise teel
selle Oiglasele vaartusele ning 31. detsembri 2013 seisuga moodustas see 2,43 eurot/akisia
(31.detsemberil 2012: 2,49 eurot/akisia).

13 martsil 2014 hakati ettevotte akisiatega kauplema Frankfurdi borsi {(Frankfurter Weripapierbérse)
kauplemiskeskkonnas Quotation Board.

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja kauplemissummad,
1. jaanuar — 31. detsember 2013
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Muud stindmused

Kohtuvaidiused

Aruandeperioodi 15pu seisuga on AS-| Pro Kapital Grupp ja tema tlitarettevotetel kokku 4 menetiuses
olevat kohtuvaidlust, milles grupi Uhing on kas hageja vdi kostja. Aruandeperioodi jooksul (aastal
2013) jouti lahenduseni 3 kohtuvaidluses ja algatati 2 uut kohtuvaidlust.

13. martsil 2013 jouti kokkuleppele vaidiuses Hollandi ettevattega Aprisco B.V., mille jargi Pro Kapital
Grupp maksis 1,0 min euro suuruse hiivitise ja pooled |6petasid kohtuvaidiuse. Aastal 2012 oli antud
kohtuvaidiuse jaoks moodustatud 1,4 min euro suurune eraldis. Saavutatud kokkuleppe tulemusena
korrigeeriti kohtuvaidlustele moodustatud eraldist 409 tuhande euro vorra.

Taiendavat informatsiooni kohtuvaidluste kohta leiate kdesoleva aruande lisast nr. 31.
Tootajad

2013. aasta [6pus oli AS'is Pro Kapital Grupp t66l 108 inimest vorreldes 127 t6otajaga 2012. aasta
I6pus. Neist 78 osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid (2012:77). Ettevotja to6joukulud olid
2013. aastal kokku 2,12 min eurot virreldes 2,26 min euroga 2012. aastal.

Riskid

Ettevdtja peab peamisteks riskideks turu- ja likviidsusriski. Kuigi kinnisvaraturg on olnud viimased viis
aastat véga heitlik, on AS Pro Kapital Grupp keerulised ajad tAnu oma pikaajalisele drimudelile Gle
elanud. Ettevdtja pikaajaline strateegia ndeb ette kinnisvaracbjektide omandamist turu madalseisus ja
nende arendamist ning miilimist turu kdrghetkel, seega kasutades &ra turu vimalusi ja tururiski
maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, hoides terava téhelepanu all kdibekapitali dinaamikat ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab t6husalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo
jdlgimine kui ka paindlikkus igapaevastes rahakisimustes.

Varariskid on kaetud séImitud kindlustuslepingutega.
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Hea uhingujuhtimise tava aruanne
UHINGUJUHTIMISE JA HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA ARUANNE

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab ettevdtte juhtimise pdhimdtete slsteemi. Vastavad pohimétted on
reguleeritud seadusega, pohikijaga ja ettevbtte sise-eeskirjadega ning alates 01.01.2006
soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Bérsil noteeritud ettevdtetel jargida Finantsinspektsiooni poolt
vélja antud ,Head Ghingujuhtimise tava“ (HUT).

HOT-s kirjeldatud pdhimdtted on emitendile titmiseks soovituslikud ning iga emitent otsustab ise, kas
ta votab need pGhimétied enda juhtimise korraldamise aluseks v6i mitte. Emitent kirjeldab ,taidan voi
selgitan” pOhimétte kohaselt emitendi juhtimistavasid HUT aruandes ning kinnitab, kas ta jargib HUT-
d vbi mitte. Kui emitent ei jargi HUT-d, esitab ta aruandes mittejargimise péhjendused.

Uldiselt jérgib AS Pro Kapital Grupp (edaspidi tekstis AS Pro Kapital Grupp ja/vdi ettevdte) HUT-d,
valja arvatud mbdned erandid.

Juhatus esitab jirgmise lilevaate ASi Pro Kapital Grupp juhtimistavadest ja kinnitab HUT
jargimist, viélja arvatud moéned erandid, mida on kirjeldatud ja selgitatud allpool.

I AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

AS Pro Kapital Grupp on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on akisionéride (ldkoosolek,
ndukogu ja juhatus. Aktsionéride lldkoosolek on kdrgeim juhtimisorgan.

1.1. Aktsionéride diguste teostamine

lgal aktsiondril on Oigus osaleda (ldkoosolekul, vbtta Uldkoosolekul sbna p&evakorras
esitatud teemadel ning esitada pdhjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid.

Aktsiondri diguste teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole takistatud p6hjendamatute
formaalsustega ega ole muul viisil aktsionérile ebamugavaks tehtud.

Uldkoosolek viiakse 1abi ettevbtte asukohas.

AS Pro Kapital Grupp vGimaldab aktsiondridel esitada kiisimusi pievakorras nimetatud
teemade kohta ka enne lldkoosoleku toimumise p&eva.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teates naitab AS Pro Kapital Grupp e-posti aadressi, mille!
aktsionér saab kilsimusi saata.

Emitent tagab pOhjendatud kiisimustele vastamise kas I(ildkoosolekul vastava teema
arutamise ajal voi enne lildkoosoleku toimumist, jattes aktsiondrile mdistliku aja vastusega
tutvumiseks. Voimalusel vastab emitent esitatud kisimustele juba enne (ldkoosoleku
toimumist ning avaldab kiisimuse ja vastuse emitendi veebilehel.

2013. aastal ei esitatud ettevottele kiisimusi seoses akisiondride koosolekute p&evakorras
olnud teemadega.

ASil Pro Kapital Grupp ei ole kontrollivat akisionari vaartpaberituru seaduse mbttes.

1.1.1. ASi Pro Kapital Grupp pohikiri ei véimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid digusi, mis tooks
kaasa aktsionéride ebavirdse kohtlemise hadletamisel. Vélja on lastud {iht liiki aktsiaid, mis
annavad koigile akisionéridele tapselt samasugused aktsiatega seotud Gigused.

1.1.2. AS Pro Kapital Grupp hélbustab aktsionéride isiklikku osavétiu Uldkoosolekust. AkisionZride
koosoleku toimumisest teatatakse ette. Nii Uldkoosolekust kui ka erakorralisest aktsionéride
koosolekust teatatakse vahemalt 3 nadalat ette. Koosoleku kutsele méargitakse koosoleku
l&biviimise tApne koht, kuupéev ja kellaaeg.

ASi Pro Kapital Grupp esindaja osaleb alati lildkoosolekul ja on aktsionéridele lildkoosoleku
toimumise ajal kattesaadav.

L)
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1.2,

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

Vastavalt HUT-le tehakse Gldkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle saatmisega
aktsionéridele ja/vdi avaldamisega (leriigilise levikuga péevalehes kitlesaadavaks ka
emitendi veebilehel.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d ning avaldab aktsionaride koosoleku kokkukutsumise
teate iileriigilise levikuga paevalehes ja teeb selle kittesaadavaks ASi Pro Kapital Grupp
veebilehel, ning samuti avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu.

ASi Pro Kapital Grupp aktsionéridele teatatakse nii aktsiondride erakorralise koosoleku kui ka
Uldkoosoleku kokkukutsumisest kohe pérast vastava koosoleku kokkukutsumise otsuse
tegemist.

HUT kohaselt naidatakse teates dra koosoleku kokkukutsumise pdhjendus ja kokkukutsumise
ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsiondrid véi audiitor). Koosolekuga seotud teave
tehakse viivitamatult teatavaks ka emitendi veebilehel.

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d ja mérgib teates ka akisiondride koosoleku
kokkukutsurmnise kokkuvétliku pdhjenduse ja koosolekut kokkukutsuva organi. Info koosoleku
kohta avaldatakse ettevotte veebilehel.

Juhatus ja ndukogu esitavad aktsiondridele samaaegselt illdkoosoleku kokkukutsumise
teatega tutvumiseks koik neile kattesaadavad vbi neile esitatud olulised andmed, mis on
vajalikud Uldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent {ildkoosoleku kokkukutsumisel pghjendused ja selgitused nende
paevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on emitendi jaoks olulised muutused (nt
pohikija muutmine, tdiendavate akisiate voi akisiatega seotud teiste vaartpaberite
emiteerimine voi erakorralised tehingud, mille sisuks on kogu v6i enamuse vara vdi ettevdtte
muiik voi mis on tehtud emitendiga seotud isikuga).

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d ja mérgib teates ka aktsiondride koosoleku
kokkukutsumise kokkuvdtliku pdhjenduse. Péevakorraga seotud materjalid tehakse
kattesaadavaks ettevdtte veebilehel samaaegselt lldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Kui Uldkocsoleku kutsuvad kokku akisionérid, néukogu v&i audiitor voi kui teema vietakse
paevakorda juhatuse v0i aktsiondri noudel, siis esitavad omapoolsed pdhjendused ja
selgitused ka lildkoosoleku kokkukutsumist vdi teema pdevakorda votmist ndudnud organid
vi isikud.

Aktsionéridel vGimaldatakse tutvuda ka andmetega selle kohta, mida aktsionrid on seoses
iildkooscleku toimumisega emitendilt kiisinud, kui sellised andmed on seotud (ildkoosoleku
péevakorras oleva teemaga. Juhatus v8i ndukogu vdivad keelduda selliste andmete
esitamisest, kui see on vastuolus emitendi huvidega. Sellisel juhul pdhjendavad juhatus ja
ndukogu andmete esitamisest keeldumist.

AS Pro Kapital Grupp on igas aktsionéride koosoleku kokkukutsumise teates markinud e-posti
kontaktaadressi, mille kaudu aktsiondrid saavad (hendust vitta, kui neil on koosoclekuga
seoses kisimusi. 2013. aastal esitati ettevbitele Giksnes kiisimusi, mis olid seotud koosolekul
osalemiseks vajalike dokumentide valjaselgitamisega. Kuna 2013. aastal pdevakorras olevate
teemadega seotud kiisimusi ei esitatud, ei ole AS Pro Kapital Grupp avaldanud aktsionaride
kisimusi ega neile antud vastuseid oma veebilehel.

Aktsiondridele esitatav teave on eesti ja inglise keeles.

Samaaegselt seaduses sitestatud (ildkoosoleku kokkukutsumise tingimuste taitmisega
avalikustab juhatus emitendi veebilehel pdevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle
esitatud vdi muul viisil kattesaadav.

Olenevalt Gldkoosoleku paevakorrast loetakse oluliseks teabeks kasumi jaotamise ettepanek,
muudetava pohikirja eelndu koos muudatuste dramérkimisega, vaartpaberite emiteerimise vbi
muude ettevbitega seotud tehingute (Uhinemine, vara miik jmt) olulised tingimused ja
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1.2.4.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

lepingud vdi nende eelndud, andmed ndukogu liikme kandidaadi ja audiitori kandidaadi kohta
jmt.

Néukogu liikme kandidaadi kohta avaldatakse andmed tema osalemise kohta teiste ettevitete
ndukogude, juhatuste vbi tegevjuhtkonna tods.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d ja avaldab koosolekuga seotud materjalid ettevétte
veebilehel.

Mbistliku aja jooksu! enne Uldkooscleku toimumist avaldab ndukogu emitendi veebilehel enda
eltepanekud paevakorras olevate teemade kohta. Kui aktsiondrid teevad lldkoosclekule
eelneval ajal padevakorras olevate teemade kohta sisulisi ettepanekuid vdi ndukogu poolt

esitatud eitepanekutest erinevaid ettepanekuid, siis avaldab emitent sellised ettepanekud
enda veebilehel.

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d.

Uldkoosoleku libiviimine

Uldkoosoleku juhataja tagab koosoleku sujuva, st kiire, kuid samas koikide huvitatud isikute
huve arvestava |abiviimise. Uldkoosoleku keeleks on eesti keel.

2013. aastal viis AS Pro Kapital Grupp labi koim aktsionéride koosolekut.
19.06.2013 toimus aktsionaride idkoosolek, mis peeti eesti keeles ja tolgiti inglise keelde.

06.02.2013 toimus erakorraline aktsionéride koosolek, mis peeti eesti keeles ja tolgiti inglise
keelde.

05.04.2013 toimus erakorraline aktsiondride koosolek, mis peeti eesti keeles ja tolgiti inglise
keelde.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d ja viib aktsiondride koosolekuid 13bi eesti keeles, koos
tolkega inglise keelde.

HUT kohaselt ei saa valida {ildkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse liiget.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d. Kaigi kolme koosoleku puhul valiti koosoleku juhatajaks
juriidilise osakonna juhataja Ervin Nurmela.

Uldkoosolekul osalevad juhatuse likmed, néukogu esimees ning vdimalusel ka ndukogu
likmed ja vAhemalt (iks audiitoritest.

AS Pro Kapital Grupp viis 2013. aastal Iabi kolm aktsionéride koosolekut.
Juhatuse liikmed osalesid koigil akisionaride koosolekutel.

Noukogu esimees Emanuele Bozzone ei osalenud (ldkoosolekul téoga seotud muude
kohustuste t6ttu.

Juhatuse liige Petri Olkinoura osales Gldkoosolekul.
Audiitor osales Uldkoosolekul.

Uldkoosolekul osalevad ndukogu likme kandidaadid, kes ei ole varem emitendi néukogu
liikmed olnud, ja audiitori kandidaadid.

19.06.2013 lldkoosolekul valiti uus ndukogu liige Erneste Achille Preatoni ning samuti valiti
uus audiitor.

N
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1.3.3.

Audiitor osales lldkoosolekul. Néukogu liikme kandidaat Ernesto Achille Preatoni ei osalenud
uldkoosolekul t66ga seotud muude kohustuste t6ttu.

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

AS Pro Kapital Grupp ei ole HUT-d jarginud ja ei kavatse HUT-d__jérgida ja teha
Oldkoosolekust osavotiu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet). HUT mittejargimise
pbhjuseks on, et puudub hea ja kulutdhus tehniline lahendus vélismaalastest akisionaride
isikusamasuse tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku ASi Pro Kapital Grupp
aktsiondridest. Seeibttu kujutaks aktsionaride osalemise vdimaldamine sidevahendite kaudu
ettevdttele juriidilist riski aktsionaride koosolekul osalejate nimekirja kontrollimisel.

HUT kohaselt on kasumi jaotamist arutatud Gldkoosolekul pdevakorras oleva eraldiseisva
teemana ja selle kohta on vdetud vastu eraldi otsus.

] JUHATUS
21. Ulesanded
2.1.1. Juhatus teeb igapdevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab koérvale isiklikud jafvdi
kontrolliva aktsion&ri huvid.
Juhatus teeb otsuseid, ldhtudes ASi Pro Kapital Grupp ja koigi aktsiondride parimatest
huvidest, ning tagab ettevdtte mdistliku arengu vastavalt kehtestatud eesmdérkidele ja
strateegiale.
21.2. Juhatus teeb oma parima tagamaks, et ettevite ja kéik Pro Kapitali kontserni kuuluvad
ettevdited jargiksid oma tegevuses kehtivaid digusakte.
2.1.3. Juhatus tagab efteviotte tegevusvaldkonnast I|3htudes ettevitie tegevuses sobiva
riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise.
Tohusa riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:
- analiiUsib jérjepidevait ettevitte tegevus- ja finantseesmérkidega seotud riske;
- on koostanud vastavad sise-eeskirjad;
- tbdtas valja finantsaruannste koostamise vormid ja selliste aruannete koostamise juhised;
- korraldas kontrolli ja aruandluse sUsteemi.
2.2. Koosseis ja tasu
2.2.1. ASi Pro Kapital Grupp juhatuses on kaks juhatuse liiget ning Paolo Michelozzi on valitud
juhatuse esimeheks. Juhatuse liikmed valib ettevotte ndukogu, Idhtudes nende padevusest
ettevotte tegevusvaldkonnas; lisaks voetakse arvesse kandidaadi eestvedamis- ja
juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust ettevittele.
Praegune  Ettevotte
Koda- Siinni- Ameti- ametiaeg aktsiate
Nimi kondsus aasta  Liige alates  koht I6peb arv
Paolo Vittorio Michelozzi  ltaalia 1961 22.11.2001 Esimees 31.07.2015 87 500
Allan Remmelkoor Eesti 1971 30.05.2008  Liige 16.05.2014 0
-
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Hr Paole Vittorio Michelozzil on lldharidustunnistus {ehitiste inspekteerija) Itaalia
Saronno Collegic Arcivescovilest. Hr Michelozzi on tdétanud ettevbttes alates
1994. aastast. Hr Michelozzil on lle 30 aasta pikkused laialdased, erinevate
kinnisvaraarenduse projektidega seotud kogemused nii ltaaliast kui ka teistest
Euroopa riikidest. Ta «li ka ettevotte jagunemise tulemusel loodud ettevétte AS
Domina Vacanze Holding juhatuse liige {2011-2012), kontsernist jagunemise
kaigus eraldunud ettevbite Domina Vacanze SpA tegevjuht (2005-2008) ja
direktorite ndukogu esimees (2008-2012). Hr Michelozzi on olnud lihtlasi 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 ettevitte SIA PB11 {L&ti) juhatuse liige.

i, Hr Allan Remmelkooril on Tallinna Tehnikatilikooli bakalaureusekraad viike-
) ettevGtete &rijuhtimise alal. Hr Remmelkoor on olnud kontsernis juhtivatel
L ametikohtadel alates 1997. aastast. Lisaks ettevottes ja mitmes teises kontserni

= ettevottes juhatuse liilkmeks olemisele on hr Remmelkoor Hypermarket SIA

juhatuse liige ning ta oli ettevitte jagunemise kdigus loodud ettevdtte AS Domina
Vacanze Holding juhatuse liige (kuni 2012. aasta maini). Ta on samuti olnud
Tallinna Borsil noteeritud ettevotie AS BALTIKA ndukogu liige (2006-2012) ja SIA
PK Investments tegevdirektor ja juhatuse liige (2003-2011). Lisaks on hr
Remmelkoor mittetulundustihingu Spordiklubi SCHNELLI juhatuse liige.

Noukogu on eristanud iga juhatuse liilkme vastutusvaldkonna, piirittedes iga juhatuse likme
t6ulesanded ja volitused. Kindlaks on maaratud juhatuse liikmete vahelise koostds alused.

Vastavalt HUT-le s6lmib ndukogu esimees iga juhatuse likmega tema (lesannete tiitmiseks
ametilepingu,

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d (iksnes osaliselt. Juhatuse likmel Allan Remmelkooril ei
ole ametilepingut ASiga Pro Kapital Grupp, kuid ettevdite alamkontserni Eesti ja Lt
valdusettevdtted on s&lminud ametilepingu Allan Remmelkooriga. Allan Remmelkoor on ka
Eesti ja Lati alamkontserni valdusettevitete juhatuse liige.

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

ASi Pro Kapital Grupp juhatuse likmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.

2.2.3. HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Néukogu arutab ja
vaatab korraparaselt (le juhatuse tasustamise alused.

Juhatuse tasustamise otsustamisel Iahtub ndukogu hinnangust juhatuse likmete tegevusele.
Juhatuse liikmete tegevuse hindamisel vétab ndukogu arvesse konkreetse juhatuse liikme
t66llesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse tegevust, samuti emitendi majanduslikku
olukorda, dritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi vordiuses samasse majandussektorisse
kuuluvate ettevitete samade néitajatega.

Juhatuse lilkme tasu, sealhulgas preemiasiisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut
tegutsema emitendi parimates huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes v3i muude isikute
huvides.

Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi tasu on madratud kindlaks ndukogu poolt ja lepitud kokku
ametilepingus, mis on solmitud juhatuse esimehega kolmeks aastaks. Juhatuse likme Allan
Remmelkoori tasu on médratud kindlaks juhatuse esimehe poolt ja kinnitatud kontserni
titarettevotete Eesti ja L&t valdusettevdtete ndukogude poolt.

2.24. HUT kohaselt on pikaajaliste preemiasiisteemide {(nt optsiconid, pensioniprogrammid)
kasutamine seotud juhatuse liikme tegevusega ning pShineb konkreetsetel ja vorreldavatel,
eelnevalt kindlaksmadratud tunnustel. Preemiaslisteemi méa&ramise aluseks olevaid
tunnuseid ei muudeta tagasiulatuvalt,

5
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2.2.6.

2.2.7

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

Mélema juhatuse likme preemiasiisteemid on kokku lepitud ja pGhinevad konkreetsetel ja
eelnevalt kindlaksmaaratud tunnustel.

HOT kohaselt kinnitab juhatuse likme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vdartpaberitega, samuti muudatused sellises preemiasiisteemis, emitendi (ldkoosolek.
Juhatuse liikmetele véljastatud akisiaoptsioonide taditmise tdhtaja méadrab emitendi
Uldkoosolek.

Aktsiaoptsioonide valjastamisel lahtub emitent Tallinna Borsi reglemendis satestatust.
Juhatusel ei ole ASi Pro Kapital Grupp vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi.

HUT kohaselt on juhatuse likme lahkumishiivitus seotud tema varasemate to6tulemustega
ega ole valjamakstav, kui sellega iimselt kahjustatakse emitendi huve.

Mdlema juhatuse liikme lahkumishivitus on lepitud kokku ametilepingus. Lahkumishiivitus ei
ole valjamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi kohustuste rikkumise t6ttu.

HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pohipalk, tulemustasu, lahkumishivitus, talle
makstavad muud hiived ning preemiasiisteemid, samuti nende olulised tunnused (sh
vordlusel pohinevad, motiveerivad ja riski tunnused) selges ja Uheselt arusaadavas vormis
emitendi veebilehel ning Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on
selged ja liheselt arusaadavad, kui need véljendavad otseselt kulutuse suurust emitendile vai
téendolise kulutuse suurust avalikustamise péeva seisuga.

Noukogu esimees tutvustab juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi nendes
Uldkoosolekule. Juhul kui méne juhatuse lilkme tasustamine on toimunud tavapérastest
erinevatel alustel, tutvustatakse Gldkoosolekule erinevusi koos nende phjendusega.

AS Pro Kapital Grupp ei jirgi HUT-d. Ettevotte arvates kahjustaks juhatuse likmete
individuaalsete tasude avaldamine efteviite huve, muutes need tundlikud andmed
kattesaadavaks ettevotte konkurentidele. Sama mitteavaldamise pShimdtet rakendab enamik
NASDAQ OMX Tallinna Bérsil noteeritud ettevitetest. AS Pro Kapital Grupp avaldab ettevitte
majandusaasta aruandes kogu kontserni juhtkonna ja vitmetddtajate tasud koondsummana.
Lisaks tasule hilvitatakse juhatuse esimehele majutuskulud Tallinnas.

Huvide konflikt

Juhatuse lilkkmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee
otsuseid, ldhtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta ASile Pro Kapital Grupp suunatud arilisi
pakkumisi isiklikes huvides.

