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AS-i Pro Kapital Grupp lihitutvustus

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,Ettevote” ja/vdi ,Pro Kapital”) on juhtiv
kinnisvaraettevote Balti riikides, mis on plUhendunud kdrge kvaliteediga ja unikaalse
disainiga elamu- ja arikinnisvara arendamisele. Pro Kapital on asutatud
1994. aastal, mis teeb Ettevdttest esimese professionaalse kinnisvaraarendaja
Baltikumis, millel on ligi 30 aastat kogemusi. EttevOtte pdhifookuses on arendada
suuremahulisi projekte kd&rgelt hinnatud piirkondades Balti riikide pealinnades —
Tallinnas, Riias ja Vilniuses ning pakkuda seeldbi korgeimat lisandvaartust
sidusgruppidele.

Alates asutamisest on Ettevote edukalt arendanud enam kui 300 tuhande ruutmeetri
elamu- ja arikinnisvara. Ettevdte keskendub kdrgeima kvaliteedi pakkumisele. Selleks
rakendatakse tulevikku vaatavat aristrateegiat kdigis arendusprotsessides labi kogu
vadrtusahela, kasutades ettevottesisest kompetentsi. Seeldbi saab Ettevote kindlustada
sotsiaalselt, majanduslikult ja keskkonda sdastvalt jatkusuutlikku ari kasvu.

Aadress: S6jakooli 11, 11316 Tallinn, Estonia
Telefon: +372 614 4920

E-post: prokapital@prokapital.ee
Koduleht: www.prokapital.com
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Tegevusaruanne

Peamised finantsnditajad

EttevOtte kogukdive 2023. aasta jooksul oli 23 miljonit eurot, vordlusperioodil oli
kogukaive 66 miljonit eurot. 2023. aasta neljanda kvartali kogukaive oli 3 miljonit eurot
vorrelduna 4 miljoni euroga 2022. aastal.

EttevOtte kaive kinnisvara mudgist sOltub elamuarenduste valmimise ajast, kuna
muUgitulu kajastatakse hetkel, kui sdlmitakse notariaalne muulgileping ja ruumid
antakse ostjale Ule. Seetdttu sdltub kinnisvara mudgist saadav muugitulu ehitustsiklist
ning elamuarenduste valmimise ajast. Seoses Kalaranna Kvartali ja Kindrali Majade
arenduste valmimisega Tallinnas 2022. aastal anti Ule enamus kortereid, mis tingis
kinnisvara mudgitulu languse 2023. aastal. Olles alustanud Kalaranna Kvartali viimase
etapi ehitusega 2023. aastal antakse uued korterid klientidele Ule kdige varasemalt
2024. aasta 16pul, mil kajastatakse ka mudgitulu.

2023. aasta brutokasum viahenes 59% vorra ja moodustas 7 miljonit eurot vorrelduna
17  miljoni euroga 2022. aastal. Neljanda kvartali  brutokasum  oli
1 miljon eurot vorrelduna 754 tuhande euro kasumiga 2022.aastal.

2023. aasta drikasum moodustas 3 miljonit eurot vorrelduna
18 miljoni euro arikasumiga 2022. aastal. Neljanda kvartali arikasum moodustas 1
miljon eurot vorreldes 6 miljoni euro kasumiga vardlusperioodil.

2023. aasta puhaskahjum oli 900 tuhat eurot vorrelduna
13 miljoni euro puhaskasumiga vordlusperioodil. Neljanda kvartali puhaskasum oli
125 tuhat eurot vorreldes 5 miljoni euro puhaskasumiga 2022. aastal.

Rahavood pdhitegevusest olid 2023. aastal positiivsed 9 miljonit eurot vorreldes 18
miljoni euroga samal perioodil 2022. aastal. Neljandas kvartalis moodustasid 440 tuhat
eurot negatiivse rahavoo ning 2022. aasta neljandas kvartalis negatiivse rahavoo
summas 2 miljonit eurot.