HUT kohaselt teatab juhatuse lige ndukogule ja teistele juhatuse liikmetele huvide konflikti
olemasolust enne ametilepingu sGlmimist ning samuti viivitamatult selle hilisemal tekkimisel.
Juhatuse likmele, tema l3hedasele v&i temaga seotud isikule tehfavast drilisest pakkumisest,
mis on seofud ettevbtte majandustegevusega, teatab jubatuse lige viivitamatult teistele
juhatuse liikmetele ja ndukogu esimehele. Juhatuse liikme |8hedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vahemalt aasta (hist majapidamist omav isik.
Juhatuse liikmega seotud isik on tema vdi tema |Ahedase poolt juhitav vdi kontrollitav seltsing
vdi juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille juhtimist tema vdi tema lahedane isik
oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema vdi tema |Ahedase kasuks vdi huvides v&i mille
majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema voi tema lahedase majandushuvidega.

Ariseadustiku kohaselt peab ndukogu kinnitama ettevitte ja ettevétte juhatuse liikme
vahelised tehingud.

2013. aastal oli Uks tehing juhatuse liikmetega, mille kinnitas ndukogu.

Ettevbtte tOtarettevdte miils Tallinnas asuva korteri juhatuse esimehele Paolo Vittorio
Michelozzile turutingimustel.
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2.3.3.

2.3.4.

3.1.

3.1.2.

Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni &riseadustikus sétestatud konkurentsikeelust
(driseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult ndukogu enda kavatsusest osaleda kas
otseselt vii kaudselt ettevbtiuses emitendiga samal tegevusalal.

ASi Pro Kapital Grupp juhatuse liikmed ei tegele muude aktiivsete i(llesannetega nende
Ulesannete kdrval, mis neil on juhatuse likmetena.

HUT kohaselt ei néua ega vota emitendi: juhatuse liige ega toodtaja isiklikul eesmargil
kolmandatelt isikutelt seoses oma t66ga vastu raha ega teisi hilvesid ega tee kolmandatele
isikutele digusvastaseid vbi pdhjendamatuid soodustusi emitendi nimel.

Juhatuse likmete teadmise kohaselt, mille aluseks on ettevétte sisekontrolli protseduurid,
jargib ettevéte HUT-d.

NOUKOGU

Ulesanded

Néukogu llesandeks on juhatuse tegevuse korrapdrane kontrollimine. Ndukogu osaleb
oluliste ettevotte tegevust puudutavate otsuste tegemisel. Noukogu tegutseb iseseisvalt ning
ettevotte ja kdigi aktsionéride parimates huvides.

Noukogu madrab kindlaks ja vaatab korrapéaraselt ile ettevitte strateegia, tema (ldise
tegevuskava, riskijuhtimise pohimotted ja aastaeelarve. Noukogu tagab koostos juhatusega
ettevdtte tegevuse pikaajalise planeerimise.

NGukogu on kinnitanud ettevotte riskijuhtimise poliitika, mis on rakendatud ellu ettevéttes ja
kdigis ettevotte tiitarettevitetes.

Noukogu kinnitab ka etteviite aastacelarve.

Noukogu on aktiivselt arutanud ettevdite arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide
kaivitamiseks vajalikku rahastamist.

Ndukogu esimees on regulaarselt kontaktis juhatuse esimehega ja arutab ettevotte strateegia,
aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud kisimusi.

Juhatuse esimehel on kohustus teavitada noukogu esimeest olulistest siindmustest, mis
vbivad mojutada ettevdtte arengut ja juhtimist. Noukogu esimees peab teatama sellest
ndukogule ning kutsuma vajadusel kokku ndukogu koosoleku.

Noukogu hindab korrapéraselt juhatuse tegevust etievdtte strateegia efluviimisel, samuti
hindab néukogu ettevdtte finantsseisundit, riskijuhtimise siisteemi, juhatuse tegevuse
Bigusparasust ning seda, kas ettevdtet puudutav cluline teave on ndukogule ja avalikkusele
nduetekohaselt teatavaks tehtud.

Néukogu tuleb kokku vahemalt ks kord kvartalis, enne ettevdite kvartaliaruannete avaldamist
ning vaatab Ule aruande ja juhatuse Ulevaate kvartaliaruande avaldamisele eefnenud kvartalil
teostatud tegevuste kohta.

Ndukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Emanuele Bozzone ja
Pertti Huuskonen, mdlemad on ettevotte ndukogu liikkmed.

AS Pro Kapital Grupp on avaldanud auditikomitee olemasolu, (lesanded, likmed ja
ametikohad enda veebilehel.

Auditikomitee on ASi Pro Kapital Grupp néuandev organ raamatupidamise, auditeerimise,
riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi, jdrelevalve teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse
seaduslikkusega seotud kisimustes.

EN
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Auditikomitee Glesandeks on kontrollida ja analiiisida:

1) finantsandmete t&étlemist;

2} riskijuhtimise ja sisekontrolli tohusust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise protsessi;

4) audiitorithingu ja seaduse alusel audiitoriihingut esindava vandeaudiitori sdltumatust ja
nende tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele nduetele.

Auditikomitee on kohustatud andma soovitusi ja tegema ettepanekuid ASi Pro Kapital Grupp
ndukogule jargmistes kiisimustes:;

1) audiiteriihingu nimetamine ja tagasikutsumine;

2) siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3) organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatdhususte vaitimine ja kbrvaldamine;
4) digusaktide ja kutsetegevuse hea tava jargimine.

3.1.4. Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees.
Noukogu esimees maédrab kindlaks nbukogu koosoleku pédevakorra, juhatab ndukogu
koosolekuid, jélgib ndukogu t6d tohusust, korraldab andmete operatiivset edastamist ndukogu
likmetele, tagab, et ndukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega
tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel juhatusega.

3.2 Koosseis ja tasu

3.2.1. Noukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on ndéukogu t66s osalemiseks piisavad teadmised
ja kogemused.

Info nbukogu liikmete kohta:

Praegune
Koda- Siinni- Ameti- ametiaeg Ettevotte
Nimi kondsus aasta Liige alates koht I6peb aktsiate arv
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010  Esimees  05.07.2016 0
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012  Liige 13.04.2015 0
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012  Liige 13.04.2015 0
Ernesto Achille Preatoni  Itaalia 1942 06.07.2013  Liige (5.07.2016 18 358 506

Hr Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr Bozzonel on
laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala juhataja ja sGltumatu konsultant
alates 1999. aastast. Hr Bozzone on Sveitsi litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr
Bozzone direktor, varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevdties Regis Invest SA; alates
2005. aastast on ta ainudirektor, asutaja ja partner Sveitsis Chiassos asuvas ettevdttes EBTG e
Associati SA (endise nimega Bozzone E Associati SA). Lisaks on ta Sveitsis Chiassos asuva ettevbtte
EBCO Fiduciaria SA ainudirektor, asutaja ja partner. Hr Bozzone téétab (htlasi kdrgemal juhtival
ametikohal Sveitsis Chiassos asuvas ettevttes EBCO Trustees Sagl.

Hr Pertti Huuskonenil on tehnikateaduste magistri (M.Sc. (Eng.)) ja eMBA kraad. Hr Huuskonenil on
laialdased kogemused omandamiste kavandamisel ja ettevalmistamisel. Hr Huuskonenil on muu
hulgas markimisvadrsed kogemused uudsete teeninduskontsepisioonide véljattdtamisel kinnisvara
vallas ja é&ritegevuse teostamisel, &riruumide kavandamise ja (lrimise, maapiirkondade
maakorralduse, varaliste tehingute ja kinnisvaraarenduse vallas. Hr Huuskonen on Technopolis Plc.
direktorite ndukogu liige aastast 2008 (kusjuures aastatel 20082011 oli ta Technopolis Plc.
direktorite ndukogu téistbdajaga esimees). Alates 2011. aastast on ta mitmel ametikohal {(sealhulgas
tegevjuht) hr Huuskonenile kuuluvas investeerimis- ja konsultatsioonifirmas Lunacon Oy
{investeeringud ja konsultatsioonid). Ta on ka Pdhja-Soome suurima meediaettevétte Kaleva Oy
juhatuse liige ja LapTi-Invest Oy (pdevahoid ja eakate hooldusteenused) juhatuse esimees. Hr
Huuskonen on olnud muu hulgas ka Technopolis Plc. president ja tegevjuht (1985-2008),
Technopolis Ulemiste AS-i nukogu esimees (2010-2011), Technology Oy direktorite ndukogu liige
(2002—2007). Hr Huuskonen on ka QOulu &rikooli {Business School) akadeemilise juhatuse ndunik
(alates 2011) ja Rootsi aukonsul Oulus, Soomes (alates 1997).
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Hr Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr Olkinuoral on olnud
pikk ja edukas karjdér Citycon Oyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma} tegevjuhina,
laialdased kogemused kinnisvara, omandamiste, rahastamise ja arendustegevuse vallas. Hr
Olkinuora on BPT Asset Management A/S-i {jubtiv kinnisvarahaldur LaZnemere piirkonnas) juhatuse
esimehe asetditia (alates 2011) ja A-Insinddrit Oy (Soome juhtiv inseneribiiroo) (alates 2011),
Tapiolan jalkapallostadion Oy (esimese katusega kaetud jalgpallistaadioni ja areena arendaja) (alates
2012), Koja-Yhtiot Oy (hoonete ja laevade ventilatsiooniseadmete todstuslik tootja) (alates 2004),
Rapal Oy (programmid Optimaze ja Fore véljaté6tanud tarkvarafirma) (alates 2002), VRP
Rakennuspalvelut Oy (Soome viikeelamute arendaja ja ehitusettevite) (alates 2012), Tampereen
Keskusareena Oy (Soomes Tamperes suurt jadhoki ja vdistlusareenat arendav ettevite) (alates
2012}, Restamax QOyj {Soome noteeritud toitlustus ettevéte) (alates 2013), Tamturbo Oy (turbiinide
arendaja) (alates 2013) ning Wiiste Oy (ehitustehnoloogia) (alates 2014) juhatuse liige. Ta on ka
Hartela-Yhti6t Oy (Soome ehitusettevote ja arendaja, mis hr Olkinuora sonade kohaselt ei tegutse
Baltimaades) ndukogu liige (alates 2013). Hr Olkinuora tegeleb ka oma investeerimistegevusega
Forbia Oy's, mis pakub ndustamisteenuseid kinnisvara ja ehitusega seotud ettevétetes (alates 2011).
Aastatel 2002-2011 oli hr Olkinuora Citycon Ovyj, Helsingis asuva Soomes, Rootsis ja Baltimaades
tegutseva kinnisvarafirma tegeviuht ja mitme selle tltarettevdtte juhatuse liige (kinnisvara- ja
valdusettevdtted). Hr Olkinvora on muu hulgas tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja
Ehitusklientide Liidu RAKLI ry aseesimehena (2002—2003) ja juhatuse likmena (2007-2009) , EPRA
(European Public Real Estate Association) juhatuse liikmena (2006-2009) ja ta oll Finnish Green
Building Association ry asutajaliige (2010-2012).

Hr Ernesto Achille Preatoni alustas oma karj&dri 1967. aastal finantsndustajana; 1971. aastal sai
temast séastude sihtinvesteeringute suunas suunamise eesmérgiga loodud drithingu ltalian Financial
Advisors president. 70ndatel ja 80ndatel aastatel alustas ta kinnisvaradriga (afgul USA-s ja siis
ltaalias) ja spetsialiseerus korterite ja kontorihoonete ehitamisele ja miiligile, saades aastal 1991 selle
sektori iiheks kbige téhtsamaks ettevotjaks. 1985. aastal suundus ta pangandussektorisse ja tema
oluliseks finantstehinguks oli Bi-Investi Glevdtmine. 1987. aastal korraldas ta Banca Popolare di Lecco
ja seejarel Credito Bergamasco llevotmise. 1988 . aastal asutas Ernesto Preatoni Domina Vacanze'i,
hotellide iihisomandidiguse ja ajajactussiisteemi sektoris tegutseva ettevéte. Algus kuulus Dominasse
8 hotelli Itaalias Itaalias ja ta tegutses hotellide juhtimise ja turustamisega. 90ndatel suunas ta oma
tegevuse peamiselt kahte geograafilisse piirkonda t&nu nende turgude pakutavatele
arenguvdimalustele, st Egiptusse ja Balli rilkkidesse. Esimeses arendas ta valja {ihe suurimatest ja (ile
kogu maailma hasti tuntud kuurortidest — Coral Bay Sharm E| Sheikhis, Siinai poolsaarel,
soodustades turismi plahvatuslikku arengut selles piirkonnas, muutes selle nii ndhtavaks, et kuni
tdnaseni tuntakse teda ltaalias “mehena, kes avastas Sharmi”. Balti riikides oli ta 1994. aastal
esimene, kes moistis suuri arenguvdimalusi. Mdned aastad tagasi keskendas ta oma tegevuse
Venemaale, pOdrates erilist tAhelepanu Siberile, 1dbi tAhtsate investeeringute elamuehitusvaldkonda,
kaubanduskeskustesse ja hotellidesse.

Néukogu liikme valimisel vBetakse arvesse ndukogu ja é&rilihingu tegevuse iseloomu,
vBimalikku huvide konflikti tekkimise ohtu ning vajadusel ka potentsiaalse liikme vanust.

3.2.2. Vidhemalt pooled emitendi nbukogu liikmetest on séltumatud. Kui néukogus on paaritu arv
likmeid, siis véib séltumatuid liikmeid olla (ks liige vahem kui sdltuvaid liikkmeid.

AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et head iihingujuhtimise tava on jargitud.

Hr Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta nbukogu sdltumatu liilkmena,
kuna ta on kontserni kuuluva tiitarettevotie AS Taismaja ndukogu liige.

Hr Pertti Huuskonen — teda késitletakse ndukogu soltumatu likmena..

Hr Petri Olkinuora — teda kisitletakse ndukogu soltumatu likmena.

Hr Ernesto Achille Preatoni — teda ei kisitleta nbukogu séltumatu liikmena, kuna koos oma
pereliikmetega kuulub talle iile 10% ettevétte aktsiatest.

3.2.3. HUT kohaselt kannab ndukogu liige ja ndukogu esimees hoolt selle eest, et tal on piisavalt
aega noukogu liikme kohustuste taitmiseks.

AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et head Ghingujuhtimise tava on jargitud.
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3.24.

3.2.5.

3.2.6.

3.3.

3.3.1

3.3.2.

3.3.3.

HUT kohaselt vétab iildkoosolek ndukogu likmete tasu ja selle maksmise korra otsustamisel
arvesse ndukogu todllesandeid ja nende ulatust, samuti &riihingu majanduslikku seisukorda.
Lahtuvalt ndukogu td6 iseloomust vdib tasu suuruse otsustamisel vitta arvesse ka ndukogu
esimehe tddga seotud ndudeid.

AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et head {ihingujuhtimise tava on jargitud.

Néukogu liikme tasu suurus avaldatakse Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes, tuues eraldi
vélja pohi- ja lisatasu (sh lahkumishivitus ja muud makstavad hiived).

Noukogu liikmetele makstakse 25000 eurot aastas (brutosumma). Noukogu esimehele
makstakse 27 500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele makstakse 600 euro
{brutosumma) suurune tasu ndukogu liikkmele iga koosoleku eest, millest ta osa vdtab.
Noukogu liilkmetele hivitatakse nende reisi- ja majutuskulud seoses nende osalemisega
ndukogu koosolekutel ja komiteede koosolekutel.

Noukogu liikmetel ei ole digust saada lahkumish(vitust.

HUT kohaselt margitakse Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes eraldi &ra, kui ndukogu liige on
majandusaasta jooksul osalenud vahem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

2013. aastal peeti kokku 12 ndukogu koosolekut. Noukogu koosseis muutus alates
06.07.2013. kuni 05.07.2013 toimus 7 ndukogu koosolekut. Giuseppe Prevosti ei osalenud 5
koosolekul ja Renato Bullani ei osalenud 4 koosoleku! 7-st ndukogu koosolekust. 06.07.2013
I6ppesid Guiseppe Prevosti ja Renato Builani volitused ja valiti uus ndukogu liige Ernesto
Achille Preatoni. Kdik teised ndukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel 2013. aastal nende
ametisoleku ajal toimunud koosolekutel.

Huvide konflikt

Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Noukogu liige eelistab
oma tegevuses ndukogu likmena &rilihingu huvisid isiklikele vi kolmanda isiku huvidele.
Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides &rilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile.

Néukogu I&htub oma tegevuses emitendi ja kdikide akisiondride parimatest huvidest.
AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et head Ghingujuhtimise tava on jérgitud.

Noukogu liikme kandidaat teavitab teisi ndukogu likmeid huvide konflikti olemasolust enne
tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral. Arilisest pakkumisest, mis tehakse
noukogu liikmele, tema ldhedasele v6i 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.

Noukogu lilkme |2hedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja temaga vdhemalt aasta
Uhist majapidamist omav isik. Noukogu liikmega seotud isik on tema v6i tema I&hedase poolt
juhitav vdi kontrollitav seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille
juhtimist tema voi tema l&hedane isik oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema véi tema
lahedase kasuks voi huvides vdi mille majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema véi
tema ldhedase majandushuvidega.

AS-i Pro Kapita! Grupp juhatus on veendunud, et head Ghingujuhtimise tava on jérgitud.
Majandusaastal 2013 ei esinenud huvide konflikte.

Noukogu lilge astub tagasi voi ta kutsutakse tagasi, kui tema huvide konflikt on olulise ja
kestva iseloomuga.
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3.34.

4.1.

4.2,

Noéukogu liige pr Sari Aitokallio teatas 21. jaanuaril 2013 nbukogust tagasiastumisest alates
31. martsist 2013. Ta selgitas, et ndukogust tagasiastumise tingis tema piiratud aeg ja
voimalik huvide konflikt tulevikus, ning ta réhutas, et lhtegi huvide konflikti ei ole
eksisteerinud ja ei eksisteeri tema ametiaja jooksul ndukogus.

Nbéukogu liige peab rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust (&riseadustiku
§ 324) ning teavitab viivitamata teisi ndukogu liikmeid enda kavatsusest osaleda ettevdtiuses
dritihinguga samal tegevusalal.

AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, st head Ghingujuhtimise tava on jérgitud.
JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO
Juhatus ja ndukogu teevad &riiihingu huvide parema kaitse eesmérgil tihedat koostdéd.

Juhatus ja ndukogu tbotavad (hiselt vélja &rilihingu plaanid tegevuspdhimdtted ja -
strateegiad.

Juhatus 1&htub ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga
regulaarselt strateegilisi juhtimise kiisimusi.

Juhatuse ja ndukogu tddjaotust reguleerib arilhingu pohikiri.

Noukogu on &rilihingu juhtimisorgan, mis planeerib &rilhingu tegevust, korraldab ariiihingu
juhtimist ning teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse lle. Ndukogushall teavitab aktsionaride
iildkoosolekut jarelevalve tulemustest.

Ndukogu kinnitab &rilihingu eelarve.

Noukogu nodusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad &rilihingu
igapdevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute tegemiseks, millega kaasneb:

osaluse omandamine vbi |dppemine teistes (hingutes voi

— ettevbtte omandamine, vé&randamine voi selle tegevuse lopetamine voi

— kinnisasjade vdi kinnistute vé&randamine, mille vadrtus lletab 300 000 eurct, ja (mis
tahes vaartusega} kinnisasjade vdi kinnistute koormamine vGi

— vélisfiliaalide asutamine ja sulgemine vbi

— Investeeringute tegemine, mis lletavad selleks majandusaastaks ettendhtud kulutuste
summa voi

— laenude ja volakohustuste vdtmine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettendhtud
summa (vélja arvatud kontsernisisesed laenud), voi

— laenude andmine ja voOlakohustuste tagamine, kui see véljub igapaevase
majandustegevuse raamest (vélja arvatud kontsernisisesed laenud);

Aktsiondride Uldkoosolek wvdib anda noukogule diguse suurendada aktsiakapitali
driseadustikus sétestatud ulatuses ja korras.

Juhatus on arilhingu juhtimisorgan, mis esindab ja juhib &rilihingut. Juhatus tegutseb
aridhingu juhtimisel vastavalt pohikirjale ja ndukogu seaduslikele korraldustele.

Aritihingut v8ib kaigis digustoimingutes esindada iga juhatuse liige (iksinda.

Juhatus nimetab ja vabastab &rilihingu direktorid ja raamatupidamise eest vastutava isiku
(tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste isikute volituste ulatuse.

Juhatus ja ndukogu tagavad, et vastastikune andmevahetus oleks piisav ja téhus.

Juhatus teavitab ndukogu korrapdraselt kdikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad
arilhingu tegevuse planeerimist ja &ritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende
riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi tdhelepanu sellistele muutustele arilihingu dritegevuses,
mis kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmarkidest korvale, ja toob vilja selliste muutuste
pohjused. Selline teave edastatakse lima viivituseta ja see hdlmab koiki olulisi asjaolusid.
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4.3.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Néukogu madratieb juhatuse poolt teabe edastamise tingimused ja selle sisu. Andmed, mis
on vajalikud noukogu otsuste tegemiseks, sealhulgas raamatupidamise aastaaruanne,
konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne ja audiitori jareldusotsus, saadab
juhatus ndukogule piisava ajavaruga enne néukogu koosoleku toimumist.

Juhatuse ja ndukogu liikmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel
konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe liikumise (ile.

Juhatus tagab konfidentsiaalsusnduete jargimise ka d&rilihingu tooGtajate poolt, kellel on
juurdepéis sellisele teabele. Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta,
mé&ranud alaliselt siseringi kuulujad ja eeskirjad siseringi deklaratsioonide esitamise kohta
arilihingule ning nimetanud isikud, kes tegelevad insaiderite registriga.

TEABE AVALDAMINE

EttevGte kohtleb koiki aktsiondre vordselt ja teavitab k&iki aktsiondre olulistest asjaoludest
vordselt.

Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna boérsil kasutab
ariihing NASDAQ OMX Tallinna bdrsi aktsiondridega suhtlemiseks ja lisab teabe &rilihingu
kodulehele aktsiondride ja investorite teavitamise korral [abi borsi.

Ettevdtte kodulehel on investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti kui ka inglise
keeles.

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d ja avaldab investori kalendri bérsi kaudu ja oma
kodulehel.

HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsioniridele kitiesaadav:

— aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

— Uldkoosoleku toimumise kuupdev, koht, paevakord ja muud Uldkoosolekuga seotud
andmed;

— pbhikiri;

— nbukogu poolt kinnitatud emitendi (ldised strateegiasuunad;
juhatuse ja ndukogu koosseis;
andmed audiitori kohta;

— majandusaasta aruanne;

— vahearuanded;

— aktsiondridevahelised kokkulepped, mis késitlevad akisionaridiguste kooskdlastatud
teostamist (kui need on sdlmitud ja emitendile teada);

— muud andmed, mis avaldatakse k&esoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d ja avaldab vajaliku info oma kodulehel. Arilihingu
teadmiste kohaselt puuduvad aktsionaridevahelised kokkulepped, mis késitlevad
aktsionaridiguste kooskdlastatud teostamist..

HUT kohaselt kirjeldavad juhatus ja ndukogu iildkoosolekule esitatavas majandusaasta
aruandes emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskdla kdescleva Hea
Uningujuhtimise Tavaga. Kui emitendi juhtimine erineb kéesolevas Heas Uhingujuhtimise
Tavas kirjeldatust, pdhjendavad juhatus ja ndukogu sellist korvalekallet.

Juhatus ja nbukogu kirjeldavad Uldkoosolekule esitatavas aruandes ka k&esolevas Heas
Uhingujuhtimise Tavas ndutud asjaolusid.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d ja lisab aastaaruandesse lilevaate HUT jargimise kohta.

HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaliilitikuid véi teisi isikuid emitendiga seotud
faktidest vdi hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka akisiondridele oma kodulehel.

Uldkoosolekul kas aktsiondride kiisimustele vastates véi muul viisil avaldatud siseteabe, mida
el ole varem avalikustatud, avalikustab emitent viitamata parast (ildkoosoleku toimumist.

I
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5.6.

VI

6.1.

6.1.1.

6.1.3.

Ariiihing ei ole teavitanud finantsanalliGtikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud
arilihingu aktsiate noteerimisel ajal vii parast seda.

Ariiihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, keliega rilihing peab &riaiaseid
|abiraakimisi.

NASDAQ OMX Tallinna bérsi emitentide HUT kohaselt ei ole emitent kohustatud avaldama
informatsiooni arialaste IAbirddkimiste kaigu kohta. Emitent voib anda sellist avaldamata
informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab v6i kavatseb pidada #rialaseid
I3biradakimisi. Sellisel juhul allkirjastab arilthing alati mitteavaldamise
konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab I&birdékimiste poolt asjaclust, et siseinfot ei saa
kasutada siseringitehingute tarvis. Arilihing registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena
insaiderite registris.

HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja anallitikuga labimdeldult ja
hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analiiiitikutega tegudest, mis vdiksid seada ohtu
analiiitiku  sdlfumatuse v8i emitendi sdltumatuse analiltikust. Emitent avalikustab
analiiiitikutega kohtumiste, analliitikutele vdi investoritele vdi institutsionaalsetele
investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi
kodulehel.

Emitent ei korralda kohtumisi anallilitikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi vahetult enne
finantsaruandluse {(vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupéevi.

AS-i Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et head (ihingujuhtimise tava on jargitud.
FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE
Aruandlus

HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning majandusaasta
jooksul vahearuanded.

Juhatus koostab raamatupidamise aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja ndukogu.
Noukogu koosolekul, kus vaadatakse labi majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka
emitendi audiitor. Emitendi juhatuse likmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud
lahkuvad nfukogu koosolekult ajaks, kui audiitor kannab ette auditeerimise olulisemad
jéreldused.

Aktsiondridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud
juhatuse ja ndukogu liikmed. Ndukogu teeb koos majandusaasta aruandega aktsiondridele
kattesaadavaks ka ariseadustiku § 333 Iikes 1 nimetatud ndukogu kirjaliku aruande selle
kohta.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d.

HUT kohaselt avalikustab emitent raamatupidamise aastaaruande lisana nimekirja emitendi
kontserni mittekuuluvatest arilihingutest, milles emitendi osalus on emitendile olulise
tahtsusega. Emitent avalikustab sellise &rilihingu &rinime, asukoha, osaluse suuruse,
tegevusala, aktsiakapitali suuruse ja eelneva majandusaasta puhaskasumi véi - kahjumi,

Puuduvad &riihingud, milles AS-if Pro Kapital Grupp on osalus ja mis ei kuulu AS-i Pro
Kapital Grupp kontserni aritihingute hulka.

HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi sidemed
aktsiondridega, kes on kasitatavad seotud isikutena raamatupidamise seaduse § 17 1bikes 2
osutatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite alusel.

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d.

&
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6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

Noukogu teeb koos iildkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsiondridele kittesaadavaks
andmed audiitori kandidaadi kohta, sealhulgas allpool nimetatud andmed tema &risidemete
kohta. Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval majandusaastal emitendi aruandeid
auditeerinud audiitor, siis avaldab ndukogu hinnangu tema tegevusele.

Enne, kui nbukogu esitab Uldkoosolekule valimiseks audiitori kandidaadi, kiisib ndukogu
audiitori kandidaadilt iilevaate selle kohta, milline tééalane, majanduslik v6i muu seos, mis
vOib mojutada audiitori séltumatust, on Ghelt poolt audiitori, tema juhtorganite ja
juhtivaudiitorite ning teiselt poolt emitendi ja tema juhtorganite vahel.

Néukogu 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 v6i maksab.

Kui ndukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis péhjendab ta iildkoosolekule eelmise
audiitoriga lepingu |dpetamise pdhjuseid.

AS Pro Kapital Grupp jérgib HUT-d.

AS Deioitte Audit Eesti valiti ettevotte audiitoriks 2013. majandusaastal. Audiitorile ettevitte ja
tema tiitarettevotete audiitorkontrolli eest makstav 2013. majandusaasta eest moodustab
52 000 eurot (ilma kdibemaksuta).

HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu sdlmimist lepingu
eelndu ndukegule kinnitamiseks. Audiitoriga sGlmitavas lepingus lepitakse eelkdige kokku
audiitori to6llesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei s6lmi lepingut, mille kohaselt auditeerimise
eest makstava tasu avaldamine on lepingu rikkumine.

Lepingu alusel kohustub audiitor teatama ndukogu esimehele viivitamata igasugusest ohust
audiitori soltumatusele voi t66 professionaalsusele, mis iimneb auditeerimise kdigus, vélja
arvatud juhul, kui selline oht kdrvaldatakse viivitamata.

Lepingu alusel kohustub audiitor viitamata teatama noukogule talle teatavaks saanud
olulistest asjaoludest, mis vdivad méjutada ndukogu t6dd ja emitendi juhtimist.

Audiitoriga sdlmitav leping ei tohi seada audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse
hindamisef.

Pro Kapital Grupp jargib HUT-d.

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

Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUT-d.

Lepingu alusel kohustub audiitor avaldama ndukogule ja lldkoosolekule temale tavaparase
auditi teostamise kaigus teatavaks saanud asjaolud, mis osutavad Hea Uhingujuhtimise Tava
mittejargimisele juhatuse v6i ndukogu poolt. Nende asjaolude kohta koostab audiitor
mérgukirja, mis esitatakse emitendile koos audiitori jéreidusotsusega. Audiitor ei kajasta
margukirjas asjaolusid, mida juhatus on Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitanud.

AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d.

Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus vdimaldavad audiitoril viia auditeerimine |Zbi vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

AS Pro Kapital Grupp raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.
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6.2.6.

Vi

7.1.

Vil

8.1.

8.2.

Auditeerimise jérelduste tutvustamisel ndukogule esitab audiitor muu hulgas:

— (levaate auditeerimise kaigust, koostddst sisekontrolli toétajate ja juhatusega, samuti
olulistest teemadest, mida juhatusega arutati, ning ettepanekutest, mida juhatus
raamatupidamise aastaaruande koostamisel arvesse ei votnud;

— (Ulevaate audiitori s6ltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise jooksul;

— analiiisi muutustest omakapitalis ja asjacludest, mida ei ole kajastatud avalikustatavas
aruandes, kuid mis on olulise tdhtsusega emitendi finantsseisukorrast ja —tulemusest
arusaamisel,

— enda arvamuse Uhekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises kasutatava
arvestuspdhimbtte ja selle mdju kohta;

— enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.

Audiitor esitab eespool kirjeldatud lilevaate, analtiiisi ja arvamuse ndukogule kirjalikult.
AS Pro Kapital Grupp jargib HUT-d.
Personalipoliitika

Ettevitte personalipoliitika eesmargiks on tagada ettevbite strateegiliste eesmarkide
slluviimine kdikide téotajate poolt ning saavutada hinnatud té6andja maine. Ettevdte kasutab
nii ettevottesiseseid kui ka -viliseid varbamisprotsesse, kuid vabade ametikohtade tditmisel
eelistatakse juba ettevottes téotavaid inimesi. Personalipoliitika satestab juhtimisvétted ja -
tavad, kontserni infovahetuse ja olulised t66pohimotted.

Koolitus- ja palgapoliitika toetavad Oppivat organisatsiooni eesmargiga j&ada
konkurentsivoimeliseks tédandjaks.

Ettevotte personalipoliitika on pidevas arengus.

Dividendipoliitika

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 ja 2004. aasta eest maksti dividende summas 2 039 501 eurot.

Ettevite ei saa tagada dividendide maksmist tulevikus ega nende suurust dividendide
maksmise korral. Ettevitte poolt tulevaste dividendide véljakuulutamine ja maksmine ning
nende suurus sdltuvad ettevbtte tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest,
tulevikuvéljavaadetest, jaotamiseks clevast kasumist ja muudest asjacludest, mida juhtkond
peab sel ajal asjakohaseks. Lisaks sellele teeb juhtkond iksnes ettepaneku jaotatavate
dividendide suuruse kohta. Néukogul on digus muuta sellist eftepanekut ja ettepaneku
kinnitab 18plikult aktsionéride {ildkoosclek.



Juhtkonna deklaratsioon

Juhtkonna likmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu véetud Eurgopa Liidus,
koostatud 2013. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne bige ja Bdiglase Ulevaate ASi Pro
Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevdtjate kui terviku varadest, kohustustest,
finantsseisundist ja kasumist v8i kahjumist ning tegevusaruanne annab bige ja Giglase Glevaate ASi
Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevStjate kui terviku #ritegevuse arengust ja
tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtlugfe kirjeldust.

Paclo Michelozzi  Ettevétte juht A7/ 10, apri 2014
Juhatuse liige ' '

10. aprill 2014

Allan Remmelkoor  Tegevjuht

Juhatuse liige /’ /
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2013 31.120812

e o

VARAD
Kéibevara
Raha ja pangakontod 8 2759 707
Liihiajalised nouded 9 2738 3198
Varud 10 45 587 48 191
Kiibevara kokku 51 084 52 096
Pé&hivara
Pikaajalised nduded 168 164
Edasilitkkunud tulumaksuvara 26 540 464
Materiaalne péhivara 11 20 221 21161
Kinnisvarainvesteeringud 12 26 001 26 089
Immateriaalne pdhivara 280 288
Pdhivara kokku 47 210 48 166
VARAD KOKKU 6 98 294 100 262

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused

Lihiajalised volakohustused 13 11730 11 692
Ostjate ettemaksed 501 652
Liihiajalised vdlad tarnijatele 14 2133 2305
Maksukohustused 189 102
Liihiajalised eraldised 47 2035
Lihiajalised kohustused kokku 14 600 16 786
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vblakohustused 15 17 040 15706
Pikaajalised volad tarnijatele 54 33
EdasilOkkunud tulumaksukohustus 26 1758 1858
Pikaajalised eraldised 147 131
Pikaajalised kohustused kokku 18 999 17 728
Kohustused kokku 6 33 599 34 514
Emaettevotte aktsionaridele kuuluvy omakapital
Aktsiakapital nimivadriuses 19 10 821 10 637
Ulekurss 19 1474 0
Kohustuslik reservkapital 19 1064 0
Umberhindluse reserv 19 11 330 11 330
Valuutakursivahed -1 277 -1213
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 42 378 490 624
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum} -2 600 -6 182
Emaettevotte aktsionéridele kuuluv omakapital kokku 63190 64 196
Mittekontrolliv osalus 20 1505 1552
Omakapital kokku 64 695 65 748
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 98 294 100 262

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

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013

tuhandeles eurodes Lisa 2013
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Miigitulu 6,21 12287
Miilidud kaupade ja teenuste kulu 22 -8 199
Brutokasum 3088
Turustuskulud 23 -420
Uldhalduskulud 23 -4606
Muud &ritulud 24 410
Muud &rikulud 24 -167
Arikasum ({-kahjum) 6 -1695
Finantstulud 25 447 48
Finantskulud 25 1414 1465
Kasum (kahjum) enne maksustamist -2662 -6302
Tulumaks 26 84 141
Aruandeperioodi kasum (kahjum) jatkuvatest tegevusvaldkondadest 2578 -6179
Aruandeperioodi puhaskasum (kahjum) -2578 -6179
Aruandeperioodi kasumi (kahjumi) jaotus:
Emaettevitja -2600 6182
Mittekontrolli osalus 22 3
Muu koondkasum (kahjum), tulumaksujargne
Valuutakursi vahed vélistehingutest -64 -83
Muu aruandeperioodi koondkasum {-kahjum), tulumaksujérgne -64 -83
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) kokku 2642 -6 262
Aruandeperioodi koondkasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevotja osa -2664 -6265
Mittekontrollitava osaluse osa 22 3
Kasum {-kahjum) aktsia kohta
Jatkuvatest ja I16petatud tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 -0,05 0.12
Lahustatud puhaskasum {-kahjum} aktsia kohta (eurodes) 27 -0,05 -0.12
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta {(eurodes) 27 -0,05 -0.12
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta {eurodes) 27 -0,05 -0.12

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

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013

Tuhandetes eurodes Lisa 2013 201
Pdéhitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kasum (kahjum) -2 578 -6(
Korrigeerimised:

P&hivara kulum 11 794 8

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 12 85 102

Kasum / kahjum pohivara milgist ja mahakandmisest -4

Varude allahindlus 0

Finantstulud ja -kulud 1329 1405

Edasiliikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 26 -176 -198

Valuutakursi kahjum 64 83

Muud mitterahalised muutused (netosummades) -738 -1 003
Muutused kaibevahendites:

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 9 460 -333

Varude muutus 10 2604 4 995

Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -126 825

Eraldiste muutus -1 972 902
Pohitegevuse rahavood kokku -258 2 405
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel -47 -73
Laekunud materiaalse pohivara miiligist 10 3
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 -302 -1 025
Laekunud kinnisvarainvesteeringute miiligist 12 318 25
Netorahavoog tiitarettevotjate soetamisest 7 0 -9
Laekunud intressid 17 28
Rahavood investeerimistegevusest kokku -4 -1 051
Rahavood finantseerimistegevusest
Aktsiakapitali suurendamine 19 1658 0
Laekunud volakirjade emissioonist 18 1640 0
Saadud laenud 2930 566
Saadud laenude tagasimaksed -2 757 -8 417
Makstud intressid -1157 -1433
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 2314 -9 284
Raha ja raba ekvivalentide muutus 2 052 -7 930
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 707 8 637
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 8 2759 707

Konsaolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on k3esoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa1. Uldine informatsioon

Ettevotja) 31. detsembril 2013 I8ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaa
anne allkirjastati juhatuse poolt 10. aprillil 2014. kg

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi Emaettevétja) ja tema tltarettevdtjate (edaspidi koos Grup %\

Eesti Vabariigi &riseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning néukogu poolt he

AS\Deloitse Auk: Bosg
L

kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, aktsiondride Uldkoosolekul. Aktsiondridel on digus juhatuse poolt koostatud ja
ndukogu poolt kinnitatud ning esitatud konsolideeritud majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning
nduda uue konsolideeritud majandusaasta aruande koostamist.

AS Pro Kapital Grupp on Eesti Vabariigis registreeritud aktsiaselts ja Ettevotja teguiseb Eestis, Latis,
L eedus ja Saksamaal.

Alates 23. novembrist 2012 on ASi Pro Kapital Grupp aktsiad olnud noteeritud NASDAQ OMX
Tallinna Borsi lisanimekirjas. Seisuga 31. detsember 2013 on Ettevotja pdhiaktsionérid jargmised:

Osalus
Aktsionar Asukohariik 31.12.2013 31.12.2012
Clearstream Banking Luxembourg S.A Luksemburg 22,37% 22,23%
Eurofiduciaria S.r.l. ltaalia 13,50% 12,84%
Svalbork Invest OU Eesti 12,64% 12,86%
Sueno Latino AG Liechtenstein 8,37% 8,51%
A.F.l. American Financial Investments Ltd. Liechtenstein 8,09% 8,20%
Anndare Ltd. lirimaa 6,08% 6,27%

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on vilja toodud Ettevétia registreeritud
aadress. Ettevotja ja tema tutarettevitjate (Grupp) peamised tegevusvaldkonnad on vilja toodud lisas
5.

Lisa 2. Uute ja tiiendatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite
(IFRS) rakendamine

2.1 IFRSi muudatuste méju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes
avalikustatavale informatsioonile

2013. aastal rakendatud arvestuspbhimdtted on kooskdlas nendega, mida kasutati Grupi
31. detsembril 2012 16ppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruande koostamisel.

K&esoleval perioodil kehtivad standardid ja tolgendused.

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt avalikustatud ja Euroopa Liidu
poolt vastu vdetud kehtivate standardite muudatused, mida rakendati kéesoleval perioodil, on
jargmised:

» IFRS 13 “Oiglase viirtuse mdsétmine”, vastu voetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 voi pérast seda),

e [FRS 1 muudatused “Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne
kasutuselevott” — Oluline hiiperinflatsioon ja kindlaksméé&ratud kuupdevade kdrvaldamine
esmakordsete kasutuselevdtjate puhul, vastu voetud Eurcopa Liidus 11 detsembril 2012
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 vai parast seda),

= [FRS 1 muudatused “Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne
kasutuselevott” — Valitsuse laenud, vastu vbetud Euroopa Liidus 4. mértsil 2013 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 v{i parast seda),

* IFRS 7 muudatused “Finantsinstrumendid: avalikustatav teave” — Finantsvarade ja —
kohustuste tasaarvestus, vastu vbetud Euroopa Liidus 13. detsembril 2012 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 v&i parast seda),

.
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vastu vbetud Eurcopa Liidus 5. juunil 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest,
algavad 1. juulil 2012 vGi parast seda),
s |AS 12 muudatused “Tulumaks” — Edasilikkunud tulumaks: alusvara katmine, vastu voghg
Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis alga
1. jaanuaril 2013 voi pérast seda),
* [|AS 19 muudatused “Hiivitised tdbtajatele” - Tobsuhtejirgsete hivitiste arvest -
téiendamine, vastu vbetud Euroopa Liidus 5. juunil 2012 (rakendatakse alates majandug-
aastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 v6i pérast seda), g
* Mitmesuguste standardite muudatused “IFRSide tiiendused (2009-2011. aasta tsiikke!)| @n
seotud iga-aastase IFRSi arendusprojektiga (IFRS 1, IAS 1, IAS 16, IAS 32, IAS 34) muudatlste

peamine eesmark on korvaldada vastuolud ja tdpsustada sOnastust, vastu vdetud Euroopa Liidus
27. martsil 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 véi
pérast seda),

* IFRIC 20 “Paljanduskulud pealmaakaevanduse tootmisetapis™, vastu véetud Euroopa Liidus
11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2013 véi
parast seda).

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

{ASB pooilt avaldatud standardid ja télgendused, mis on Euroopa Liidus vastu véetud, kuid mida veel
ei rakendata

Finantsaruannete avalikustamise kuupdeva seisuga on Euroopa Liit vétnud vastu jirgnevad
standardid, parandused ja tdlgendused, mis ei ole veel rakendatavad:

¢ [FRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, vastu vietud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vbi parast seda),

¢ IFRS 11 “Uhised ettevdtmised”, vastu vdetud Eurcopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 v&i péarast seda),

e [FRS 12 “Muudes majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine”, vastu voetud
Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad
1. jaanuaril 2014 v&i pérast seda),

* |1AS 27 (muudetud 2011) “Konsolideerimata finantsaruanded”, vastu véetud Euroopa Liidus
11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 voi
parast seda),

s |AS 28 (muudetud 2011) “Investeeringud tiitar- ja sidusettevotetesse”, vastu vdetud
Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad
1. jaanuaril 2014 voi parast seda), )

¢ Muudatused IFRSis 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRSis 11 “Uhised
ettevitmised” ja IFRSis 12 “Muudes majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine” —
Ulemineku juhised, vastu vdetud Euroopa Liidus 4. aprilli 2013 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 vdi pérast seda),

e Muudatused I[FRSis 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRSis 12 “Muudes
majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine” ja IAS 27 (muudetud 2011)
“Konsolideerimata finantsaruanded” — investeerimisettevotted, vastu vBetud Euroopa Liidus
20. novembril 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 voi
parast seda),

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

e JAS 36 muudatused “Varade viaartuse langus” — mitte-finantsvara kaetava vairtuse
avalikustamine, vastu vdetud Euroopa Liidus 19. detsembril 2013 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 v5i parast seda),

¢ |AS 39 muudatused “Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&dtmine” — muudatused tuletis-
instrumentide kajastamises ja riskimaandamise arvestuses, vastu véetud Euroopa Liidus
19. detsembril 2013 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2014 voi
pérast seda).

Ettevitia eeldab, et nende standardite, kehtivate standardite muudatuste ja tdlgenduste esmasel
rakendamisel ei ole Ettevitja raamatupidamise aruannetele olulist moju.

L
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Lisa 3. Olulised arvestuspdhimétted

3.1 Vastavuse kinnitus

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses Rahvusvahdi
Finantsaruandluse Standarditega (IFRS) nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus, ja vastav

Eesti raamatupidamise seadusega. g

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes soetusmaksumusest, va
teatud kinnisvarad, kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on Gmber hinnatud v&i
kajastatud diglases vadrtuses, nagu on kirjeldatud arvestuspdhimdtetes. Soetusmaksumus pdhineb
ildjuhul diglasel vaartusel, milleks on vara eest makstava tasu diglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimétted, mida kasutati konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, on toodud allpool.

3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevétja ning tema poolt kontrollitavate
ettevdtjate (tltarettevdtjad) finantsaruandlusest. Kontroll on saavutatud, kui Emasttevétjal on vdime
kontrollida ettevdtja finants- ja tegevuspoliitikat tagamaks ettevotja kasumliku tegevuse.

Ettevbtja kajastab titarettevdtja tulusid ja kulusid konsolideeritud kasumiaruandes ja koondkasumi-
aruandes alates kontrolli saavutamise kuup&evast kuni kuupdevani, mil Ettevdtja kaotab kontrolli
tutarettevotja iile. Eftevotja omistab kasumi véi kahjumi ja muu koondkasumi iga komponendi Ema-
ettevdtia omanikele ja mittekontrollivatele osalustele. Ettevdtja omistab koondkasumi Emaettevdtja
omanikele ja mittekontrollivatele osalustele isegi juhul, kui selle tulemuseks on kontrollidiguseta
osaluste negatiivne saldo.

Vajadusel tehakse tutarettevotjate finantsaruannetese asjaomaseid korrigeerimisi, et tagada kooskéla
Grupi arvestusmeetoditega.