Aktsia puhasvaartus oli 31. detsembri 2023 seisuga 0,96 eurot vorreldes 0,98 euroga
31. detsembril 2022.
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2023 2022 2023 2022

12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal

Kaive (tuhat eurot) 23021 65 654 3052 4026
Brutokasum (tuhat eurot) 7028 16 965 1028 754
Brutokasum, % 31% 26% 34% 19%
Arikasum (tuhat eurot) 2963 17 657 1296 5 666
Arikasum, % 13% 27% 42% 141%
Puhaskasum / -kahjum (tuhat eurot) -900 13 452 125 4 800
Puhaskasum / -kahjum, % 4% 20% 4% 119%
Kasum / -kahjum aktsia kohta (eurot) -0,02 0,24 0,00 0,08
31.12.2023 31.12.2022

Varad kokku (tuhat eurot) 107 237 101 256
Kohustused kokku (tuhat eurot) 52 814 45933
Omakapital kokku (tuhat eurot) 54 423 55323
Véla / omakapitali suhe * 0,97 0,83
Varade tootlus, % ** -0,08% 12,4%
Omakapitali tootlus, % *** -1,5% 27,4%
Aktsia puhasvaartus, eurot **** 0,96 0,98

*vbla / omakapitali suhe = kohustused kokku / omakapital kokku

**varade tootlus = puhaskasum/-kahjum / varad kokku (keskmine)

*** omakapitali tootlus = puhaskasum/-kahjum / omakapital kokku (keskmine)

**** aktsia puhasvddrtus = omakapital kokku / aktsiate arv
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Olulised siindmused

24. jaanuaril 2023 teavitas EttevSte otsusest loobuda Itaalia hotelliettevotte PK Sicily
osaluse omandamisest.

18. aprillil 2023 teavitas Ettevdte Kalaranna Kvartali jargmise etapi ehituse alustamisest.
Kalaranna 8 asuvale kinnistule valmib kdimasoleva ehitusetapi kdigus veel 4 maja, kus
on kokku 146 eluruumi ja 4 aripinda.

19. juunil 2023 kinnitasid Ettevdtte aktsionarid korralisel Uldkoosolekul Ettevdtte
2022. aasta auditeeritud majandusaasta aruande ning valisid Ernst & Young Baltic AS’i
EttevOtte audiitoriks 2023. majandusaastal. Aktsionarid pikendasid ndukogu liikkme
Oscar Crameri volitusi kuni 5. juuli 2026 ning valisid Patrick Werner’i ja Giovanni Bozzetti
ndukogu liilkmeteks kuni 5. juuli 2026.

20. juunil 2023 teatas Ettevote kavatsusest teha kooskd&las vélakirjatingimustega
vllakirjaomanikele ettepaneku pikendada vélakirjade lunastamistahtaega 2+2 aastaks.

24. juulil 2023 teatas Ettevote eellepingu allkirjastamisest, millega avaldab soovi
67,5% osaluse soetamiseks ettevSttes Preatoni Nuda Proprieta S.R.L (registreeritud
Milanos, Itaalias). Antud lepinguga reserveerib Ettevdte oma digused soetada ettevdtte
osalus ning viia labi due diligence’i.

20. augustil 2023 teatas Ettevote, et tegi investoritele ettepaneku pikendada tagamata
vOlakirjade ISIN EE3300001676, lunastamistdahtajaga 31. Oktoober 2024, koguvaartuses
9 685 426,80 eurot lunastamistdahtaega 2+2 aasta vorra.

30. augustil 2023 teatas ettevdte, et taotleb Nasdaq Stockholm bdrsil noteeritud
tagatud vodlakirjade ISIN SE0013801172 omanikelt ndusolekut Nasdaqg Tallinn borsil
noteeritud tagamata volakirjade ISIN EE3300001676 osaliseks ennetdahtaegseks
lunastamiseks.

18. septembril 2023 teatas Ettevote tagatud vdlakirjade ISIN SE0013801172 omanikelt
ndusoleku saamisest tagamata vdlakirjade ISIN  EE3300001676 osaliseks
ennetdhtaegseks lunastamiseks summas, mis on vérdne maksimaalselt 15 protsendiga
tagamata volakirjade kogusummast, s.o ligikaudu 1,45 miljonit eurot.