Konsolideerimisel elimineeritakse tdielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.
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Grupi osaluste muutused olemasolevates tiitaretievitjates

mislike vadrtuste muutusi kajastatakse ldhtudes nende omandisuhete suurusest. Muutused m
kontrolliva osaluse suuruses ja makstud vdi saadud summade vahel kuuluvad Ettevotja omanikél
ning kajastatakse otse omakapitalis. e

Kui Grupp minetab kontrolli titarettevotja ile, siis saadud kasum véi kahjum, mis kajastats ;
kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu diglase véartuse ja 3

jaédnud osaluse diglase vaartuse vahena ja (i) eelnevalt kajastatud tiitarettevétja varade (sh firma-
vadrtus) ja kohustuste raamatupidamisliku vdartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena.
Kui titarettevbtjia varasid kajastatakse Umberhinnatud vdi Giglases v&artuses ja (mberhindlusega
kaasnev kumulatiivne kasum voi kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali koosseisus,
kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina ja omakapitalis kajastatud summad nii nagu oleks Grupp
vastava vara midnud vbi maha kandnud (ehk klassifitseeritakse (imber kasumiaruandesse voi
kantakse otse jactamata kasumisse vastavalt rakenduvates IFRSides ettendhtud korras). Allesjadnud
endisesse titarettevitjasse tehtud investeeringu Giglane vaartus kontrolli minetamise hetkel loetakse
esmaseks arvelevotmise diglaseks vddrtuseks vastavalt IAS 39 tingimustele véi kui asjakohane, siis
sidusettevitja voi Uhisetievotja soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Ariiihendused kajastatakse omandamismeetodil. Arilihenduse kdigus omandatud osaluse soetus-
maksumust hinnatakse diglases vaartuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja kohustuste
ning omandatavas dhingus kontrolli omandamise eesmérgil dra antud omakapitali instrumentide
Oiglases vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse Uldjuhul nende tekkimisel
aruandeperioodi kasumiaruandes.

Omandamise kuup@eval vdetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende diglases vaértuses,

vélja arvatud:

» edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustused, ja varad ja kohustused, mis on seotud
omandatava tiGtajate hivitiste kokkulepetega ning mis kajastatakse ja mdddetakse kooskélas
vastavalt I1ASiga 12 ja IASiga 19;

» kohustused ja omakapitaliinstrumendid, mis on seotud omandava aktsiapbhise maksetena
antava hivede asendamisega omandaja aktsiapOhise maksetena antavate hiivedega ja mida
mdddetakse kooskdlas IFRSiga 2 Aktsiapdhine makse omandamise kuupaeval; ja

» pbhivarad (voi mldgigrupid), mis on liigitatud miiligiks hoitavaks vastavalt IFRSile 5 Miiiigiks
hoitavad pbhivarad ja Iopetatud tegevusvaldkonnad, mida mobddetakse kooskdlas seile
standardiga.

Véértust, mis lletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva osaluste ja varem
soetatud osaluste (kui oli} ja tuvastatava omandatud netovara vahet véljendatakse firmavaartusena.
Omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse
(kui oli) oiglase vaartuse ja omandatud netovara diglase vé&rtuse negatiivne vahe kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise korral
proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas diglases vaartuses vdi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise vdimaluste
vahel tehakse tehingupdhiselt. Muudel juhtudel moddetakse mittekontrollivat osalust diglases
vadrtuses voi vajadusel muudes IFRS’ides maératletud alustel.

Kui &rilihenduse kaigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis tekib
tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa &rilihenduse soetus-
maksumusest ning moddetakse soetamise hetkel Giglases vaartuses. Muutusi tingimusliku
kokkuleppe diglases vaartuses, mida saab tdlgendada kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvalt, mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi muuda-
tused on sellised muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa liletada (ihte aastat alates
soetuskuupaevast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete diglases vairtuses
kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalis kajastatud

«
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tingimuslikke kokkuleppeid edaspidi imber ei hinnata ning nende realiseerumine kajastatakse o
kapitali muutusena. Vara voi kohustusena kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 v&i AE
37 Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vaartuse muutuse moj
kasumiaruandes.

Juhul kui drilhendus saadakse ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava omakapithig
omandamiskuupdevaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga ringi diglasesse vaartusep
ning sellest tekkiv vdimalik kasum vbi kahjum kajastatakse kasumiaruandes. :
Enne omandamiskuupdeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad, mis varem olid kajastgt
muus koondkasumis, klassifitseeritakse sellise osaluse véorandamisel imber kasumiaruandesse. | :

Kui majandusaastal aset leidnud ariihendus on majandusaasta I16pu seisuga 16puni viimata, voeta

‘Aﬁhﬂeﬂl

AS

puuduvas osas (lles eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt llalpool).
Vajadusel kajastatakse taiendav vara véi kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse
tehingupéeval eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid mdjutanud varade ja
kohustuste vdartusi.

3.5 Firmavéaaritus

Ettevoite omandamisel tekkinud firmavéartus kajastatakse omandamise kuupéeva soetusmaksumu-
ses (vt lisa 3.4 Ulalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse langusest tulenevad allahindlused, kui
iildse.

Vaartuse testide labiviimise eesmargil jagatakse firmavaartus arilhenduse kajastamise hetkel igale
Grupi raha teenivale Uksusele (v6i raha teenivate liksuste gruppidele), mis eeldatavasti saavad
tutevikus kasu antud firmavaartusest.

Raha teeniva Uksuse, mille juurde kuulub firmavéértus, vaartuse test viiakse labi igal aruandeperioodil
vl sagedamini, kui esineb mérke, et lksuse véartus vaib olla langenud. Kui raha teeniva iiksuse
kaetav vaartus on madalam kui jddkmaksumus, hinnatakse esmajérjekorras alla iga raha teeniva
Uksuse juurde kuufuv firmavéartus, edasi hinnatakse proportsionaalselt alla koikide iiksusesse
kuuluvate varade jdakmaksumused. Firmavaartuse allahindlusi ei tiihistata.

Vastava raha teeniva (ksuse vdd&randamisel lisatakse Uksuse juurde kuufuv firmavaartus kasumi-
aruandesse.

3.6 Viélisvaluuta

Grupiettevdtjate konsolideerimata raamatupidamise aastaaruannete koostamisel on kdik aruande-
perioodi vélisvaluutapdhised tehingud kajastatud arvestusvaluutades tehingukuupdeval kehtinud
asukohamaa keskpanga valuutakursside alusel. Igal bilansipéeval arvutatakse monetaarsed saldod
timber vastavalt bilansipdeval kehtivatele asukohamaa keskpankade valisvaluutakurssidele. Mitte-
monetaarsed oOiglases vadrtuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse tUmber nende vadrtuse
mé&éramise ajal kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid
bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes (imber ei arvutata.

Monetaarsete varade imberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna vi kuluna, véalja arvatud:

+ vilisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille otstarbekohasesse
kasutusvalmidusse viimine votab aega ning mis on arvestatud nende varade soetus-
maksumusse méadral, mil neid on v&imalik kasitleda nende vélisvaluutalaenude intressikulu
korrigeerimisena;

« kursivahed teatud vélisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt; ja

« kursivahed monetaarsetelt varadelt vdi kohustustelt, mis saadakse valismaiselt driiiksuselt voi
makstakse sellele ning mille laekumine pole planeeritud ega téenéoline (seega moodustab see
osa netoinvesteeringust véfismaises &riliksuses), mida kajastatakse esialgselt muus koond-
kasumis ja klassifitseeritakse monetaarse vara vdi kohustuse arveldamise korral omakapitalist
Umber kasumiaruandesse.

Konsolideerimisel arvutatakse Grupi vélismaiste ariliksuste varad ja kohustused Gimber eurodesse
aruandeperioodi 16pu kuupéeval kehtinud Eurcopa Keskpanga vélisvaluutakursside alusel. Kasumi-
aruande kirjed on Umber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi. Juhul, kui vaadeldaval
perioodil esineb valuutakursside suuri kdikumisi, kasutatakse tehingupdevadel kehtinud valuuta-
kursse. Umberhindamise tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumi
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on kajastatud muus koondkasumis ja omakapitalis (omistatakse vastavalt vajadusele mit
kontrollivatele osalustele).

Valismaise &riliksuse vodrandamisel (ehk Grupi kogu osaluse vodrandamisel valismaises &riitksus
voi voorandamisel, millega kaasneb vilismaist &riliksust sisaldava tiitarettevdtia (le kontn
kaotamine) klassifitseeritakse selle ilksusega seotud omakapitalis kajastatud kumulativne ku
vahede summa Umber kasumiaruandesse.

Lisaks sellele omistatakse tltarettevdtja osalisel vidrandamisel, mille kiigus Grupp tiitarettevétja
kontrolli ei kaota, valuutakursi vahede kumulativse summa proportsionaalne osa Umber mi

kontrollivatele osalustele ning seda ei kajastata kasumiaruandes. Mis tahes muul osali
vodrandamisel klassifitseeritakse valuutakursivahede kumulativse summa proportsionaalne osa
Umber kasumiaruandesse.

Vélismaise ettevotja soetamisel tekkinud varade ja kohustuste Giglaste vaartuste muutusi kisitletakse
vilismaise ettevdtja varade ning kohustustena ning need konverteeritakse aruandeperioodi l6pu
kuupéeva kursiga. Tekkinud kursivahed kajastatakse muus koondkasumis ja omakapitalis.

Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Eurcopa Keskpanga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljirgnevalt :

2013
(eurodes) 31.12.2013 2013 keskmine 31.12.2013 keskmine
Lati latt (LVL) 1,42287 1,42552 1,43328 1,43410
Leedu litt (LTL) 0,28962 0,28962 0,28962 0,28962

3.7 Raha ja rahavood

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

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

3.8 Varud

Varud on hinnatud l3htudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v8i neto realiseerimis-
vaartus. Uksikult eristatavate objektide puhul l&htutakse soetusmaksumuse madramisel 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
realiseerimisvaértus on mudgihind, millest on maha arvatud varude Iopetamiseks ja midgi
sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.

3.9 Materiaalne pdhivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks vbi administratiivsetel eesmarkidel,
kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes (mberhinnatud vaartuses, mis on vérdne selle
Oiglase vaartusega Umberhindluse kuupZeval, milles on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
hilisemad vara vadrtuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha
korrapéraselt, et raamatupidamislik j&&kmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest j&ak-
maksumusest, mis ma&ratakse diglase vaartuse alusel aruandeperioodi [8pu kuupdevalt.

Maa ja ehitiste Gmberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja akumuleerunult
omakapitalis vélja arvatud ulatuses, mis selline imberhindlus valjendab varem kajastatud allahindluse
tiihistamist, mis puhul kajastatakse Umberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis
tiihistab varasemat allahindluse kulu. Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste vaartuse
vahenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis (letab vGimalikku varasemalt Gmberhindluse

reservis kajastatud summat.
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Umberhinnatud ehtiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud ehitise mii{?
vdi mahakandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse pohivara iimberhindly
reservi jadk otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

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

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara (vélja arvatud maa) soetusmaksumus Wai
hinnanguline véértus, millest on lahutatud nende I6ppvéaartus, varade kasuliku eluea jooksul,
kasutades lineaarse amortisatsiooni meetodit. Varade kasulikud eluead, I5ppvaartused ja
amortisatsioonimdérad vaadatakse lle vahemalt kord iga aruandeperioodi 16pus ning eelnevatest
hinnangutest erinevate ootuste puhul kajastatakse muutused arvestushinnangu muutusena edasi-

ulatuvalt.

Materiaalse pbhivara objekti kajastamine |Gpetatakse selle védrandamisel voi kui vara kasutamisest
ega vobrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pghivara objekti kajastamise
lopetamisest saadav kasum voi kahjum méératakse kindlaks netovddrandamistulu ja objekti
raamatupidamisliku maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pdhivara gruppide Idikes 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/vdi kinnisvara
vadrtuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara vaartuse kasvu eesmérgil ehitatav kinnisvara) eesmérgil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja millel on mitmeid vbimalikke kasutuseesmdérke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmaérgi
muutumisel on vara bitansis Umber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupdevast
rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid arvestuspdhimdtteid, kuhu kinnisvarainvesteering limber
klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid méodetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis pdhinevad
kord aastas sdltumatute kinnisvarahindajate pooit kindlaks méaratud turuhindadel; vimaste tehingute
hindadel, mis hdlmavad sarnaseid objekte (korrigeerides erinevuse hinnangut); vdi kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutustest tulenevat
kasumit ja kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud tegevuskulud/muu tegevustulu”.
Oiglases vaértuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine [6petatakse objekti védrandamise! voi siis, kui kinnisvara-
investeering on pisivalt kasutamisest eemaldatud ning selle védrandamisest ei eeldata tulevikus
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest vdi vdorandamisest
tulenevad kasumid voi kahjumid maératakse kindlaks netomilgitulu ja vara raamatupidamisliku ja3k-
maksumuse vahena ning need kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise v6i
vodrandamise pericodil.

T
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3.11 Immateriaalne pdhivara

Immateriaalse pbhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamdar
kasutusdigusi ja firmavaartust. i

—_—

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed p&hivarad kajastatakse soetusmaksumuses, miti
on véhendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste vorf: “?
Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Inmateriaalset vara amortiseeritakse masrag;
20% aastas, vélja arvatud kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne pdhivara. Kasut
diguse kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimis- _
perioodiks on kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pohlvarad
kajastatakse soetusmaksumuses, mida on vdhendatud vara vadrtuse langusest tulenevate alla-
hindluste vorra.

Ariihenduse kiigus omandatud immateriaalne vara, mida kajastatakse firmavaartusest eraldi,
voetakse esialgselt arvele omandamise kuupdeval maaratud Siglases védrtuses (mida kisitletakse
nende varade soetusmaksumusena). Edaspidi kajastatakse 4&rilihenduse kdigus omandatud
immateriaalset pohivara soetusmaksumuses, mida on vdhendatud akumuleeritud kulumi ja vara
véartuse langusest tulenevate allhindluste vorra, sarnaselt eraldi omandatud immateriaalsele pohi-
varale.

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

Immateriaalne pdhivara kajastamine Iopetakse selle voGrandamisel vdi kui vara kasutamisest ega
védrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise I6petamisest
tulenev kasum vdi kahjum mé&ratakse kindlaks netomdiigitulu ja vara raamatupidamisliku jaak-
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise IGpetamisel.

3.12 Materiaalse ja inmateriaalse pShivara védrtuse langus (va firmavéirtus)

Grupp hindab igal aruandekuupdeval materizalse ja immateriaalse vara véimalikule vairtuse
langusele viitavate asjaclude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab Ettevotja vara
kaetavat vadrtust. Kui iksiku vara kaetavat véartust ei ole voimalik hinnata, teeb Grupp kindlaks selle
raha teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu konealune vara kuulub. Kui eksisteerib moistlik ja
jariepidev alus, saab Uldkasutatava vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale (iksusele voi
vaikseimale raha teenivate liksuste grupile, mille jaoks eksisteerib moistlik ja jérjepidev alus.

Olenemata sellest, kas on olemas vaartuse langusele viitavaid asjaolusid, kontrollib Ettevotja
piiramatu elueaga immateriaalse vara vaartuse langust kord aastas.

Kaetav vaartus on kas selle raha teeniva Uksuse diglane vaartus, millest on maha arvatud muigi-
kulutused, voi kasutusvaarius, olenevalt sellest kumb neist on kérgem. Kasutusviairtuse hindamisel
diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge nildisvaartuseni maksueelse diskontomédraga, mis
kajastab turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja varaga seotud spefsiifilisi riske, mille suhtes
tulevaste rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud.

Juhul kui kaetav véértus on madalam vara (v8i raha teeniva ilksuse) raamatupidamislikust vaartusest,
siis vara (v8i raha teeniva liksuse) raamatupidamislikku jaikmaksumust vihendatakse selle kaetava
vaartuseni. Kahjum vara véértuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara
kajastatakse selle imberhinnatud véértuses ning Umberhinnatud vara véartuse langusest tulenevat
kahjumit kasitatakse Umberhindluse véhendamisena (vaata Lisa 3.9 (lalpool).

Juhul kui varem alla hinnatud varade (vbi raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on tdusnud,
suurendatakse vara (vi raha teeniva ksuse) vaartust selle kaetava vairtuseni, kuid selliselt, et vara
(vGi raha genereeriva liksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka iletama vaAartust mis varal (véi
raha teenival Uksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindiuse tlhistamine
kajastataks aruandeperioodi allahindluse kulu v&hendamisena, valja arvatud Gmberhindluse meetodil
kajastatud varad, mille puhul ndidatakse seda iimberhindluse suurenemisena (vaata Lisa 3.9 Gleval).

&
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3.13 Investeeringud tiitarettevofjatesse (Emaettevotja konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud tltarettevbtjatesse, mida ei hoita miiigi eesmérgil, kajastatakse Emaettevilj
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses. !

3.14 Finantsinstrumendid

Finantsvarad ja —kohustused kajastatakse siis, kui majandustksusest saab instrumendi lepingul rg
osapool.

ASIlaeloimm

Finantsvarade ja —kohustuste arvelevdtmisel liidetakse voi lahutatakse vastavalt vajadusele nende
diglasele(-st) vaartusele{-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara vbdi — kohustuse
omandamise vdi emiteerimisega (vélja arvatud diglases vaartuses muutustega 1abi kasumiaruande
kajastatavad finantsvarad ja —kohustused}. Tehingukulud, mis on ctseselt seotud diglases vadrtuses
muutustega [@bi kasumiaruande kajastatava finantsvara voi —kohustusega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) diglases vadrtuses muutustega
labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (ii) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, {iii)
miiigivalmis finantsvarad ning (iv) laenud ja nduded. Finantsvara liigitus oleneb finantsvara
olemusest ja eesmérgist ning see madratakse esmakordsel kajastamisel. Tavapéirastel turu-
tingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miilike kajastatakse vGi nende kajastamine I6petakse,
kasutades tehingupaevapdhist arvestust. Tavaparastel tingimustel toimub ost vdi milik on finantsvara
ost voi miidk vastavalt lepingule, mille tingimuste kohaselt antakse finantsvara ile ajavahemiku
jooksul, mis on tavaliseit kehtestatud digusaktidega vdi kujunenud kokkuleppeliselt konkreetsel turul.

Efektiivse intressiméédra meetod

Efektiivse intressimdfra meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar
on maér, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased iaekumised (sh koiki lepingu osapoolte
vahel makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimddra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja koiki muid lisatasusid vai allahindiusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja vi
vajaduse Kkorral lihema perioodi jooksul tpselt finantsvara jddkmaksumusse.

Tulu kajastatakse vblainstrumendi sisemise intressiméddra alusel, va finantsvarad mida liigitatakse
Oiglases vairtuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

Oiglases védriuses muutusteqa lébi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse Giglases vaartuses muutustega |&bi kasumiaruande kajastatavateks finants-
varadeks kui see on liigitatud kauplemiseesmérgil hoitavaks vdi esmasel kajastamisel méaratletud kui
Oiglases vaartuses muutustega l&bi kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmérgil hoitavaks, kui see on:

» omandatud peamiselt edasimiligi eesmérgil ldhitulevikus; véi

= maératletud finanisinstrumentide portfelli osa, mida Grupp haldab (hiselt ja mille kohta on
tdéendeid hiljuti toimunud |Ghiajalise kasuvotmise kohta; voi

« tuletisinstrument, mis ei ole masratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Finantsvarad, va kauplemise eesmérgil hoitavad finantsvarad, vbidakse esmasel kajastamisel

maaratleda kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, kui:

+ see kas kdrvaldab vi vihendab oluliselt modtmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul
juhul esineks; voi

» finantsvarade, -kohustuste vii nende mélema rithma juhitakse ja selle tulemuslikkust hinnatakse
Oiglase vaartuse alusel vastavalt dokumenteeritud riskijuhtimise v6i investeerimise strateegiale
ning informatsiooni rihma koha antakse Grupi siseselt sellel alusel Etievdtja juhtkonna vbtme-
isikutele; voi

« see on ilhest voi enamast varjatud tuletisinstrumendist koosneva segainstrumendi osa ning IAS
39 kohaselt on lubatud segainstrumenti (vara vdi kohustust) tervikuna kajastada oGiglases
vaartuses labi muutustega kasumiaruandes.
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Kasumiaruandes kajastatav Umberhindluse kasum vdi —kahjum sisaldab finantsvaralt teenit
dividende ja intresse ning see kajastatakse kasumiaruande real ,muud tulud ja kulud”.

- : >
Oiglases vaartuses muutustega 18bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad kajastatakse diglas
vaartuses, mille Umberhindlusel tekkivad kasumid vdi kahjumid kajastatakse kasumiaruande

Lunastustdhtajani hoitavad investeeringud g

Lunastustahtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud v&i kindlaksméératavate maksete ja——-—-

fikseeritud lunastustéhtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida Grupil on kindel kavatsus
ja suutlikkus hoida lunastustéhtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustéhtajani hoitavaid investeeringuid
korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efekfiivse intressim&ira meetodit, millest on maha
arvatud v@imalik vara vaartuse langus.

Miiiigivalmis finantsvarad

Miiligivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida méératletakse
mudgivalmis olevateks v6i mida ei liigitata (a) laenudeks ja ndueteks; (b) lunastustihtajani hoitavateks
investeeringuteks; voi (c) Odiglases vadrtuses muutusega l&bi kasumiaruande kajastatavateks
finanisvaradeks.

Muigivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi I16pu
seisuga nende Odiglases vaadrtuses. Miiligivalmis finantsvarad, millega aktiivsel turul ei kaubelda,
kajastatakse iga aruandlusperioodi Iopu seisuga nende diglases vaartuses Uksnes juhul, kui juht-
konna hinnangul on nende digiast vaartust voimalik usaldusvaarselt mobta.

Efektiivse intressimddra meetodil leitud intressitulu ja dividendid edasim(iligi otstarbel soetatud
finantsvaradest kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused edasimiiiigi otstarbel sostatud
finantsvarade vaértustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute
dmberhindluse reservis. Investeeringu miiligi korral vdi kui investeeringu vdartus on kahanenud siis
eelnevalt investeeringute Umberhindluse reservis ndidatud kasum véi kahjum klassifitseeritakse
Umber kasumiaruandesse.

Miitgivalmis monetaarsete finantsvarade raamatupidamisliku jddkvaartuse muutused, mis tulenevad
valuutakursside (vt allpool), sisemise intressima&ra meetodi abil arvutatud intressitulu ja miiiigivalmis
omakapitalinvesteeringute dividendide muutustest, kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused
midgivalmis monetaarsete finantsvarade raamatupidamisliku jadkvéartuse muutused kajastatakse
muus koondkasumis ja summeeritakse investeeringute imberhindluse reservis. Kui investeering
I6petatakse voi mille vAartus on langenud, klassifitseeritakse varem investeeringu Gmberhindlus-
reservis kajastatud kumulatiivne kasum v6i kahjum Umber kasumiaruandesse.

Dividendid miidgivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes, kui Grupil on
digus dividende saada.

Vilisvaluutas kajastatud mulgivaimis monetaarsete finantsvarade &iglane vaartus maératakse selles
vélisvaluutas Ja arvutatakse Umber aruandeperioodi 16pul kehtinud kursi alusel. Valuutakursside
kasumid ja kahjumid, mis kajastatakse kasumiaruandes, leitakse monetaarse vara korrigeeritud
soetusmaksumuse pohjal. Muud valuutakursside kasumid ja kahjumid kajastatakse muus koond-
kasumis.

Mudgivalmis omakapitaliinstrumendid, millega aktiivsel turul ei kaubelda ning mille diglast vaértust ei
ole vdimalik usaldusvadrselt mddta, ning finantsinstrumendid, mis on omavahel seotud ning mille
arveldamine soltub sellistest omakapitalinstrumentidest, kajastatakse iga aruandeperioodi I6pul
soetusmaksumuses, millest on lahutatud vara vdéartuse langusest tulenevad kahjumid.

Laenud ja nbuded

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

------
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Intressitulu arvestatakse kasutades efektiivse intressimadra meetodit vélja arvatud Ii]hiajaliscf:
nbuded, mille puhul on diskonteerimise mdju véheoluline.

Finantsvarade vadriuse langus

Igal aruandeperioodi I6pu kuupéeval hinnatakse, kas on tdendeid, mis viitavad finantsvarade, mis‘
muud kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, voimalikdl

vaartuse langemisele. Finantsvarade vaartus on [angenud, kui vaartuse languse kohta esmtb?
ohjektiivseid téendeid, mis on tekkinud {ihe v&i mitme siindmuse tagajarjel pérast vara esmag
kajastamist ning mojutab finantsvara tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Markimisvadrne vdi pikemaajaline langus miiligivalmis finantsvara omakapitaliinstrumenti tehtud
investeeringu Odiglases v&artuses alla soetusmaksumuse, on samuti vairtuse langusele viitav
objektiivne tdend. Kdigi Ulejadnud finantsvarade vaartuse languse kohta vdib objektiivne tdendus-
materjal sisaldada jargmist:

« emitendi vbi tehingupoole olulised finantsraskused; v&i

» lepingu rikkumine, nagu intressi- vbi pdhiosamaksete maksmata jatmine v6i mittetéhtaegne
tasumine; voi

+ laenuvétja pankrot voi muu finantsiline imberkorraldamine muutub tGendoliseks; voi

s finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste t6ttu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu naiteks néuded ostjate vastu, hinnatakse vajadust
vdimaliku varade allahindluse jérele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kui need Uhte gruppi
kuuluvad varad eraldivbetuna oma vadrtust kaotanud ei ole. Objektiivne tdend ndueteportfelli
vadrtuse languse kohta on naiteks Grupi eelnev kogemus seoses nduete laekumisega, milleks vdib
olla kas hilinenud — tavapérast 180-p3evast krediidiperioodi iletanud — maksete suurenenud
osakaal, samuti olulised muudatused kas riigi voi kohaliku majanduskeskkonna tasemel, mis vivad
mdjutada niuete laekumist.

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

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul mdddetakse vara vaartuse languse
tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku véartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude
niiidisvaartiuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud sarnaste finantsvarade turu-
informatsiconil pdhineva tootlusega.

Finantsvara raamatupidamislikku vaartust vahendatakse vara véértuse langusest tekkinud kahju
vorra otse, vélja arvatud nduded ostjate vastu, mille raamatupidamislikku maksumust vdhendatakse
allahindluse konto kasutamise kaudu. Kui nduded ostjate vastu hinnatakse lootusetuks, kantakse
need allahindluse kontole. Mahakantud summade hilisemad laekumised krediteeritakse allahindluse
kontole. Allahindluse konto raamatupidamisliku vadrtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes.

Kui midgivalmiks liigitatud finantsvara vaartus on langenud, klassifitseeritakse eelnsvalt muus
koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid umber kasumiaruandesse.

Kui jargneval perioodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kahjum vara
vadrtuse langusest vaheneb ja seda vdhenemist saab objektiivselt seostada siindmusega, mis
toimub pérast vaartuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vara vaartuse langusest tulenev
kahjum tihistatakse ldbi kasumiaruande sellises ulatuses, et vara vaértuse languse tilihistamise
paeval ei lletaks investeeringu raamatupidamislik vaértus korrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks
saadud siis, kui vara vaartuse langust poleks kajastatud.

Miigivalmiks liigitatud omakapitalivéartpaberite vaartuse langusest tulenevaid kahjumeid, mida on
eelnevalt kajastatud kasumiaruandes, ei tihistata kasumiaruande kaudu. Kui jérgneval perioodil
mudgivalmiks liigitatud omakapitaliviartpaberite Giglane v&artus tbuseb, kajastatakse see muus
koondkasumis ja investeeringute Umberhindlusreservis. Kui jargneval perioodil milgivalmiks
liigitatud voOlavdartpaberite Oiglane vaartus tbuseb ja seda tdusu saab objektiivselt seostada
sindmusega, mis toimus pérast vara vaartuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist
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kasumiaruandes, siis tiihistatakse vara vdartuse langusest tulenev kahjum ja tiihistamise sumr
kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise I6petamine

Grupp lopetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujirgsed &igused finantsvars
tulenevatele rahavoogudele l6pevad, v6i ta kannab Ule sisuliselt kéik finantsvara omand
seonduvatest riskides ja hilvedest kolmandale osapoolele. Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna e
tal ei saili sisuliselt koiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sz
kontroll, jétkab Grupp finantsvara kajastamist oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses

RS Do

kajastab sellega kaasnevad kohustused. Sellisel juhul, kui Grupp siilitab sisuliselt koik finantsvars
omandiga seonduvatest riskidest ja hivedest, jatkab Grupp finantsvara kajastamist ja kajastab
tagatud laenu laekunud summas.

Finantsvara kajastamise IGpetamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku jaikmaksu-
muse, saadud ja saadaoleva tasu ning kélkide muus koondkasumis ja omakapitalis kajastatud
kumulatiivsete kasumite v6i kahjumite summade vaheline erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise I6petamisel mitte tiies ulatuses (naiteks Grupil séilib optsioon Ulekantud vara
uhe osa tagasiostmiseks) jaotab Grupp finantsvara eelneva raamatupidamisliku jddkmaksumuse
jtkuva seotuse tottu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahe! nende osade
suhtelisele Oiglaste vaértuse alusel (lekandmise kuupZeva seisuga. Erinevust enam mitte-
kajastatavale osale omistatud raamatupidamisliku jidkmaksumuse ning enam mittekajastatava osa
eest saadud tasu ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi
vdi kahjumi summa vahel kajastatakse kasumiaruandes. Muus koondkasumis kajastatud kumulatiivne
kasum vbi kahjum jaotatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava osa vahel nende osade
suhteliste diglaste vaartuste alusel.

3.16 Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine vblaks v6i omakapitali instrumendiks

Grupile poolt véljastatud vola- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustused
v0i omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud tdhendusele ja finantskohustuse ja oma-
kapitali instrumendi definitsiconile.

Omakapitali instrumendid

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

Ettevotia enda poolt véljastatud omakapitaliinstrumentide tagasiostmine kajastatakse omakapitali
vahendusena. Ettevdtte enda omakapitaliinstrumentide ostult, maiigilt, emiteerimiself vi tihistamiselt
saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei kajastata.

Liitinstrumendid

Konverteeritavad vahetusvdlakirjad, mida nende omanik vdiv soovi korral vahetada aktsiate vastu,
kajastatakse esialgselt nende Siglases vaartuses ning hiliem nende korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades efektiivse intressimadra meetodit. Konverteeritavate vilakirjade intressikulu kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes tegeliku intressimaéra alusel.

Grupi poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvélakirjad) on klassifitseeritud eraldi finants-
kohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste kokkulepete olemusele ning finants-
kohustuse ja omakapitaliinstrumentide definitsioonidele. Vahetusdigus, mis viiakse 13bi kindla raha-
summa vdi muude finantsvarade vahetamisena kindla arvu Ettevitja omakapitaliinstrumentide vastu,
on omakapitaliinstrument. Ettevitja on emiteerinud vahetusvélakirju, mida on vélakirja hoidja soovil
vahetada akisiate vastu. Ettevétja on sellised vahetusvdlakirjad kajastanud finantskohustusena.

Emiteerimise p&eval hinnatakse kohustusekomponendi Giglast vairtust, kasutades sarnaste mitte-
konverteeritavate instrumentide turul kehtivaid intressimadrasid. See summa kajastatakse kohustu-
sena korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressim@dra meetodit, kuni vdlakirja
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konversiooni vi instrumendi aegumistahtajani. Vahetusvdlakirjade emiteerimisega seotud tehing
kulud kajastatakse kohustuse raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse vahstup
volakirja kehtivusaja jooksul kasutades sisemise intressimaéra meetodit. Vahetusvélakirjade aruandg
perioodi intressikulu kajastatakse kasumiaruandes tegelike intressimaarade péhjal.

Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas finantskohustused diglases vadrtuses 1&bi kasumiaruande”
~muud finantskohustused”. Koik Ettevdtja finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finan
kohustused”.

Muud finantskohustused

Muud finantskohustused (sh laenukohustused, vélad tarnijatele ja muud IGhi- ja pikaajalised véla-
kohustused} kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise infressimaira
meetodit. Lihigjaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende
nominaalvéartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes
maksmisele kuuluvas summas.

Efektiivse intressimaéra meetod on meetod finantskohustuse korrigeeritud soetusmaksumuse arvuta-
miseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar on
madar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh koiki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimééra olemuslikeks komponentideks, tehingu-
kulutusi ja koiki muid lisatasusid voi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja véi
vajaduse korral lihema perioodi jooksul tépselt finantskohustuse jddkmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioodi 16pu kuup&evast voi juhul, kui Ettevétjal puudub tingimusteta Gigus kohustuse
tasumist edasi likata rohkem kui kaksteist kuud parast aruandeperioodi 16pu kuupdeva. Laenu-
kohustusi, mille tagasimakse tahtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandepericodi 16pu kuupéevast, kuid
mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast aruandeperioodi 16ppu, kuid enne konsolideeritud
majandusaasta Kinnitamist, kajastatakse liihigjalistena. Samuti kajastatakse liihigjalistena laenu-
kohustusi, mida laenuandjal oli Gigus aruandeperioodi 16pu kuupdeval tagasi kutsuda laenulepingus
sétestatud tingimuste rikkumise t&ttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara socetamisele ja/voi ehitamisele, mille ots-
tarbekohase kasutus- vdi miilgivalmidusse viimine vdtab olulisel m&aral aega, kapitaliseeritakse
osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- véi miligi-
valmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas |opetatud. Kéik UGlejasénud laenukasutuse
kulutused kajatakse selle perioodi kuluna, millal need tekivad.

3.17 Eraldised

Eraldis Kajastatakse juhul, kui Grupil on md&édunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus
(juriidiline vdi faktiline), on tdendoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena majanduslikku kasu
sisaldavad ressursid vahenevad, ja kohustuse summa on usaldusvéarselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse tiitmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandeperioodi 16pu seisuga vittes arvesse seotud slindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavéértuse méju on oluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustuse taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niidisvaartusena.

3.18 Tingimusilikud 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 nouetele kajastatakse Emaettevitia kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. ‘lga-aastase eraldise suurus peab olema
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vahemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruseﬂ-
reservkapitali saavutamiseni. g

3.20 Tulude kajastamine

Tulu miiligist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vidrtuses. Miiligitulu vihendataksd -
vottes arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud kaubanduslikke allahindiusi ja muig
sarnaseid hinnaalandeid.

Miiiigitulu

Grupi milgitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-miiiigilepingute alusel véorandatud kinnisvara
miliigihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud haldusteenustest ja hotellide
opereerimise teenustest.

Muiigitulu kajastatakse tekkepdGhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kéik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale lle ldinud ning miiiigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maratav.

Renditulu

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

Muud éritulud

Muude d&rituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevotjate pohi-
tegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui akisionéridel tekib digus makse
saamiseks (eeldusel, et on téendoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat
on voimalik usaldusvéirselt m&6ta).

Intressitulu  finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on tdendoline, et Grupp saab tehingust
majanduslikku kasu ja intressitulu summat on voimalik usaldusvairselt mdédta. Intressitulu
kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks lackumata pohiosa jaagi ja rakendatava sisemise intressi-
médra, milleks on intressim&ér, mis diskonteerib hinnagulised tulevased rahavood finantsvara
eeldatavale eluajale selliselt, need on vordsed vara soetusmaksumusega esialgsel arvelevitmisel.

3.21 Kulud

Miiiidud toodete ja teenuste kulu

Miilidud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi miiligituluna kajastatud miitidud
kinnisvara mulgikdlblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldus-
teenuste ning hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud
kasumiaruande real “Miliidud toodete ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

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

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud todtajate tasustamiseks ja kontorite (lalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse péhivara kulum.

Muud Erikulud

Muude arikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevbtjate pdhitegevuse-
ga.

o

|
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Finantskulud

Pikema perioodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud kapitaliseeritaid
se hetkeni, kui vastav vara voetakse kasutusele. Muud intressi- ja finantskulud kajastatakse teki{@&
pdhiselt aruandeperioodi finantskuluna.

3.22 Rendiarvestus £

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui kdik olulised vara omandiga seonduvad riskidl ja

hilved kanduvad iile rentnikule. Kik iilejdénud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad vdetakse algselt arvele rendiperioodi alguses méératud rendi-
varade Oiglases vadrtuses voi rendimaksete miinimumsumma niddisvaartuses, sdltuvalt sellest,
kumb on madalam. Renditud varale vastav kohustus vietakse konsolideeritud finantspositsiooni aru-
andes arvele kui kapitalirendikohustus.

Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja kapitalirendikohustuse jéakvasrtuse vihendamiseks nii, et
intressimaé&r oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul kohustuse jaZkvéaartuse suhtes sama.
Finantskulud kajastatakse tekkepOhiselt kasumiaruandes, vélja arvatud juhul, kui neid on vdimalik
otseselt jagada neile vastavatele varadele. Sellisel juhul kapitaliseeritakse need vastavalt Grupi
arvestuspbhimotetele laenukulude osas. Tingimuslikku renti kajastatakse kuluna selle tekkimise

pericodil.

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

Juhul kui rendilepingu jdustamiseks on saadud stiimuleid, tuleb sellised stimulid kajastada kui
kohustus. Stiimulite kogumaksumust kajastatakse rendikulude lineaarse viéhendusena rendiperioodi
jooksul, vélja arvatud juhui, kui mingi muu siistemaatiline aluse ei kajasta renditava vara kasutamisest
saadava rentnikukasu ajalist jaotumist paremini.

Grupp rendileandiana

Kapitalirendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse kapitalirendindudena rendileandja neto-
investeeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressiméar oleks igal osa-
perioedil kogu rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu jaégi suhtes sama.

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
L&birdékimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused lisatakse renditava
vara jaddkmaksumusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna lineaarselt.

3.23 Maksustamine

Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud &rilihing tulumaksu mitte teenitud,
vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt valjamaksetelt, mis iiletavad &rilihingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Maksum&ir on 21/78 maksustatavalt
summailt.

Tuleneval eeltoodud maksustamise kontseptsioonist, ei ole mdistel “varade ja kohustuste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kchustust ei saa IAS 12 Tulumaks
tdhenduses tekkida. Finantspositsiooni aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis
kaasneks omakapitalis tehtavate véljamaksetega. Viljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
dividendide véljakuulutamise vbi muude omakapitali véhendavate viljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

&



AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013

Muud tiitaretfevitiad

Grupi titarettevitjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa seadug-Z
andlusega satestatud tulumaksumaérale. Edasilikkunud tulumaksukohustus arvestatakse koikidglt
olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisvéértuse vahe
Edasillikkunud tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest, kajastata
se finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui on tdenéoline selle realiseerumine |&bi maksustatavag
kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Grupi tiitarettevotjate asukohamaa seadusandlusele kajasti:g
takse eraldivbetava ettevbtja finantspositsiooni aruandes edasillikkunud tulumaksuvara ja —kohusts
tasaarveldatuna. Edasililkkunud tulumaksuvara ja ~kohustuse arvutamise! kasutatakse Gldjuhul arfi=

AS Deloitte At Eesti

andeperioodi I6pu kuupaeval kehtivat maksumaéra.
3.24 Segmendiarvestus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandiuse esitamise aritegevuse segmentide kohta,
mille tulemust jélgitakse pidevalt Emaettevbtja poolt dritegevust puudutavate otsuste langetamisel.
Peamiseks segmenteerimise aluseks on geograafiline piirkond. Tegevussegmendid on majandus-
uksuse aritegevuse osad, mille kohta on véimalik saada eraldiseisvat finantsinformatsiooni vitmaks
vastu otsuseid segmendile jagatavate ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust. Peamine
kriteerium tegevussegmentide jalgimiseks on jargmine: grupivélist miilgitulu, néitajat EBIT, teenitud
puhaskasumit ja koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi firgsed siindmused
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad oiulised varade ja kohustuste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis iimnesid aruandeperioodi 16pu kuupdeva ja Emaettevbtia poolt aruande

koostamispéeva vahemikul, kuid on seotud aruandepericodil vbi eelnevatel perioodidel toimunud
tehingutega.

Aruandeperioodi 16pu kuupdeva jérgsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel
arvesse voetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades.

3.26 Omakapitali korrigeerimine tulenevalt veast

Seisuga 31.12.2012 on tehtud korrektuurkanne tulenevalt arvutuslikust veast.

Mitte-
. Valuuta Emaette- kontrolliv
Umber- umber- votja osa osalus
Aktsia- hindlus- hindlus- Jaotamata jaotamata jaotamata
Tuhandetes eurodes kapital reserv reserv kasum kasumis kasumis Kokku
31. detsember 2012 10 637 11 330 -1 064 43 672 64 575 1552 66 127
Korrigeerimine 0 0 -149 -230 -379 g -379
31. detsember
2012, korrigeeritud 10 637 11 330 -1 213 43 442 64 196 1552 65 748

2012. aasta Uldhalduskulusid on korrigeeritud tulensvalt sellest, et ettevitte juhatuse preemia 2012.
aasta eest kinnitati peale 2012. majandusaasta aruande kinnitamist.

Tehti jargnevad korrigeerimised (tuhandetes eurodes):

Uldhalduskulud, 2012 5 889
Korrigeerimine 290
Uldhalduskulud, 2012 korrigeeritud 6179
Lihiajalised volad, 2012 1926
Karrigeerimine 290
Liihiajalised vdlad, 2012 korrigeeritud 2216
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mojuga juhtkonnapoolsed otsused

Lisa 4. Kiriitilise tdhtsusega raamatupidamislikud hinnangud ja quIisinE

Vastavalt Grupi arvestuspdhimdtetele, mis on kirjeldatud lisas 3, on juhtkond kohustatud tegehs
otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste varade ja kohustuste raama
pidamislikku jadkvaartust, mille kohta ei ole vbimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikat
Need hinnangud ja otsused p&hinevad eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, m
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused v&ivad antud hinnangutest erineda.

A{Delistc ARt Bt

Hinnangud ja nende aluseks olevad eeldused vaadatakse jooksvalt ille. Raamatupidamislike
hinnangute muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab
ainult korrigeerimise aluseks olevat pericodi, voi perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes
perioodides, kui muutus mdjutab nii praegust kui ka tulevasi pericode.

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspohimétetes
Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi arvestuspdhimotteid ja
milel on koige olulisem moju konsolideerud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale

informatsiconile. Olulisimad hinnangud on vélja toodud punktis 4.2.

Kinnisvara kiassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vbi materiaalseks p&hivaraks
ldhtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel. Varuna kajastatakse kinnisvara, mille
soetamise eesmargiks on elukeskkonna véljaarendamine ja milk v8i edasimiiik tavaprase &ri-
tegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise eesmérgiks on tulu
saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvadrtuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse kinnisvara-
investeeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on mitmeid vdimalikke
kasutuseesmérke.

Materiaalse péhivarana vbetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada teenuste
osutamiseks vbi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui (ks aasta.

Néuete laekumise tdenfolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vihenemist eraldi. Maksetihtaja lletanud
néudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise tHendosusele.

Grupil vdib olla ndudeid, mis on (letanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid
ndudeid on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende lackumine on tdenioline.

|Gl
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4.2 Olulisima méjuga juhtkonnapoolsed hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat mgju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Ettevétja tulevikku puudutavat
eeldused aruandeperioodi 16pu kuupéeva seisuga, mis voivad kaasa tuua markimisvéarse varade ja <

kohustuste raamatupidamisliku vaartuse korrigeerimise jargneval aruandeperioodil.

Varude netorealiseerimisvéértuse hindamine

Grupi arvestuspdhimdtete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses vdi neto realiseerimig-g
vaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest lahtuvalt tuleb juhtkonnal hinnata varude netéa

ASMMAH[M

realiseerimisvadrtust kui esineb indikatsicone, et varude vadrtus vdib olla langenud alla nende
soetusmaksumuse. Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni.

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud muiigiks, kajastatakse finantsseisundi aruandes
varudena. Selliste varade vairtuse hindamisel vitab juhtkond arvesse aruandeperioodipdeva lahedal
turul sama tiliipi varadega teostatud miigitehinguid. Vaartuse hindamisel kasutati ka kinnisvara-
spetsialistide poolt teostatud hinnanguid. Kui tegelikud miiligihinnad olid madalamad varudena
kajastatud kinnisvaraobjektide raamatupidamislikest vaartustest, hinnati varad alla nende neto-
realiseerimisvadrtuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vaartuse hindamisel tugines Grupp
atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnisvarainvesteeringute Giglane véérius

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi I8pu seisuga nende &iglasesse
vadrtusesse. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid
ning vajadusel ka sdltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vasrtuse masramisel
kasutatakse kahte meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetodi ning vérreldavate tehingute hindade
meetodi. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvara-
objektide vaartuse madramisel.

Materiaalse pShivara kaetav véérius

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperiocodi seisuga kas on mérke, mis vdiksid viidata varade vaartuse
langusele. Pohivara kaetava v8artuse madramisel viiakse 18bi vara vaartuse test, mille kdigus leitakse
vara kaetav vdartus, mis on suurem kahest jargmisest naitajast — vara tulevaste rahavoogude niilidis-
vaartusest ja diglasest vadrtusest (miinus mulgikulutused).

Materiaalse pohivara kasulik eluiga

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

Néuete laekumise tdendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vddrtuse vahenemist eraldi. Maksetdhtaja (letanud
ndudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise téendosusele.