22. septembril 2023 teatas Ettevdote tagamata vdlakirjade ISIN EE3300001676
lunastamistahtaja muutmisest 2+2 aastaks, st 31. Oktoobrini 2026 tingimusega, et
EttevOte saab lunastamistdahtaega Uhepoolselt edasi likata kuni 31. Oktoobrini 2028,
avaldades vastava teate Nasdaq Tallinna Borsi kaudu hiljemalt 30. Septembril 2026.
Alates 1. novembrist 2024 kehtib vélakirjadele uus intressimaar 9%. Ettevote lunastab
15% volakirjade nimivaartusest 31. oktoobril 2024.
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1. novembril 2023 teatas Ettevdte eellepingu allkirjastamisest, millega avaldab soovi
osta 67,5% ettevdttest Preatoni Nuda Proprieta S.R.L. Lepingu sdlmimisega reserveerib
EttevOote omadigused soetada ettevotte osalus ning viib 1abi due diligence’i.

23. novembril 2023 teatas EttevGte kavatsusest teha tagatud volakirjade omanikele
ettepanek 285 tagatud vdlakirja ISIN SE0012801172 lunastustahtaja pikendamiseks
kuni 20. veebruarini 2028.

30. novembril 2023 teatas Ettevéte Oscar Crameri ja Patrick Werneri valimisest As Pro
Kapital Grupp auditikomitee liikkmeteks.

22. detsembril 2023 teatas Ettevdte kirjaliku menetluse algatamisest tagatud
vGlakirjade 2020/2024, ISIN SE0013801172, osas.

30. detsembril 2023 teatas Ettevdte kontserni finantsjuhi Angelika Annus’e lahkumisest
ning Ann-Kristin Kuusik’u nimetamisest kontserni finantsjuhiks alates 01. jaanuarist
2024.
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Tegevjuhi lilevaade

Kinnisvaraarendus

Tallinnas on otsus alustada Kalaranna 8 arenduse viimase etapi ehitamisega osutunud
Oigeks. Meenutuseks, et viimane etapp koosneb 146 korteri ja 4 aripinnaga neljast
hoonest. Veelgi enam, otsus asuda maja siseselt tegelema ehitusjuhtimisega ning
jatkata ehitust ilma peatodvotjata on samuti osutunud digeks sammuks. Praegused
peatdovotjad tunduvad kannatavat pandeemia ja sdja tagajargede all ning nende
hinnakujundus ei ole konkurentsivdimeline vorreldes vdiksemate toovotjatega, keda
saame otse kaasata. Tanaseks oleme sdlminud lepingud kaeve-/tugimllride, maa-
aluste monoliitbetoonitdodde ning veel mdnede vaiksemate t6dde teostamiseks, mille
tulemusena on saavutatud juba markimisvaarne kulude kokkuhoid. Neljandas kvartalis
jatkasime maapealsete betoonitdoddega. Lisaks vdiksematele ventilatsiooni- ja
viimistluslepingutele sGlmisime ka k&ik suuremad ehituslepingud ning véime kindlalt
kinnitada, et meie majasisene projektijuhtimismudel toob kaasa markimisvaarse kulude
kokkuhoiu.
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Kalaranna Kvartal vebruar/s 2024

2023. aastal alustasime ka Kalaranna Kvartali viimase etapi eelmllgiga ning neljanda
kvartali 18puks oli s6lmitud vdéladiguslikud lepingud kokku 52 korterile 146-st, mis
moodustab 35,6% kogumahust. Lepingute sGlmimisel ei tehtud markimisvaarseid
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allahindlusi, mis on muljetavaldav arvestades, et Kalaranna Kvartalis on keskmiselt
Tallinna elamis-pindade turul pakutavast kdrgeim ruutmeetri hind.

Kristiine City’s jatkame Tondi 53 ehk Dunte arenduse projekteerimise ning ehitusloa
taotlemise protsessi. Vaarib mainimist, et meil dnnestus saada Muinsuskaitselt olulisi
moondusi fassaadi tagakllje esimese korruse akende suurendamiseks maast laeni
avadeni, mis vGimaldab meil kujundada palju sobivamaid eluruume, kus on rohkem
paikesevalgust ning, mis avanevad privaatsetele terrassidele.