Grupil voib olla noudeid, mis on liletanud maksetihtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid
ndudeid on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende lackumine on téenaoline.
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AS Pro Kapital Grupp

Lisa 6. Segmendiaruandius

Jargnevalt on esitatud Grupi ettevotjate konsolideeritud segmendiphine informatsioon, mis lahtup!
geograafiliste segmentide I8ikes toimuvast grupisisesest aruandiussiisteemist.

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

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 201

Grupp teostab dritegevust Eestis, Litis, Leedus ja Saksamaal.

St

tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
2013

MiiGigitulu 4 200 3100 2140 2 847 12 287
Muud &ritulud 172 41 2 195 410
Segmendi arikasum {-kahjum) -1 454 -229 106 -118 -1 695
Finantstulud ja —kulud {neto) =721 -119 -125 2 -967
Kasum (-kahjum) enne

tulumaksustamist 2176 -348 -18 -120 -2 662
Tulumaks 0 79 5 0 84
Mittekontrolliv osalus -7 29 0 0 22
Emaettevotja aktsionéride kuuluv

osa puhaskasumist (-kahjumist) -2 169 -298 -13 ~120 -2 600
Varad 50 674 25590 13 805 8 225 98 294
Kohustused 22 904 5184 4 376 1135 33599
Pd&hivara soetamine 11 25 2 9 47
Pdhivara kulum -175 -202 -25 -384 -786
2012

Midgitulu 3 561 2650 6 546 3321 16 078
Muud &ritulud 226 41 19 125 411
Segmendi drikasum (-kahjum) -4 375 -999 786 -25 -4 613
Finantstulud ja —kulud {neto) -544 177 -568 -128 -1 417
Kasum {-kahjum} enne

tulumaksustamist -5 068 -1176 218 -153 -6 179
Tulumaks 0 91 10 40 141
Mittekontrolliv osalus 7 -10 0 0 -3
Emaettevotja aktsionéride kuuluv

osa puhaskasumist (-kahjumist) =5 202 -1 095 228 113 -6 182
Varad 51 085 25 926 14 427 8824 100 262
Kohustused 22 000 5772 5 526 1216 34135
Pdhivara soetamine 54 12 3 4 73
Pdhivara kulum -161 -255 -29 -374 -819
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AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013
Lisa 7. Osaluste omandamine / muutus tiitarettevotjates
eurodes AS Tdismaja
Varade netovaarius omandamise paeval
( .

Osalus (%) seisuga 31. detsember 2012 99,9996% \g\
Omandatud osalus 0,0004% g%
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2013 100,0000% £
Soetusmaksumus
Makstud rahas 497
Netorahavoog ecmandamisel 497
Kahjum omandamisel (omakapital) 57

Lisa 8. Raha ja raha ekvivalendid

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja raha
ekvivalendid koosnevad sularahast kassas ja rahast pangakontodel aruandeperioodide |8pus.
Vélisvaluutakontode saldod on eurodeks U{mber arvestatud bilansipdeval kehtinud Euroopa

Keskpanga vahetuskursside alusel.

fuhandetes eurodes

31.12.2013  31.12.2012

Raha kassas 40 48
Pangakontod 2719 659
Kokku 2759 707
Lisa 9. Lihiajalised nduded
tuhandetes eurodes 31.12.2013  31.12.2012
Nouded ostjate vastu 586 1068
Noéuded seotud osapooltele (Lisa 28) 501 492
Muud nouded 1378 1400
Viitlaekumised 9 37
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 264 201
Kokku 2738 3198

2013. aastal kanti maha 18 tuhande euro viartuses ndudeid ostjate vastu (2012; 186 tuhat eurot).
Seisuga 31. detsember 2013 hinnati ndudeid ebatdendoliselt laekuvaks nduete reservi summas 3

tuhat eurot.

Seisuga 31. detsember 2013 oli iile tahtaja ndudeid ostjate vastu summas 98 tuhat eurot (31.12.2012:
294 tuhat eurot}, millest 7 tuhat eurot oli tihtaja Uletanud rohkem kui 360 pdeva (31.12.2012: 21 tuhat

eurot).
Lisa 10. Varud
tuhandetes eurodes

31.12.2013  31.12.2012

Kinnisvara milgiks
Lépetamata kinnisvara
Ostetud kaubad muugiks

Kokku

10222 12 908
35293 35 184

72 99
45 587 48 191

b



AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 201

Aasta jooksul kajastati varusid jatkuvatest tegevustest miilidud kaupade kuluna summas 3 047 tuhaf
eurot (2012: 5 527 tuhat eurot).

Mildud kaupade kuluna kajastatud varude kulu sisaldab 4 tuhande euro vaartuses (2012: 62 tuhz -
eurot) varude mahakandmisi allahindlusest nende netorealiseerimisvaartuseni.

AS dgloim AuH:Eem

Eeldatakse, et varud summas 4 831 tuhat eurot (31. detsember 2012 35 308 tuhat eurot) taastavag
oma véartuse hiljiem kui 12 kuu jooksul. '

Lisa 11. Materiaalne pohivara

Seisuga 31. detsember 2012 on Kontsernile kuuluv maa ja ehitised hinnatud Biglasse viartusse
séitumatu eksperdi hinnangule pdhinedes. Hindamine teostati Newsec Valuation séltumatu hindaja
poolt Rahvusvaheliste Hindamisstandardite pdhjal, kasutades turutehingute meetodit ning osaliselt
diskenteeritud rahavoogude meetodit.

Hindamise tulemused ei lletanud oluliselt maade ja varade raamatupidamislikku vaartust seisuga
31. detsember 2013 ning juhtkonna hinnangul kajastavad raamatupidamislikud vartused Giglaselt
Kontserni maade ja ehitiste va&rtust ning vottes arvesse, et Eftevdtia tegevusriikide
kinnisvaraturgudel el ole olulisi muutusi aset leidnud, ei peeta taiendavaid korrigeerimisi seoses
Umberhindlustega vajalikuks.

Soltumatu hindaja hindamise tulemusel tehti diglase véaértuse korrigeerimised seisuga 31. detsember
2011 j@rgmiselt (tuhandetes eurodes):

Umberhinnatud

Jadkmaksumus viirtus
fuhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012 31122013 31.12.2012
Pulkvieza Brieza 11, Riia 1747 1767 5788 5 880
Pohja pst 21, 21a, 21b-1, Tallinn 3 336 3517 5 850 5975
Pdhja pst 21¢, Tallinn 186 192 218 268
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 1931 2430 7827 8 063
Kokku 7 200 7 906 19 683 20 186

Umberhindluse reserv (kapitaliosaluse meetodil) moodustati {imberhindluse erinevuste kajastamiseks
summas 11 330 tuhat eurot (vaata lisa 19). Umberhindiuse reservi osas ei ole piiranguid kehtestatud.
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AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2013

Lisa 12. Kinnisvarainvesteeringud :

Vaartuse kasvu Renditulu
eesmirgil eesmargil 8
hoitavad hoitavad Kokkh%
kinnisvara- kinnisvara- i
investeeringud investeeringud g
Saldo seisuga 1. jaanuar 2012 26 023 88 26 11t
Soetused:
Omandatud 1025 0 1025
Viélja lainud:
Mahakandmine -22 0 -22
Qiglase vaartuse muutused:
Kahjum kinnisvarainvesteeringu
6iglése vaértuse muutusest -1025 0 1025
Saldo seisuga 31. detsember 2012 26 001 88 26 089
Soetused:
Omandatud 85 0 85
Vilja lainud:
Mk 0 -88 -88
Mahakandmine 0 0 0
Qiglase vadrtuse muutused:
Kahjum kinnisvarainvesteeringu 85 0 85
diglase vaartuse muutusest
Saldo seisuga 31. detsember 2013 26 001 0 26 001

Kinnisvarainvesteeringute diglane vaértus seisuga 31. detsember 2013 ja 31. detsember 2012 on
hinnatud sGltumatu hindaja Newsec Valuation EE poolt, kes ei ole Kontserniga seotud. Newsec
Valuations EE on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige ja neil on vastav kompetents ja kogemused
hindamaks kinnisvarainvesteeringuid asjakohastes asukohtades. Hindamisel arvestati viimaseid turu
tehinguid ning kasutati vorreldavuse pohimdtet. Ménel iksikul juhul kasutati vorreldavate
turutehingute vahesuse ttiu diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Seisuga 31. detsember 2013 on hindaja teinud kindlaks, et kinnisvarainvesteeringute véartuses ei ole
toimunud olulisi muutusi, milest tulenevalt Kontserni juhtkond ofsustas jatta muutmata
kinnisvarainvesteeringute vadrtuse 31. detsembri 2012 seisuga.

Ettevdija rakendab lavendit, mille kohaselt j&&b kinnisvaraobjekti vaartus muutumatuks, kui sdltumatu
kinnisvarahindaja poolt leitud vaartus ei lleta kinnisvaraobjekti kajastatud raamatupidamislikku
vaartust lle 3% ega ole vaiksem kui 1,5% Kinnisvaraobjekti raamatupidamislikust vaartusest.

Qiglase vasrtuse muutus summas 85 tuhat eurot tuleneb Kkapitaliseeritud kulutustest, mis
aruandeperioodi 16pus kanti muudesse tegevuskuludesse tulenevalt sellest, et diglane vairtus ei
muutunud (rahaline kulu oli summas 302 tuhat eurot, millest 217 tuhande euro kohta on moodustatud
eraldis varasemate aruandeperioodide jooksul).

Renditulu teenimise eesmdrgil hoitavad kinnisvarainvesteering miliidi 201 3. aastal.

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine péhineb sisenditel, mis on
mittejalgitavad ja olulised Oiglase vaartuse maaramiseks. Grupi kinnisvarainvesteeringute vairtuse
hindamine p&hineb residuaalmeetodil. Vordlusmeetodit ei kasutatud, kuna turul pole viimasel ajal
olnud piisavalt vérreldavaid suuremahulisi tehinguid maaga.

Peamised mittejdlgitavad sisendid, mida residuaalmeetodi puhul kasutatakse, olid ehituskulud,
rendihinnad ja kapitalisatsioonim&ar. Need on ka peamised tegurid, mis mdjutavad
kinnisvarainvesteeringu vaartuse sensitiivsust ning neid mdjutavad suuresti lldine turusentiment ja
turusituatsioon.

[ﬁ
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Peamised kasutatud mitte jdlgitavad sisendid olid:

e Ehituskulud ruutmeetri kohta — hinnang pohineb perioodi 2011-2013 vérreldavatel kulud
vottes arvesse kinnisvaraobjekti asukohta, planeeringut ja olemust; kasutatud hinnang
suurus on 628 eurot ruutmeetri kohta; h

¢ Renditulu ruutmeetri kohta - hinnang podhineb perioodi 2011-2013 sarnast
kinnisvaraobjektide vorreldavatel rendihindadel, mis sisaldab 3% suurust aastas
kasvumadra; 16,5 eurot/m2 kaubanduskeskuste rendi ja 11 eurot/m2 kontoripindade rend
puhul; :

» Kapitalisatsioonim&ar — hinnang péhineb vorreldavate turutehingute andmetel. Eeldades, e
kinnisvaraobjekti kasutusaeg on 6 aastast, hinnatakse Kapitalisatsioonimaarak
kaubanduskeskuste puhul 7% ja kontoripindade puhul 7.5%.

Jargnev tabel illustreerib kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse véimalikku muutust peamiste
jélgitavate sisendite muutuse korral (tuhandetes eurodes):

Ehituskulud/m2 Rendihind/m2 Kapitalisatsioonimaar

+5% -5% +5% -5% +0,35pp -0,35pp

2013 +1 400 -1 400 +6 285 -6 270 +5 250 -4 765
2012 +1 400 -1 400 -6 285 -6 270 +5 250 -4 765

Juhatuse hinnangui kasutatakse Ettevétja kinnisvarainvesteeringuid parimal vaimalikul viisil.

Renditulu ja vastava kinnisvarainvesteeringuga seotud otsesed kulud olid jirgmised:

tuhandetes eurodes 2013 2012
Renditulu 0 35
Otsesed tegevuskulud

Hooldus 0 0
Muud otsesed kulud 70 72

Informatsicon kinnisvarainvesteeringutele seatud h{poteekide kohta on avaldatud k#esoleva
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17
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Lisa 13. Luhiajalised vélakohustused

13

tuhandetes eurodes 31.12.2013  31.12.201
Pangalaenud ja arvelduskrediidid (Lisa 16) 1872 4 237
Konverteeritavad vahetusvolakirjad (Lisa 18) 6105 3 261
Volad seotud osapooliele (Lisa 28) 3753 4153
Muu 0 41
Kokku 11730 11 692
Lisa 14. Lihiajalised vélad
tuhandetes eurodes 31122013 31.12.2012
Volad tarnijatele 804 1031
Volad seotud osapooltele (Lisa 28) 1 1
Viitvélad 1328 1273
Kokku 2133 2305
Lisa 15. Pikaajalised volakohustused
tuhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Pangalaenud ja arvelduskrediidid {Lisa 16) 10 233 7 695
Konverteeritavad vahetusvdlakirjad (Lisa 18) 5167 8 011
Mittekonverteeritavad vlakirjad 1640 0
Kokku 17 040 15706
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Lisaks Kontserni poolt véetud pangalaenudega seotud garantiikirjadele on AS Pro Kapital Grupi
véljastanud jargmised garantiikirjad:

= ASile Swedbank (L&ti) tagamaks Pro Kapital Latvia titarkontserni kuuluva ettevdtja Kiiverss r

AS\D‘:IB“DA#;M

RE SIA voimalikku kohustust AS Swedbank (L&t)) ees summas 7 382 tuhat eurot ( 5 168
tuhat Lati latti), kuna AS Swedbank (Lat)) on véljastanud garantiikirja summas 8 869 tuh3
agentira® vahel sdlmitud lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi (31.12.20
31. detsember 2012 seisuga on Kliversala RE SIA tditmata investeerimiskohust
suuruseks 8 002 tuhat eurot (5 681 Lati latti).

= OU-le Kristine Keskus tagamaks (solidaarselt koos AS-ga Pro Kapital Eesti} voimalikke
noudeid, mida véidakse nduda Taismaja AS-ilt seoses 09. martsil 2004 AS Pro Kapital Eesti
ja Taismaja AS vahel s&lmitud laenulepinguga. Garantiiandjate maksimaalseks vastutuse
joustumisest ehk kuni 02. maini 2017.

= ASile Swedbank (Eesti), et tagada AS-i Tondi Kvartal lagnukohustust summas 446 tuhat
eurot seisuga 31. detsember 2013 (31.12.2012: 605 tuhat eurot).

eurot VAS'ile ,Privatizacijas agentlra” tagamaks Kiiversala RE SIA ja VAS ,Privatizaci g‘
®  ASile Swedbank (Lati)) summas 3 952 tuhat eurot.

summaks on vdimaliku ndude summa. Garantii kehtib 72 kuud alates ostu-miiiigilepingu
= Swedbank AB (Leedu), et tagada UAB PK Invest laenukohustust summas 3 824 tuhat eurot.

Lisa 18. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad volakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Lihiajalised vahetusvolakirjad (Lisa 13) 5035 3 261
Pikaajalised vahetusvélakirjad (Lisa 15) 6 237 &011
Pikaajalised mittekonverteeritavad vélakirjad

(Lisa 15) 1640 0
Kokku 12 912 11 272

AS-i Pro Kapital Grupp akisionéride erakorraline lildkoosolek otsustas 3. aprillil 2009 emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevdtja vahetusvolakirja nimivdartusega 0,6 eurot vahetusvdlakirja kohta ja
suurendada, vahetusvdlakirjade vahetamiseks FEmaettevotia aktsiate vastu, tingimuslikult
Emaettevotia aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vérra nimiviartusega 0,6 eurot akisia kohta.
Emaettevotte tegevjuhtkonnal oli digus pakkuda eelnevalt mainitud vahetusvdlakirju mitmel
mérkimisperioodil. Vahetusvélakirja pakkumised viidi Idbi niimoodi, et ei eraldi ega koos ei vastanud
need, vastavalt direktiivile 2003/71/EC ja kehtivatele seadustele, avaliku pakkumise tingimustele.
Volakirja hind erinevatel pericodidel oli Emaettevotja tegevjuhtkonna poolt méaératud, see ei tohtinud
olla vahem kui 4,0 eurot vahetusvdlakirja kohta. Markimiseks pakutud vahetusvélakirjade
miinimumkoguseks oli 50 tuhat eurot. Intressimaar vdlakirja kohta oli 7% aastas tema emiteerimise
hinnast. 24. aprillil 2009 registreeriti Emaettevétja tingimuslik aktsiakapitali suurendamine Ariregistris.

Kooskdlas AS-i Pro Kapital Grupp 13. aprilli 2009 aktsiondride erakorralisele koosoleku otsusega,
pakkus Emaettevotja tegevjuhtkond markimiseks 1 500 000 vahetusvdlakirja 27. aprillil 2010 (kolmas
emiteerimine), 900 000 vahetusvélakirja 9. juulil 2010 (neljas emiteerimine), 700 000 vahetusvdlakirja
15. septembril 2010 (viies emiteerimine) ja 600 000 vahetusvdlakirja 3. detsembril 2010 (kuues
emiteerimine) hinnaga 4,5 eurot volakirja kohta.

Kolmanda mérkimise raames emiteeriti 840 184 vahetusvolakirja, mille eest Emaettevdtja sai
aruandeperioodil 3 781 tuhat eurot. 10. augustil 2010 registreeriti mérgitud vahetusvélakirjad Eesti
Vaartpaberite Keskregistris.
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Nelianda maéarkimise raames emiteeriti 536 012 vahetusvélakirja, mile eest Emaettevotja |s
aruandeperioodil 2 412 tuhat eurot. 16. septembril 2010 registreeriti margitud vahetusvolakirjad E
Vadértpaberite Keskregistris.

Viienda markimise raames emiteeriti 422 067 vahetusvdlakirja, mille eest Emaettevdtja
aruandeperioodil 1 899 tuhat. 29. novembril 2010 registreeriti méargitud vahetusvélakirjad Be
Vaartpaberite Keskregistris.

Kuuenda mérkimise raames emiteeriti 569 273 vahetusvdlakirja, mille eest Emaettevitja sai 2

aasta alguses 2 562 tuhat eurot. 08. mértsil 2011 registreeriti margitud vahetusvdlakirjad Hesti

Vaartpaberite Keskregistris.

1999. aastal vélja lastud AS Pro Kapital Grupp vahetusvolakirjad lunastati vastavalt valjalaskehinnale
20. jaanuaril 2010. Tagasiviimise tasu maksti vahetusvolakirja omanikele rahas, sest nende
omanikud ei kasutanud oOigust vahetada vahetusvolakirju AS-i Pro Kapital Grupp akisiate vastu
kursiga 1:1.

AS Pro Kapital Grupp poolt perioodil 2009-2010 emiteeritud vahetusvblakirjad sai vastavalt
emissiooni tingimustele vahetada Emaettevitja aktsiate vastu kuni 31. detsember 2012, (ihe
vahetusvdlakirja vahetusmaaraks oli iiks vahetusvolakiri aktsia kohta.

06. veebruaril 2013 toimunud Kontserni akisiondride (lekoosolekul ofsustati pakkuda véimalust
vahetusvdlakirja omanikele pikendada vélakirja lunastamise/teisendamise t&htaega kahe aasta vorra
ning vélakirjade omanikud vbisid pakkumise vastu. PKG 1 ja PKG 2 vBlakirjade, vastavalt summades
3 261 460 eurot ja 1 070 451 eurot, kehtivusaega pikendati kahe aasta vorra vastavalt 13. augustini
2015 ja 20. jaanuarini 2016.

1. augustil 2013 emiteeris Kontsern 64 uut tagamata mittekonverteeritavat vdlakirja nimivaartusega
10 000 eurot. Emiteeritud akisiate koguvaartus oli 640 000 eurot, kestvus 5 aastat ja intressimaér 5%
aastas.

7. novembril 2013 emiteeris Kontsern 100 uut tagamata mittekonverteeritavat vdlakirja
nimivdartusega 10 000 eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvéartus cli 1 000 000 eurot, valakirjad on
tagatiseta, nende kestvus on 3 aastat ja intressiméaér 5% aastas.

Volakirjade 13.08.2009 20.01.2010 10.08.2010 16.08.2010 29.11.2010 25.05.2011 01.08.2013 07.11.2013

regist-

reerimise

kuupéev

Summa, 3261 1070 2 353 1501 1182 1905 640 1 000

tuhandetes

Valuuta EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Véljalaskehind 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 10 000 10 000
EUR EUR

Volakirja tulusus T% 7% 7% 7% 7% 7% 5% 5%

aastas (%-des

viljalaskehinnas

Volakirja intressi  Kaks korda Kaks korda Kaks korda Kaks korda Kaks korda  Kaks korda Kaks Kaks

tasumise aastas aastas aastas aastas aastas aastas korda korda

sagedus aastas aastas

Valakirja 13.08.2015 20.01.2016 10.08.2014 16.08.2014 29.11.214 25.05.2015 01.08.2018 07.11.2016

tagasiostu

hiliseim kuupéev

Vélakirja 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 X X

aktsiateks

vahetamise

hiliseim kuupaev

Diskontomaar 7% 7% 7% 7% 7% 7% 5% 5%

N



(Tk.) 31.12.2013
Vahetusvdlakirjade arv perioodi aigul 4 025 758
Emiteeritud vahetusvdlakirjade arv 0
Tagasiostetud vahetusvdlakirjade arv 0
Vahetusvdlakirjade arv perioodi I6pus 4025 758
tuhandetes eurodes 2013
Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi algul 11 272
Emiteeritud vahetusvélakirjade pdhisumma 0
Tagasiostetud vdlakirjad tagasiostuhinnas 0
Vahetusvdlakirjade vdartus perioodi 16pus 11 272
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 6105 3261
Pikaajalise kohustuse osa perioodi |0pus 5167 8 011
{Tk.) 31.12,2013 31.12.2012
Mittekonverteeritavate vBlakirjade arv perioodi algul 0 0
Emiteeritud mittekonverteeritavate volakirjade arv 164 0
Tagasiostetud volakirjade arv 0 0
Mittekonverteeritavate vilakirjade arv perioodi 16pus 164 0
tuhandetes eurodes 2013 2012
Mittekonverteeritavate vlakirjade vaartus perioodi algul 0 0
Emiteeritud mittekonverteeritavate vélakirjade pShisumma 1640 0
Tagasiostetud vdlakirjad tagasiostuhinnas 0 0
Vilakirjade vaartus pericodi 13pus 1640 0
Liihiajaliste kohustuse osa perioodi 16pus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi lopus 1640 0
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Lisa 19. Omakapital ja reservid

Akisiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtakisiate omanikel on digus saada dividende, kui need vilja kuulutataksé_:
ning osaleda akisiaseltsi aktsiondride Gldkoosolekutel toimuvatel hésletamistel (he hadlega akisia 3
kohta. Emaettevbtja ei ole valjastanud eelisaktsiaid. : §
=
Aktsiakapital seisuga 31. detsember 2013 on summas 10 821 tuhat eurot (2012: 10 637 tuhat eurot),
mis jaguneb 54 106 575 (2012: 53 185 422) lihtakisiaks nimivaértusega 0,2 eurot (2012: 0,2 eurot)
aktsia kohta. Kdigi aktsiate eest on taielikult tasutud.