Kristiine City’s alustasime lisaks ka uue projekti, Uus-Kindrali broneerimislepingute
sGlmimist, mille ehitust plaanime alustada 2024. aasta kevadel. Esialgne tagasiside
potentsiaalsetelt ostjatelt on olnud positiivne ning broneeritud on 31 korterit 91-st.
2024. aasta esimeses kvartalis hakati broneeringuid Umber vormistama notariaalseteks
vOladiguslepinguteks.

Riias milime jatkuvalt luksuskortereid River Breeze residentsis, mis on saanud Baltics
Prestige Awards auhinna oma valjapaistva arhitektuurilise lahenduse eest. Lisaks
esimesel Gheksal kuul middud 9 korterile midsime 2023. aasta neljandas kvartalis veel
Uhe korteri. 2023. aasta on olnud River Breeze residentsi milgi osas seni parim ning
prognoosime kdikide korterit muiki hiljemalt 2024. aasta I8puks. Uldiselt taheldame
tousvat trendi Riia kinnisvaraturu segmendis, just meie projektide vaatenurgast.

Oleme saanud ehitusloa City Oasis elamukvartali ehitamiseks, mis on ligi 330 korteriga
32 500 ruutmeetrise Uldpinnaga projekt asukohaga Tallinase tdnaval, rahulikus ja
rohelises keskkonnas, Riia kesklinnas. Oleme valmis alustama ehitustegevusega niipea,
kui turuolukord on selliseks suureks ja ambitsioonikaks projektiks sobiv.

Vilniuses valmisid 2019. aastal viis maja 115 korteriga Saltiniu Namai Attico arenduses,
kus on mildmata ainult kolm korterit (nende hulgas tks néaidiskorter). Teises kvartalis
|Opetasime ettevalmistavad tood viimase etapi ehituse alustamiseks linnavillade
(43 villat) ning elamu/arihoonega. Neljanda kvartali seisuga on meil pooleli kaevetdod
jatugimidride paigaldamine ning meil on leping ehitusprojekti haldava ettevottega, kes
jalgib ehitusprotsessi. Uldehitus plaanitakse valmis saada 2025. aasta I8puks. Neljandas
kvartalis kaivitasime ka mutgikampaania, esitledes City Villas projekti kdrgetasemelisi
villasid ja tagades broneeringud umbes 25% ulatuses, mis kinnitab ndudlust Vilniuse
premium-klassi korterite jarele.

Hoolimata geopoliitilisest olukorrast on Vilniuse turg vaga aktiivne kallimas segmendis
ning ootame pdnevusega meie jargmist korgetasemelise arenduse valmimist.
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2022. aastal laiendas Ettevdte oma portfelli Vilniuses, ostes ajaloolise Vilniuse KolledzZi
hoone Naugarduko tanaval 6,25 miljoni euro eest. Hoone projekteeritakse Umber
tipptasemel eluhooneks, kus on umbes 50 luksuslikku korterit.

Arhitektuurikonkursi abil valiti parim voéimalik arhitektuurne lahendus ning vditjaga
alustati projekteerimist ning ehitusloa taotlemise protsessi. Samal ajal planeeritakse
renoveerimistdode alustamist, et muuta hoone tipptasemel elamuprojektiks hiljemalt
2025. aasta |1dpuks.

Hotellindus

Peale kahte rasket aastat, mis on tanu pandeemiale kahtlemata mdjutanud kogu
Ulemaailmset turismisektorit, liigub hotellindus ndudluse kasvamise suunas.

Bad Kreutznachis oleme saavutanud tegevuse tasuvuspunkti, olenemata asjaolust, et
osa tubadest ei olnud renoveerimistodde tottu saadaval. Mdned aastad tagasi
renoveerisime pooled tubadest ning osa Uldkasutatavatest aladest. Hotelli Glejaanud
tubades |0petati renoveerimistood 2023. aasta esimeses kvartalis ning nttd on kdik
116 tuba broneerimiseks avatud ning ndeme tdusvat trendi ka toa keskmise hinna osas,
vorreldes sellega, mida oleme varasemalt prognoosinud.

Kolmandas kvartalis nagime igakuistes tulemustes tousvat trendi, mis Uletab esialgset
eelarvet. 2023. aasta juulis omistati hotellile 4-tarni.

Neljas kvartal jatkas seda positiivset suunda ja vdime uhkusega Oelda, et tanu
renoveerimistoddele ja suureparasele meeskonnale, kes hoolitseb meie hotelli ja
klientide eest, on meie ootusi Uletatud.

Muud teemad

Septembris 2023 kinnitasid vélakirjade omanikud tagamata vdlakirjade pikendamise
2+2 aastaks kuni 31. oktoobrini 2026 digusega lUkata lunastamistahtaega edasi veel
kahe aasta vOrra kuni 31. oktoobrini 2028. Pikendamine kehtib 85% vdlakirjade
nominaalvaartusest, samas kui ulejaanud 15% (1,5 miljonit eurot), lunastatakse
esialgsel tahtajal 31. oktoobril 2024. Alates 1. novembrist 2024 kannavad vdlakirjad
nimivaartusega 8,2 miljonit eurot intressi 9%.

Kaesoleva aruande avaldamise hetkeks oleme pikendanud ka 28,5 miljoni euro tagatud
vOlakirjade tahtaega. EttevOte tegi 2024. aasta veebruaris osalise tagasimakse 8,6
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miljoni euro ulatuses ning pikendas Ulejaanud 19,9 miljoni euro ulatuses vdlakirjade
tahtaega kuni 20. veebruarini 2028. Alates 21. veebruarist 2024 kannavad vdlakirjad
11% intressimaara ning Ettevdttel on digus ilma trahvideta vélakirjad ennetahtaegselt
kas osaliselt vdi tdielikult lunastada.

2023. aasta I8pus restruktureeriti PKE Treasury OU, varem kinnisvaraarenduseks
loodud OU llmarise Kvartal, imber rahahaldamise teenust osutavaks ettev&tteks, mille
kdigus nimetati varasema nimega OU lImarise Kvartal OU iimber OU PKE Treasury.

Restruktureerimise eesmark tulenes AS-i Pro Kapital Grupp vajadusest juhtida
efektiivsemalt oma rahavoogusid Eesti kontsernis. Kuna kontserni pShitegevuseks on
kinnisvaraarendus, on hadavajalik juhtida vdimalikult tdpselt omakapitali
investeeringuid erinevatesse projektidesse grupilleselt ning OU PKE Treasury
Ulesandeks on jalgida kdikide Eesti projektide arendusgraafikuid ning korraldada ja
tagada rahalised vahendid vastavalt iga projekti vajadusele. Alates veebruarist 2024
rendib OU PKE Treasury EttevBtte peakontoris eraldi pinda ja ettevdtte palgal on
eelpool mainitud Ulesannete eest vastutavad varahaldur ja raamatupidaja.

Neljanda kvartali pdhjal jareldame, et Baltikumi kinnisvarasektor on ndidanud
markimisvaarset stabiilsust, hoolimata Ulemaailmsest makromajanduslikust kliimast ja
geopoliitilistest rahutustest, eriti Ukraina konfliktist tulenevatest jatkuvatest
vdljakutsetest. Vaatamata nendele takistustele oleme md&ddukalt optimistlikud, eriti
arvestades piirkonna soodsat majanduslikku seisundit.

Balti riigid Eesti, Lati ja Leedu on viimastel aastatel kogenud stabiilset majanduskasvu,
mida toetavad vdlisinvesteeringute suurenemine, kasvav teenindussektor ning
ekspordile suunatud tootmine. Regioon on kasu saanud ka oma ldhedusest Pdhja-
Euroopaga ning Euroopa Liidu liikmelisusest, mis on soodustanud kaubanduse ja
investeeringute suurenemist. Kuigi kolmas kvartal naitas mudgiaktiivsuse aeglustumist
kdrge inflatsiooni ja kdrgenenud laenuintresside t&ttu, on neljanda kvartali I8pus
margata stabiliseerumist.