A5 Reloine Auls) Eest

31. detsember 2013 seisuga kehtiva p&hikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks 6 000 tuhat
eurct ja maksimaaiseks akisiakapitaliks 24 000 tuhat eurot.

15. mail 2013 suurendati Ettevitja aktsiakapitali 10 821 315 euroni, emiteerides 921 153 uut aktsiat
kogusummas 1 858 075 eurot. 1 473 845 eurot suunati Glekurssi.

19. juunil 2013 aset leidnud Kontserni aktsionéride lldkoosolekul otsustati 1 063 708 eurot kanda
kohustuslikku reservkapitali.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvdlakirju ja mittekonverteeritavaid volakirju, mis on
tapsemalt valja toodud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 18. Vahetusvdiakirjade
omanikud ei ole kasutanud oma &igusi vahetusvolakirjade vahetamiseks Kontserni akisiate vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja koosneb
puhaskasumist tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2013 on
1 063 708 eurot (2012: 0 eurot).

Umberhindluste reserv on summas 11 330 tuhat eurot, tulenedes materiaalse pdhivara (st. maa ja
ehitiste) Umberhindluse mudeli rakendamisest IAS 16 “Materiaalne pohivara™ pdhjal 2011. aastal.
Kooskolas IAS 8.17 kajastatakse Umberhindluse reserv; edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud
koondkasumiaruandes.

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus

luhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Tulenevalt Pro Kapital Eesti tOtarkontsernist 867 933
Tulenevalt Pro Kapital Latvia tiitarkontsernist 638 619
Kokku 1505 1552

KN
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Lisa 21. Miilgitulu

tuhandetes eurodes 2013 2012
Kinnisvara miidk 4011 7347
Renditulu 1111 1021
Hotellide opereerimise tulu 5797 6 336
Muud teenused 1368 1374
Kokku 12287 16078

Lisa 22. Miiiidud kaupade ja teenuste kulu
fuhandetes eurodes 2013 2012
Kinnisvara millgi kulu 2942 6 059
Kinnisvara rendi kulu 861 3858
Hotellide opereerimise kulu 3580 3 568
Muude teenuste kulu 1816 2 265
Kokku 9199 12750
tuhandetes eurodes 2013 2012
Personalikulud 1145 1329
Materiaalse pohivara kulum 699 739
Materiaalse ja immateriaalse pohivara

vaartuse langus 0 66
Varude allahindlus {Lisa 10) 4 62
Muu 7 351 10 554
Kokku 9199 12750

Lisa 23. Turustus- ja Uuldhalduskuiud
Turustuskulud
tuhandetes eurodes 2013 2012
Personalikulud 112 106
Muu 308 425
Kokku 420 531
Uldhalduskulud
tuhandetes eurodes 2013 2012
Personalikulud 2176 2644
Materiaalse pdhivara kulum 87 433
Immateriaalse pdhivara kulum 8 8
Maa ja kinnisvara maksud 446 486
Muu 1889 2608
Kokku 4 606 6179

AS Deloitwe Audit Besti

2013. aastal oli keskmine té6tajate arv 118 (2012: 131). 2013. aastal moodustasid t66j6ukulud 2,12

miljonit eurot, 2012. aastal aga 1,97 miljonit eurot.



AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2§43

Lisa 24. Muud aritulud ja muud &drikulud

Muud &ritulud

tuhandeles eurodes 2013 2012
Viivised ja trahvid 5 23
Kasum materiaalse pchivara miiligist 144 0
Ebatdendoliselt lackuvate nduete allahindluse

tGhistamine 80 212
Muu 181 176
Kokku 410 411
Muud &rikulud

fuhandetes eurodes 2013 2012
Viivised ja trahvid 5 27
Kahjum materiaalse pohivara mudgist 6 2
Kahjum immateriaalse pdhivara miiiigist 0 1
Maha kantud materiaalne pdhivara 0 1
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase

vairtuse muutusest 85 1025
Eraldised 0 841
Ebatoenéoliselt laekuvate nduete allahindius 21 0
Muu 50 35
Kokku 167 1932

Aastal 2013 kajastas Grupp kinnisvarainvesteeringute biglase vaartuse korrigeerimise summas 85
tuhat eurot, mis hdlmab 2013. aastal kinnisvarainvesteeringutesse tehtud investeeringuid summas
302 tuhat eurot, mida seejdrel korrigeeriti et sdifitada kinnisvarainvesteeringu éiglane viartus
vastavalt hindamisaktidele (vt. lisa 12) ning ehituskulude katteks tehtud eraldise korrigeerimist
summas 217 tuhat eurot.

Lisa 25. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud
tuhandetes eurodes 2012 2012
Intressitulud 37 28
Kasum valuutakursi muutusest 1 4
Muu 409 19
Kokku 447 43
Finantskulud
tuhandetes eurodes 2013 2012
Intressikulud: 1 366 1433
Konverteeritavate volakirjade intressikulu
{Lisa 18) 790 792
Laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 576 641
Kahjum vafuutakursi muutustest 5 15
Muu 42 17
Kokku 1414 1465

2013. aasta muud finantstulud sisaldavad Apisco B.V. kohtuasjaks moodustatud eraldise
tiihistamist summas 409 tuhat eurot. 2013. aasta martsis jéudsid osapooled vastastikusele
kokkuleppele, mille kohaselt maksis Ettevotja vastaspoolele 1,9 miljoni euro suuruse leppetasu ja
I6petasid kohtuasja.
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Lisa 26. Tulumaks

tdhenduses tekkida.

o e

ASDeloi

Tulumaksumaar
maksustatavast tulust 2013 2012
Eesti* 21% 21%
Lati 15% 15%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%

*juhul, kui kasum jaotatakse

Tulumaksu kulu seisuga 31. detsember 2013

tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
Kasum enne tulumaksustamist -2174 771 -440 -819 -2 662
{konsolideerimata)

Tulumaks, kohustuslik maksumaar 0 116 -66 0 50
Maksustatavast tulust mitte- 0 36 49 0 85

mahaarvatud kulud

Tulumaksuvaba tulu ja 0 -195 0 0 -195
maksusoodustused
Kasutatud maksukahjumid 0 -121 -7 0 -128
Tagastused 0 188 32 0 220
Tulumaksukulu kokku 0 24 8 0 32
fuhandeles eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Kasum (kahjum} enne maksustamist (konsolideeritud) -2 662 -6 030
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumaéradele -73 -86
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Maksustatavast tulust mitte mahaarvatud kulud (+) 85 81
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 -32
Kasutatud maksukahjumid -96 69
Edasikantavad maksukahjumid (+) 0 0
Tulumaksukulu -84 32
Efektiivne maksumaar - 0.5%
Edasillikkunud tulumaksu kulu {detailid alljirgnevalt) 0 0
Edasiliikkunud tulumaksu tulu (detailid alljirgnevalt) 0 -173
Mo6ju kasumiaruandele -84 141
Tasutud tulumaks 0 0

]
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Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto} lilkumised:

Kiirendatud MateriaalseEdasikantavad

Asnﬂblpelmditﬂw

tulumaksu pohivara Maksu-

luhandetes eurodes amortisatsiooniimberhindlus kahjumid Kok&u
31. detsember 2012 158 1802 -566 1384
Moju kasumiaruandele: :

Tulumaksu kulu aruandeperioodil 1 0 0 1

Tulumaksu tulu aruandepericodil -13 -90 -4 L1177
Mé6ju omakapitalile
31. detsember 2013 146 1712 -640 1218
Edasiliikkunud tulumaksu saldod

luhandetes eurodes 31.12.2013  31.12.2012

Edasiliikkunud tulumaksu kohustus (+) 1758 1858

Edasiliikkunud tulumaksu vara (-) -540 -464

Kokku, neto 1218 1394

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jérgnev:

tuhandetes surodes 31.12.2013 31.12.2012
Grupi jaotamata kasum 42 668 43 672
Eesti kohustuslik maksumaar 21% 21%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 8 960 9171

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide véljamaksmisel kokku ei voi
Uletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2013 ja 31. detsember 2012.

Emaettevotjal on tingimuslik voimalus (jaotamata kasumi olemasoful) vélja maksta dividendid summas
44 647 tuhat eurot, mida ei maksustata tulumaksuga, sest Emaettevitja on saanud dividende Pro
Kapital Latvia PJSC-It, mis on L&ti Vabariigi resident ja tulumaksukohustuslane. Maksimaalne
vOimalik tulumaksuvaba summa, mida vbib késitleda tingimusliku varana ja mida saab
netodividendidena vélja maksta on 11 868 tuhat eurot (31. detsember 2012: 11 868 tuhat eurot).

Lisa 27. Puhaskasum aktsia kohta

Puhaskasum (-kahjum} akisia kohta arvutatakse perioodi puhaskasumi {(-kahjumi) ja kaalutud
keskmise lihtakisiate arvu suhtena:

{53 185 422 x 134/365)+
Perioodil 01.01.2013 - 31.12.2013 (54 106 575 x 231/365) = 53 495 398
Perioodil 01.01.2012 - 31.12.2012 (53 185 422 x 12/12) = 53 185 422

Ettevotte omanike puhaskasum (-kahjum} aktsia kohta (eurodes):

2013 (2 578 203)/53 495 398=-0,05
2012 (6 182 304)/ 53 185 422 =-0,12

Vahetusvolakirjade moju 2013. ja 2012. aastal on “mitte lahustav” ning sellest tulenevalt ei kaasata

neid “lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta” arvutusse ja lahustatud puhaskasum (-kahjum)
aktsia kohta on vordne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) aktsia kohta.

- i
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Lisa 28. Tehingud seotud osapooltega

Ettevdtja ja tema tltarettevdtjate, kes on Ettevotja seotud osapooled, vahelised saldod ja tehingud ¢
konsolideerimise kaigus elimineeritud, mistdttu ei ole neid ka kdesolevas lisas vélja toodud. Konts, -.:;—
ja teiste seotud osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitatud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi kdrgema tasandi Emaette‘
aktsiondridega, noukogu ja juhatuse likmetega (defineeritud kui fippjuhtkond™), ngrige
ldhisugulastega ja ettevotjatega, milles nad omavad kontrolli vai olulist mdju. '
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Tehingud seotud osapooltega

tuhandetes eurodes 2013 20
Olulist m&ju omavad omanikud
Intressitulu 19
Antud laenud 475
Loovutatud nduded 16 106 19
Intressikulu 199

Juhatuse ja ndukogu liilkkmed

Arvestatud tasud 879 851
Muud seotud osapooled

Kaupade ja teenuste miiiik 27 4703

Kinnisvara miik 330 4 640

Aruandeaasta jooksul miis Ettevotja juhatuse esimehele korteri. Tehing toimus turuhinnaga. Teised
tehingud maératletud seotud osapooltega on toimunud ainult Ettevbtja aktsiondridega.

Nouded seotud osapooltelt

luhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevotjad

Lithigjalised néuded seotud osapooltelt 501 492
Kokku 501 492

Nduded seotud osapooltelt sisaldavad intressindudeid summas 26 tuhat eurot.
Volad seotud osapooltele

tuhandeles eurcdes 31.12.2013 31.12.2012
Clulised omanikud ja omanikega seotud ettevotjad

Vblad seotud osapooltele 4105 4183
Kokku 4105 4153

Volad seotud osapooltele sisaldavad intressivolga summas 352 tuhat eurot.
Osalused emaettevétjas

tuhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevotjad 34,09% 8,36%

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele sularahas. Seotud osapooltele ei ole
antud ega neilt saadud garantiisid.

Nbéudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vordlusperioodil maha kantud. Grupp on
seotud osapooltele andnud iaene keskmiste turutingimustega vérreldavate intressiméaradega.
Laenud seotud osapooltele on ilma tagatisteta.
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Lisa 29. Aruandeperioodi jargsed sitndmused

midk oli ajendatud Grupi strateegiast pdodrata enam tdhelepanu oma kinnisvaraproje fich
arendamisele. Tutarettevdtja mildi 2014. aasta jaanuaris. &

Vahetult peale aruandeperioodi 16ppu pikendati PKG 2 vahetusvdlakirjade, mille kogusumma on

A

1 070 451 eurot, tahtaega kahe aasta vérra. Uus lunastustahtaeg on 20. jaanuar 2016.

30. jaanuaril 2014, peale Grupi tltarettevotete aruandeperioodide 16ppu, Ghendati omavahel AS Pro
Kapital Eesti ja AS Taismaja (endine &rinimi AS Kristiine Kaubanduskeskus) eesmaérgiga lihtsustada
grupistruktuuri. Bitansside (ihendamise kuupgev 1. jaanuar 2014.

30. jaanuaril 2014, peale aruandeperioodi I6ppu sdlmis Grupi titarettevéte AS Tondi Kvartal lepingu
uue ettevitte OU Marsi Elu rajamiseks, mille eesmérk oli Tondi elamukompleksi teise etapi esimese
osa arendamine ja luua seadusandlik raamistik kaasinvestorite véimalikuks kaasamiseks projekti.
13. maértsil 2014 miiiidi OU Marsi Elu 35%-line vahemusosalus finantsinvestorile Combrimat Limited.
Investor peab tditma oma kohustused enne osa omandidiguse Gleminekut.

5. veebruaril 2014 alustas UAB Merko Statyba Vilniuses asuva Saltiniu Namai elamukompleksis
kuuluva elamu ehitustéid.

26. veebruaril 2014 sdimisid grupiettevdte OU Marsi Elu ja Nordecon AS lepingu Tallinnasse Tondi
elamukvartalisse kavandatud kortermaja ehitamiseks. Ehitustodde esimese faasi hinnaks on
hinnanguliselt kolm miljonit eurot.

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse Grupi aktsiatega Frankfurdi bérsi kauplemiskeskkonnas
Quotation Board, mis on osa Frankfurter Wertpapierbérse (Frankfurdi bérs) Avatud Turu segmendist.
See vdimaldab investoritel lle Euroopa AS Pro Kapital Grupp akisiatega Xetra kauplemisplatvormi
vahendusel kaubelda, mis on (ks maailma kiiremaid ja thusamaid kauplemisplatvorme.

14. mértsil 2014 Kiitis erakorraline aktsiondride koosolek heaks AS Pro Kapital Eesti titarettevotte AS
Tallinna Moekombinaat uute aktsiate emissiooni koguses 18 300 000 aktsiat markimiseks ettevittele
Summer Solstice Limited. Kaasaktsiondride kaasamise eesmdérgiks on Tallinnas Peterburi tee 2
asuva kinnistu arendamine (heks juhtivaks kaubanduskeskuseks Tallinnas.

Lisa 30. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, mille vdimalikku negatiiveet moju Grupi finantstulemusele piilitakse
riskijuntimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmérgiks on kindlustada Grupi
omakapitali sailivus ja tegevuse jatkuvus.

Grupil puuduvad lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad ®6iglases véaartuses
muutustega l&bi kasumiaruande ja midgiootel finantsvarad. Samuti ei ole Grupil tuletistehinguid. Kaik
Grupi  finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses”.

Tegevusrisk

Grupi tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturgude arenguga Balti riikides ja Saksamaal.
Viimastel aastatel aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud majanduskriis on vaga
negatiivselt mojutanud nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori arengut. Kuigi 2009. aasta 16pus
naitas maailmamajandus juba moningaid tdusumérke, iimneb majanduskasvu positivne mdju
kinnisvarasektori arengule tavaliselt ajalise hilinemisega.

Oluline on risk, et l&hiaastatel voivad jatkuda elanikkonna reaalse ostuvdime langus, kinnisvara-
laenude intressimadrade tdus ning muud tegurid, mis omakorda vdivad vdhendada ndudlust
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kinnisvara ja hotelliteenuste jérele ning avaldada negatiivset m&ju Grupi dritegevusele, ilmngds
milgi- ja renditulude ning arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimibeibt
saadavate tulude vdhenemises. Muutused finantsturgudel vdivad vihendada Grupi eﬁevﬁh_
voimalusi kaasata vddrkapitali &ritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevate finantskohusthde
refinantseerimiseks. :

AkiDeloim{t}ditBoeﬁ

Jérgmised instrumendid on avatud tururiskile {tuhandetes eurodes) seisuga 31. detsember 2013: | §
Jadkmaksumus Jaotus maksetahtaja jérgi i g
Alla 1 aasta 2-5 aastat
Kinnisvarainvesteeringud 26 001 0 26 001
Materiaalne pdhivara 20221 0 20 221
Varud (migiootel varad) 45 587 48M 40 756
Finantsvolad 28770 11 730 17 040

Antud instrumentide Oiglane v&artus ei muutunud 2013. aastal ja seetdttu puudus méju ka
kasumiaruandele. Finantsvola intressikuluks oli 1 366 tuhat eurot.

Grupi juhtkonna hinnangul ei ole vdimalik usaldusvaérselt hinnata majanduskriisi jatkuvaid majusid,
kuid juhtkond usub, et on vBtnud kasutusele k&ik vajalikud meetmed tagamaks Grupi jatkusuutliku
arengu.

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste vdlakohustustega. Grupi ettevdtjate poolt voetud
laenude intressimdér on dldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil.
Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste turuintressimadrade volatiilsusest, mis mdjutavad Grupi
intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Grupi
juhtkonna hinnangul iiletavad intressiriski maandamisega, fikseeritud intressiméédra kehtestamise
kaudu, seotud kulud intressim&édrade muutustest tuleneda vaivaid kahjumeid. Hinnang ldhtub Grupi
aritegevuse finantseerimise strateegiast |ahiaastatel.
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Seisuga 31. detsember 2013 on intressikandvad finantsvolad jargmised:

31.12.2013 31.12.2pF
Fikseeritud intressimadraga kohustused 16 665 1548
Muutuva intressimaaraga kohustused {1-12 kuud) 1872 4

Muutuva intressimdéraga kohustused (12+ kuud) 10 233 7 b5

Kuna infressima&rad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi maéra sy 5
muutust. Eeldatav EURIBORi tous 100 baaspunkti vorra ei tooks kaasa muutust kohustufhe

MD@MA@_B@

positsioonis, kuid intressikulud kasvaksid 121 tuhande euro virra.

Valuutakursirisk

Gruppi kuuluvad ettevétjad teostavad tehinguid asukohamaai kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
vélisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski
maandamiseks sdlmitakse Grupis koik olulised lepingud eurodes vbi 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 csas eurodes ning enamus Grupi tuludest
teenitakse euro-pohiste lepingute alusel, hindabk Grupi juhtkond valuutariski vaheoluliseks.

Krediidirisk

Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhuil kui kliendid ei tdida oma lepingujargseid
kohustusi Grupi ees. Krediidiriski vahendamiseks jélgitakse jérjepidevalt klientide maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara miiik ostiate ettemaksetega. Kinnisvara miiiigil jdrelmaksuga
analiiisitakse iga kliendi krediidik6lbulikkust eraldi. Mlgiobjekti omandidigus kuulub reeglina Gruppi
kuuluvatele ettevotjatele seni, kuni klient on tasunud kogu vdlgnevuse. Uksikutel juhtudel antakse
omandidigus lle kliendile, kuid seatakse hiipoteek Grupi ettevotja kasuks.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk véljendab potentsiaalset vbimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel véheneb Grupi
voime téita oma kohustusi digeaegselt. Grupp jélgib pidevalt Iithiajaliste kohustuste ja kaibevarade
suhet. Seisuga 31. detsember 2013 on Grupi kaibekapital positiivne, kéibevarad Uletasid IGhiajalisi
kohustusi 3,9 korda (31.12.2012: 3,2 korda).

Grupi finantskohustused maksetéhtaegade I6ikes (tuhandetes eurodes):

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine

31.12.2013 Alla1 aasta 2-5 aastat 31.12.2012 Alla1 aasta 2-5 aastat
Pangalaenud 12105 1872 10 233 11 932 4 237 76495
Muud laenud 3753 3753 0 4153 4153 0
Konverteeritavad
volakirjad 11 272 6105 5167 11272 3261 8 011
Mitte-
konverteeritavad
volakirjad 1640 0 1640 0 0 0
Volad tarnijatele 2133 2133 0 1105 1105 1]
Muud vélad 201 0 201 1926 1926 0
Kokku 31104 13 863 17 241 30 388 14 682 15 706
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Oiglane vaartus

Grupi juhtkonna hinnangul, tulenevalt kasutatavatest arvestuspdhimétetest, ei erine finantsvarade &
-kohustuste raamatupidamislik vaartus oluliselt nende diglasest vaartusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste Oiglast véértust el loeta nende raamatupidamisliké
vaartustest oluliselt erinevaks seetbttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates lepingu
fikseeritud intressim&érad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressimaéradest. .

/L%). i
Askalnimu{li}mri

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2013 31.12.2012

Omakapitali suhe koguvaradesse 65,8% 65,6%
Kohustuste suhe koguvaradesse 34,2% 34,4%
Pikagjalise vola tase 19,3% 17, 7%

Pro Kapital Grupp jélgib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmérgiga saavutada oma projektides
vorreldes todstusharu keskmisega korgeid omakapitali suhteid. Ettevdtte eesmargiks on kaasata
vélisfinantseerimist, et véltida intressi ja laenu kovenantide riski, mis tekivad majanduse
langusperioodil ning omamaks piisavat valisfinantseerimise vbimekust juhuks, kui tekib atraktiivseid
investeerimisvGimalusi. Grupp katsub hoida madistlikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada
oma krediidivGimekust laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projekti kaupa. Enne valisfinantseerimise
taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades sensitiivsusanallilisi. Enne vélisfinantseerimise
taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle mdju vila-omakapitali suhtele, omakapitali suhtele ja projekti
niilidisvdartusele, vottes arvesse koiki laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on
spetsiaalseid tingimisi {renditulu, vakantsuse masr, jne), siis Grupp piiliab neid juba tdita enne
lepingu sélmimist. Grupi Uldiseks poliitikaks on kasutada oma varade finantseerimisel ja kohustuste
taimisel kohaliku riigi valuutat, et tekitada loomulik maandamisinstrument ja véltida igasugust valuuta
riski.