Tunnistades pidevalt muutuva globaalse maastiku valjakutseid, oleme pUhendunud
proaktiivsele ja kohanemisvdimelisele lahenemisele. Meie kindlustunne projektide
portfelli arendamisel peegeldab piirkonna positiivseid majandusnditajaid. Hoolimata
jatkuvatest tarneahelaga seotud valjakutsetest, materjalikulude tdusust ning ehitusega
seotud ebakindlusest, pUsime sihikindlalt stabiilsena, et taita turu ootusi ning pakkuda
kohalikule kogukonnale kvaliteetset kinnisvara.
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Balti regiooni majanduse podhialuste jargimine ja palgatdusude jarkjarguline
kohandamine inflatsioonimaaradele aitavad kaasa turu taastumisele. Liikudes
dinaamilises kinnisvarasektoris, jatkame uuenduslike strateegiate uurimist, et
ennetada tulevasi vajadusi. Meie sihikindel tegevus peegeldab usaldust piirkonna
potentsiaali vastu ning valmisolekut dara kasutada voimalusi, mis tekivad selles arenevas
globaalses kontekstis.

Edoardo Preatoni
Ettevotte juht

AS Pro Kapital Grupp
27.veebruar 2024
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Kontserni struktuur

31. detsember 2023 seisuga

AS Pro Kapital
Grupp

Pro Kapital

Germany
Holdings
o0

PK Hotel
Management

Pro Kapital
Services

Eesti AS

GmbH Pro Kapital
Germany
GmbH
Pro Kapital PKE Treasury OU
e Pro Kapital
Vilnius Real Latvia JSC
Estate UAB
Pro Halduse OUJ
In Vitam " OU Kalaranna
Kliversala
UAB | SIA Kvartal
AS Tondi
PK Invest UAB Tallina Kvartal
Tpasumi SIA oU Marsi
Elu
Nekustamo
Tpasumu * OU Dunte
sabiedriba Arendus
Zvaigznes
centrs SIA

* OU Dunte arendus nimetati jaanuaris 2024 iimber Kindrali Majad OU’ks. 2024 aasta kevadel plaanitakse
selle ettevotte alt alustada Kindrali Majade uue etapi arendust.
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Arendusprojektide ulevaade

Kristiine City Tallinnas

Kristiine City on Uks suurimaid elamukomplekse Balti riikides, asudes Kristiine linnaosas
Tallinna kesklinna lahipiirkonnas. Unikaalne projekt ndeb ette muljetavaldavate
punastest tellistest hoonete sujuvat integreerumist moodsa arhitektuuriga, mis kerkib
Ule kérgendiku arenduse stidamesse. Kristiine City arendus toob endaga kaasa elava ja
elegantse atmosfdari endiste ajalooliste kasarmute piirkonda. Elamukompleks on
arendatud sooviga pakkuda rohelist elukeskkonda perekondadele ja inimestele, kes

eelistavad elada sUdalinnast valjapool.
Kindrali Majad Kristiine Citys

Kristiine City aedlinnaliku hooviala ja dunapuude keskel asuvatel modernsetel Kindrali
Majadel tuksub sees soe ja hubane stida. Kindrali Majad on osa uuest stdalinna kilje all
asuvast kiiresti arenevast Kristiine City linnakust, mis pakub mitmekulgseid véimalusi
igas vanuses elanikele. Kerkimas on uued viiekordsed kortermajad. Fookus on
mugavusel, turvalisusel ning keskkonnaga harmoonias elamisel. Hoonete kaasaegset ja
skandinaavialikku valisiimet taiendab hoolikalt valitud kvaliteetsete materjalide ja
detailidega sisekujundus. Hoonetes on nii avarad viietoalised, kui ka eraldi sissepaasuga
Uhetoalised esimese korruse stuudiokorterid, lisaks valmis pesuruum neljajalgsetele
sOpradele.

A..'.'.umnllllllim
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Kindrali Majade projekt on ntitid valminud ning kdik korterid on tleantud, valja arvatud
uks, mis on kasutusel naidiskorterina. Detsembris 2023 alustasime jargmise etapi, Uus-
Kindrali korterite broneerimisega.