Véliskapitali kaasamisel eelistataks koigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende pakkumised
on Ettevotjale kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi ndukogu poolt enne
laenukohustuse votmist. Lihiajalisi laene kasutatakse Ettevdtja &ritegevuse hooajalisuse
pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks. Lihiajaliste laenude partnerid on lldjuhul need,
kelle 1&bi pangaoperatsioonid aset leiavad.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele: omakapital
kokku ei tohi olla vdiksem kui Y2 registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti raamatupidamise
seadusele peab Grupi Emaettevitia omakapitali kohta kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel
kasutama korrigeeritud konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on
virdne Emaettevotja konsolideerimata omakapitaliga, millest on lahutatud titarettevdtjate
raamatupidamislik vaértus ning millele on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse
meetodil. Vastavalt lisas 32 valja toodud informatsioonile on Emaettevitja omakapitali seisuga
31. detsember 2013 ja 31. detsember 2012 vastavuses seadustega.
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Lisa 31. Kohtuvaidlused ' %

Loplikku kontrolli omav emaettevote

Seisuga 31.12.2013 Seisuga 31.12.2012

AS eloinc Aldit Eeati

Kidimasolevad kohtuvaidlused: 0 2
Lahendatud kohtuvaidlused: 2 0
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember 2012 oli ASil Pro Kapital Grupp pooleli kaks kohtuvaidiust.
Malemad kohtuvaidlused on aruandeperioodi jooksul l6petatud.

Seisuga 31. detsember 2013 ASil Pro Kapital Grupp pooleliolevaid kohtuvaidluseid ei olnud.
Lahendatud kohtuvaidiused:

1. 27. mail 2010 esitas Aprisco B.V. hagiavalduse Rotterdami kohtusse ASi Pro Kapital Grupp vastu
seoses vimase poolt véljastatud garantiikirjaga, millega AS Pro Kapital Grupp tagas Serval S.r.l.
{endine Domina Hotel Group Spa, endine grupi ettevdtja) rendimakse kohustusi, mis tulenesid
Serval S.r.l ja Hotel Blijdorp B.V. vahel 04. augustil 2006 sdlmitud Rotterdami hotelli rendilepingust

Aastal 2007 omandas Aprisco B.V. hotelli, mida opereeris Serval S.r.l. titarettevétja ja Serval S.r.l.
rendileping l&ks lle Aprisco B.V.-le. Serval S.r.l. ei tiithud rendimaksete tasumise kohustust
Aprisco B.V. ees, mistdttu Aprisco B.V. ndudis garantiikifja alusel maksete taitmist ASilt Pro
Kapital Grupp.

Aprisco B.V. esitas kohtusse alternatiivsed nouded. Esiteks ndudis Aprisco B.V. tekitatud kahju
tasumist kas summas 2 300 000 eurot v6i kohtu pooclt maédratavat summat. Alternatiivina ndudis
Aprisco B.V. tahtaja Uletanud rendimaksete tasumist kas summas 904 000 eurot, millele
lisanduvad viivised, vdi 504 000 eurot, millele lisanduvad viivised. 31. augustil 2011 muutis Aprisco
B.V. oma néuet ja ndudis tekitatud kahju tasumist kas summas 2 300 000 eurot, millele lisanduvad
viivised, v0i kohtu poolt maaratavat summat. Alternatiivina ndudis Aprisco B.V. tahtaja Uletanud
rendimaksete tasumist kas summas 1 776 000 eurot, millele lisanduvad viivised, voi 1 409 265,2
eurot, millele lisanduvad viivised.

04. juulil 2012 tegi Rotterdami Linnakohus otsuse, millega kohustas ASi Pro Kapital Grupp tasuma
Aprisco B.V .-le nbude summas 1 409 265,2 eurot, millele lisandusid viivised. AS Pro Kapital Grupp
apelleeris otsuse 11. septembril 2012,

Léhtudes Ettevotte konservatiivsest poliitikast moodustati seisuga 30. juuni 2012 eraldis
maksimaalse vdimaliku ndude osas summas 1409 000 eurot, tagamaks kindluse, et juhul kui
kohtuvaidius kaotatakse, ei avalda see clulist m&ju ASi Pro Kapital Grupp kasumiaruandele.

Vaidlus lahendati 13. martsil 2013 ASi Pro Kapital Grupp ja Aprisco B.V. vahel Kirjaliku kokkuleppe
allkirjastamisega.

Salmitud kokkuleppe tulemusena loodi pretsedent, kus kokkulepe allkirjastamisel mélema
osapoole poolt tasub AS Pro Kapital Grupp digeaegselt ning taielikult ndude summas 1 000 000
eurot. Kokkulepe allkirjastati ja kokku lepitud summa 1 000 tuhat eurot tasuti ASi Pro Kapital
Grupp poolt. Summa on loplik, osapooltel ei tohiks enam olla teineteise vastu lisandudeid (ka
juriidilised kulud). Kokkuleppe tulemusena ndustusid mdélemad osapcoled [Gpetama koik
vaidlusega seotud kohtuasjad.

Kokkuleppel oli positiivne mdju aruandeperioodi kasumiaruandele summas 409 000 eurot, sest
seoses kohtuvaidlusega moodustati 30. juunil 2012 eraldis summas 1 409 000 eurot. Ainuke ning
[6plik kulu, mis maksti Aprisco B.V.de oli 1 000 000 eurct.

-
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2. 06. augustil 2012 esitas Aprisco B.V. Harju Maakohtusse taotluse Rotterdami Linnakohtu 04. pudli
2012 ofsuse tunnustamise ja taitmise kohta. AS Pro Kapital Grupp Itikkas esitatud taotluse tagas
sest 04. juulil 2012 Rotterdami Linnakohtu poolt vastu vietud otsus oli edasi kaevatud ega o|ng
seega jous ning I6plik, mistottu ei saa seda késitleda kui taitmisele kuuluvat otsust Eesti Vabafgi .
jurisdiktsioonis. 17. jaanuaril 2013 otsustas Harju Maakohus otsuse menetlemise peatada ki
Rotterdami Linnakohtu otsus on 16plik. Aprisco B.V. kaebas omakorda edasi Harju Maakphi
otsuse, millega menetius peatati.

Samuti esitas Aprisco B.V. kohtule taotluse hipoteegi seadmiseks ASi Pro Kapital G l§p
kinnisvarale asukohaga Narva maantee 13a tagamaks 04. juuli 2012 Rotterdami Linnakioftu
otsusega méératud ndude rahuldamist. 27. augustil 2012 tegi Harju Maakohus otsuse, millega
rahuldati Aprisco B.V. taotlus hiipoteegi seadmise kohta. Kohus seadis kohtuhiipoteegi ASile Pro
Kapital Grupp kuuluvale kinnistule asukohaga Narva maantee 13a suuruses 808 514,56 eurot.

Antud kohtuprotsess Idpetati eelpool kirjeldatud, 13. mértsil 2013 alla kirjutatud kokkuleppega,
millega mdlemad osapooled kinnitasid, et I6petavad koik kohtuasjad, mis on seotud antud
vaidlusega.

Pro Kapital Eesti tiitarkontsemn

Seisuga 31.12.2013 Seisuga 31.12.2012

Kaimasolevad kohtuvaidlused: 0 0
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 0
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember 2012 ei ole Pro Kapital Eesti titarkontserni emaettevdtjal ega tema
titaretievotjatel pooleli Gihtegi kohtuvaidlust. TUtarkontserni tiitarettevétia AS Téismaja on kaasatud
iihte kohtuvaidlusesse kui kolmas osapool.

Seisuga 31. detsember 2013 ei ole Pro Kapital Eesti tUtarkontserni emaettevdtial ega tema
tutarettevotjatel pooleli Uhtegi kohtuvaidlust. Titarkontserni tltarettevitja AS Taismaja on kaasatud
(hte kohtuvaidlusesse kui kolmas osapool.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Seisuga 31.12.2013 Seisuga 31.12.2012

Kiaimasolevad kohtuvaidlused: 0 1
Lahendatud kohtuvaidlused: 1 0
Uued kohtuvaidlused: 2 0

Seisuga 31. detsember 2012 oli Pro Kapital Latvia tiitarkontsernil iiks pooleliolev kohtuvaidlus.

Pérast aruandeperioodi 16ppu joudis (ks kohtuvaidlus I6pliku lahenduseni, samuti algatati kaks uut
kohtuvaidlust ning ks kohtuvaidlus, millest tlitarkontserni titarettevdtja eemaldati kolmanda osapoole

rollist.

Seisuga 31. detsember 2013 oli Pro Kapital Latvia tiitarkontsernil kaks pooleliolevat kohtuvaidlust.

Osalemine kohtumenetluses kolmanda osapoolena:

ltaalia kodanik Mr Antonio Sugaroni Ziemelu algatas kohtuvaidluse haldusettevétja vastu (ettevitja ei
kuulu Grupi ettevdtjate hulka), esitades ndude isikliku kahju hilvitamiseks summas 4 945,09 Léti latti,
mis on seotud Pulkveza Brieza 11 hoone |5hedal aset leidnud &nnetusega — vaide esitanud
kodanikule tekitasid hoone katuselt kukkunud lumi ja ja8 vigastusi. Grupi ettevitia LLC Hotel
Management Services on kaasatud kohtuprotsessi kui kolmas osapool (mitte kostjana). 23. aprillil
2013 otsustas kohus ettevbtia LLC Hotel Management Services kui kolmanda osapoole
menetlusstaatusest eemaldada. LLC Hotel Management Services ei ole nimetatud kohtuasjaga enam

seotud.
i
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Lahendatud kohtuvaidiused:

Maksuamet viis perioodil august kuni oktoober 2007 I&bi maksurevisjoni kontrollimaks Pro Kap}ii#
Latvia PJSC kéibemaksuarvestuse digsust perioodil jaanuar 2005 kuni detsember 2006. Revis|d8i
tulemusena leidis maksuamet, et ettevdtja kahjum peaks olema 60 000 Liti lati (ligikaudu 86 9@
euro) vorra véiksem. Ettevitja vaidlustas antud otsuse. Esimese astme kohus jéttis kaebL @
rahuldamata. Ettevitja esitas apellatsioonikaebuse, kuid 28. septembril 2012 liikkas Ringkonnakohé
apellatsioonikaebuse tagasi. Seejérel esitas eftevitja kassatsioonikaebuse L&t Riigikohtu %

iot

11. martsil 2013 otsustas Lati Riigikohus jatta kassatsioonikaebuse rahuldamata ning jou
Ringkonnakohtu poolt vastu vbetud otsuse, mille tulemusel jéi kehtima algselt maksuameti

AS dgloim

tehtud otsus.
Aruandeperioodil alustatud ja seisuga 31. detsember 2013 pooleli olevad kohtuasjad:

1. 30. juulil 2012 véljastas Riia Linnakohtu kinnisvarahoolduse osakond otsuse, mille kohaselt on
LLCle “Nekustamo ipaSumu sabiedriba “Zvaigznes centrs" kuuluvad hooned asukohaga Brivibas
193, Riia, klassifitseeritud kui keskkonnale kahjulikud ning inimeste julgeolekut chustavad hooned.
Otsuse kohaselt peaks eftevitia hakkama tasuma kérgemat kinnisvaramaksu. Ettevtia esitas
nimetatud otsuse vastu vaide Riia Linnakohtusse, mis aga llkati tagasi. 14. veebruaril 2013 esitas
ettevGtja apellatsioonikaebuse Ringkonnakohtusse eesmaérgiga tihistada Linnakohtu otsus.
Menetlus on pooleli.

2. 02. augustil 2013 véljastas Riia Linnakeohtu kinnisvarahoolduse osakond otsuse, mille kohaselt on
LLCle “TALLINA NEKUSTAMIE TPASUMI kuuluvad hooned asukohaga Tallinas 5/7, Riia,
klassifitseeritud kui keskkonnale kahjulikud ning inimeste julgeolekut ohustavad hooned. Otsuse
kohaselt peaks ettevitja hakkama tasuma kérgemat kinnisvaramaksu. Ettevdtja esitas nimetatud
otsuse vastu vaide Riia Linnakohtusse, mis aga likati tagasi (04. novembril 2013). 18. detsembril
2013 esitas ettevotja apellatsioonikaebuse Ringkonnakohtusse eesmérgiga tiihistada Linnakohtu
otsus. Menetlus on pooleli.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern
Seisuga 31.12.2013 Seisuga of 31.12.2012

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

Seisuga 31. detsember 2012 oli Pro Kapital Vilnius titarkontserni ettevdtjatel kaks pooleliolevat
kohtuvaidlust.

Seisuga 31. detsember 2013 ofi Pro Kapital Vilnius titarkontserni ettevdtjatel mélemad
kohtuvaidlused endiselt pooleli.

Kaimasolevad kohtuvaidlused:

1. UAB “Natalex” on esitanud hagi summas 166 000 Leedu litti (ligikaudu 48 000 eurot) ning lisaks
8%-lise intressindude Korteri ostu-miiligilepingu ettemakse tagastamiseks. Grupi ettevétia PK
Invest UAB leidis, et UAB “Natalex” on miligilepingut rikkunud ja seetdttu on UAB “Natalex”
ettemakse tasaarveldatud PK Invest UAB leppetrahvi ndudega. Aprillis 2012 lilkkas kohus UAB
“Natalex” kaebuse tagasi. UAB “Natalex” vaidlustas kohtuotsuse. 9. oktoobril 2013 tilhistas Leedu
apellatsioonikohus UAB “Natalex” vaidlusavalduse ning jéttis esimese astme kohtu otsuse
muutmata. UAB “Natalex” hagi PK Invest UAB vastu jéeti rahuldamata. Nimetatud kohtuotsus ei
ole jdustunud, kuna UAB “Natalex” on esitanud kassatsioonikaebuse Riigikohtusse.

2. 2012. aasta veebruaris esitas UAB "Gatviy statyba" Vilniuse Ringkonnakohtusse 197 000 Leedu
liti (ligikaudu 57 000 eurot) suuruse hagi, millele lisandub 8,06%-line intressindue Saltiniv Namais
teostatud to66de eest. Grupi ettevdtia PK INVEST UAB ei ndustunud esitatud hagiga, kuna tehtud
1006d olid teostatud ebasobivalt ning ilmnenud puudused olid mdlema osapoole poolt kirjalikult
fikseeritud. Hagi arutati Vilniuse Ringkonnakohtus. Nii téévotja kui PK INVEST UAB poolt esitatud
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vastuhagi on olnud menetluses osaliselt. PK INVEST UAB on esitanud hagi selle vastu, et k
keeldus alandamast teostatud t66de hinda, mis olid teostatud osaliselt ning puudust
Edasikaebamise protsess on pooleli.

Pro Kapital Germany tiitarkontsern

Seisuga 31.12.2013 Seisuga 31.12.2012

Kaimasolevad kohtuvaidlused: 0 0 g
Lahendatud kohtuvaidlused: 0 0 S
Uued kohtuvaidlused: 0 0

Seisuga 31. detsember 2012 ei olnud Pro Kapital Germany tiitarkontserni ettevtetel pooleli iihtegi
kohtuvaidlust.

Seisuga 31. detsember 2013 ei olnud Pro Kapital Germany tiitarkontserni ettevdtetel pooleli (ihtegi
kohtuvaidlust.
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Lisa 32. Lisainformatsioon emaettevétja kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on lisades avaldatud informatsioon konsolideeriyg
ilkksuse (Emaettevitja) konsolideerimata pohiaruannete kohta (finantsseisundi  aruanhi
kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste aruanne). Emaettevétja péhiaruande
on keostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutafyg
konsolideeritud aruannete koostamisel, va tiitarettevdtjad, mida kajastatakse Emaettevits
konsolideerimata pohiaruannetes nende soetusmaksumuses.

t—

AS Dijoinc Audit Best

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2013 31.12.2012
VARAD
Kiibevara
Raha ja pangakontod 506 58
Lihiajalised nouded 7584 5 364
Kéibevara kokku 8 090 5422
Péhivara
Tiitarettevotjate aktsiad ja osad 28 196 28 196
Pikaajalised nduded Grupi ettevitjatele 63717 61 862
Materiaalne pdhivara 0 1
Immateriaalne pohivara 5 7
P&hivara kokku 91 918 90 066
VARAD KOKKU 100 008 95 488
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Lithiajalised v6lakohustused 5035 3 261
Liihiajalised vélad 18 392 13 268
Maksuvolad 40 3
l.Ghiajalised eraldised 0 1409
Lithiajalised kohustused kokku 23 467 17 941
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vdlakohustused 7877 8011
Pikaajalised vélad Grupi ettevotjatelt 105 394 105 460
Pikaajalised eraldised 9 0
Pikaajalised kohustused 113 280 113 471
Kohustused kokku 136 747 131 412
Omakapital
Aktsiakapital 10 821 10 637
Ulekurss 1474 0
Kohustuslik reservkapital 1064 0
Jaotamata kasum (kahjum) -50 098 -48 561
Omakapital kokku -36 739 -35 924
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 100 008 95 488
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Kasumiaruanne

fuhandetes eurodes 2013 2H2
Aritulu

Muiigitulu 552 3

Mildud kaupade ja teenuste kulu -207 0
Brutokasum 345 268

Turustuskulud -52 -218

Uldhalduskulud -1 411 -2 428

Muud aritulud 9 0

Muud &rikulud -34 -725
Arikahjum -1143 -3103
Finantstulud ja -kulud

Intressitulud 337M 0

Intressikulud -6 332 -6 292

Muud finantstulud ja -kulud -30 2918
Aruandeperioodi puhaskahjum 4134 -6 477
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Rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes) 2013 2012
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi kasum (kahjum) -4 134 -6477
Korrigeerimised:
Materiaalse pohivara kulum 2 1
Materiaalse pdhivara mauk ja mahakandmine 1 0
Intressitulud ja —kulud {neto) 2 961 3374
Mitterahalised tehingud 2172 0
Nouete ja ettemaksete muutus -2 220 52
Muude nduete muutus -1775 0
Investeeringute muutus 0 -49
Kohustuste ja ettemaksete muutus 5276 1006
Pé&hitegevuse rahavood kokku -2 061 -2 093
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Materiaalse pohivara soetus 0 -1
Immateriaalse pdhivara soetus 0 -8
Antud laenude tagasimaksed 0 7187
Saadud intressid 0 489
Investeerimistegevuse rahavood kokku 0 7 667
FINANTSEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Aktsiakapitali suurendamine 184 0
Ulekursi suurendamine 1474 0
Volakirjad 1640 0
Saadud laenud 0 630
Saadud laenude tagasimaksed 0 -5 520
Makstud intressid -789 -1 045
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 2509 -5 935
Rahavood kokku 448 -361
Raha aruandeperioodi alguses 58 419
Raha aruandeperioodi 16pus 506 58




A

Z?

4
5
Eelmiste | P
perioodide AruanE' 'ﬁ'
Kollﬁ
T

AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2

Omakapitali muutuste aruanne

Aktsia- jaotamata perio
{tuhandetes eurodes) kapital Ulekurss Reservid kasum/kahjum kasum/kahji
Saldo 31. detsember 2011 10 637 0 0 =31 200 -8 # -29
iKasumi kandmine eelmiste perioodide i
jaotamata kasumi arvele 0 0 0 -8 884 8 884
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 6477 -6477
Saldo 31. detsember 2012 10 637 0 0 -40 084 -6 477 -35 924

Tltarettevltjate akisiate vii osade

soetusmaksumus X X X X X -28 196
Titarettevdijate akisiate vdi osade

vaarius arvestatuna

kapitaliosaluse meetodil X X X X X129 767
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital

31. detsember 2012 X X X X X 65647
Aktsiakapitali suurendamine, 15.05.2013 184 1474 X X X 1658
Reservkapitali moodustamine 0 0 1 064 -1 064 1] 0
Kahjumi kandmine eelmiste perioodide

jaotamata kasumi arvele 0 0 0 -6 477 6 477 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -4134 4134
Saldo 31. detsember 2013 10 821 1474 1064 -45 964 -4 134 -36 739
Titarettevitete aktsiate voi osade

soetusmaksumus X X X X X -28 196

Titarettevdtjate akisiate vdi osade
vaartus arvestatuna

kapitaliosaluse meetodil X X X X X128 192
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital

31. detsember 2013 X X X X X 63 257




Juhatuse ja néukogu allkirjad 2013. aasta majandusaasta
aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2013. aasta tegevusaruande, konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ja kahjumi katmise ettepaneku.

e

Paolo Michelozzi Juhatuse liige 10. aprill 2014

Allan Remmelkoor  Juhatuse liige S 10 aprill. 2014

[

Noukogu on juhatuse peolt koostatud konsoclideeritud majandusaasta aruande, mis koosneb
tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning millele on lisatud audiitori
aruanne ja kahjumi katmise ettepanek, labi vaadatud ja aktsion&sride Gldkoosolekule esitamiseks
heaks kiitnud.

Emanuele Bozzone Noukogu esimees 10. aprill 2014
Pertti Huuskonen Néukogu liige 10. aprill 2014
Petri Olkinuora Néukogu liige 10. aprill 2014

Ernesto Achilles Preatoni No&ukogu liige 10. aprill 2014
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SOLTUMATU VANDEAUDITORI ARUANNE
AS Pro Kapital Grupp aktsioniridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 37 kuni 93 esitatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,kontsern®)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb finantsseisundi aruandest seisuga
31. detsember 2013, antud kuupideval 16ppenud aruandeaasta kohta koostatud koondkasumiaruandest,
omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude arvandest, oluliste arvestuspShimdtete kokkuvéttest ja
muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Kontserni emacttevitte juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja iglase
esituse eest kooskélas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et
voimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi
pbhjal. Viisime oma auditi Iibi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need
standardid nduavad, et me jérgime eetikansudeid ning planeerime ja viime auditi 14bi saamaks pShjendatud
kindlust asjaolule, et raamatupidamise aastaarnanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit h6lmab protseduuride lbiviimist eesmirgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid séltuvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne vaib sisaldada
olulisi vigu, mis tulenevad pettusest voi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga plancerida
asjakohaseid auditi protseduure, v&tab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks
ja diglase esitusviisi tagamiseks ettevittes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle
toimivuse kohta. Audit hélmab ka kasutatud arvestuspohimétete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud
arvestushinnangute pshjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi hindamist.

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

Arvamus

Oleme seisukohal, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Giglaselt
AS Pro Kapital Grupp finantsseisundit seisuga 31. detsember 2013, aruandeaasta majandustulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Liidus.

Veiko Hintsov
Vandeaudiitor nr 328
AS Deloitte Audit Eesti

Tegevusluba nr 27

Deloitte téhistab titte v5i mitut Deloltte Touche Tohmatsu't, mis on UK pliratud vastutusega
&rilining ja selle likmesfirmade vorgustikky, kus iga likmesfirma on juriidlliselt eraldissisev Ja
sdlitumatu ettevdite. Delofite Touche Tohmatsu ja tema likmesfirmade Juriidilise struktuuri
detailset kirjsldust vaata www.deloitte.ee,

Deloitte Touche Tohmatsu Limited lige
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Kahjumi katmise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku katta 31. detsembril 2013 I6ppenud majandusaasta
kahjum 2 600 tuhat eurot jaotamata kasumi arvelt.