Kalaranna Kvartal Tallinnas

Kalaranna Kvartal on unikaalne mereaarne elamukvartal Tallinna vanalinna ja kesklinna
piiril. Kalaranna 8 aadressil ligi kuuehektarilisele alale ehitatakse kahes etapis kokku
kaksteist nelja- ja viiekorruselist hoonet. Elamukvartali lahutamatuks osaks on
labimdeldud maastikuarhitektuur ning rannapromenaad, kus sailitatakse suuresti
olemasolev looduslik keskkond. Esimese ehitusfaasi kdigus on valminud kaheksa hoonet
239 korteri, dripindade ning maa-aluse parklaga. Samuti on rajatatud vaba aja
veetmiseks mitmekdilgseid vBimalusi loov Kalaranna park ning k&iki maju Uhendav
valjak. Esimese etapi korterid on k&ik mutdud. Viimase etapi ehitus ja korterite
eelmUUk on jatkumas. Kalaranna Kvartalit tunnustati 2022. aastal Tallinna
EttevOdtlusauhindade nominentide hulgas ,Arendusprojekt 2022 kategoorias.

R B
W
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Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste 5 kinnistul on plaan arendada arikinnisvara tiiritava kogupinnaga ca 14 tuhat
ruutmeetrit. Asudes Rail Baltica Ulemiste Terminali vahetus Idheduses, hakkab see
arendusprojekt mangima olulist rolli tulevase Tallinna transpordikeskuse loomisel.

Kliversala Riias

Kliversala piirkond asub Riia kesklinna kdige kaunimas ja maalilisemas kohas. Peaaegu
viie hektari suurune krunt asub Daugava j0e ja Agenskalna lahe vahelisel poolsaarel
vaadetega Riia vanalinna tornidele ja presidendilossile. Kinnistu arendatakse
terviklikuks elamukvartaliks.

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

River Breeze Residence on Kliversala kvartalis valminud esimene elumaja. Jargmises
etapis valmiv Blue Marine, mis on saanud nimetuse jOe ja jahisadama vahetu laheduse
jargi, ootab ehitamise alustamist.
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Brivibas arikvartal Riias

Arikinnisvara arendus, mille kdigus rajatakse kaasaegne kontorihoonete kompleks asub
endise tehase krundil. Tanaseks on saadud ehitusluba.

EttevBte on otsustanud selle kinnisvaraobjekti mida kuna soovime keskenduda pigem
meie pdhi arengusuunale, milleks on elamukinnisvara arendamine. Alustasime
mulgitegevusega 2023 aastal ning eesmargiks on miuk 2024. aasta jooksul I6pule viia.

City Oasis kvartal Riias

City Oasis kvartal asub Tallinas 5/7 tdnaval ning on omandoline elukvartal Riia
kesklinnas, kust leiab nii uusi ehitisi, kaasaegse loft-stiilis kortermaja kui ka renoveeritud
ajaloolised hooned, mis loovad Umbruskonnale omanaolise &hkkonna. Hoonete
esimestele korrustele on planeeritud ka aripinnad. Ehitusluba on valjastatud, tehnilise
projekteerimise t66d on |Opetatud. Ehitus algab, kui turutingimused muutuvad
soodsamaks.

Saltiniy Namai Vilniuses

Saltiniy Namai | Attico on kdrgelt hinnatud elupiirkond dripindadega Vilniuse vanalinna
kdige rahulikumas ja looduskaunimas osas, UNESCO kaitsealal. Saltiniy Namai | Attico
on inspireeritud Vilniuse vanalinna barokkstiilist ja Itaalia arhitektuuri traditsioonidest
Leedus. Koduostjad saavad valida nutikalt planeeritud ning erakordsete vaadetega
korterite ning tdeliselt avarate, kdrgete lagede ning panoraamvaatega kodude vahel.
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Villade katusekorrustel on suured terrassid vOrratute vaadetega. Kvartali maastiku-
arhitektuuri lahutamatuks osaks on unikaalne Itaalia aia stiilis sisedu, mis sindis
koosto0s Itaalia ideearhitekti Gianmarco Cavagninoga. 2019. aastal j6udis |dpule
Saltiniy Namai | Attico esimene ehitusetapp, milles valmis viis hoonet. 2023. aasta
septembris alustasime jargmise etapi linnavillade ja elamu/arihoone ehitusega.

R

Naugarduko 5, Vilniuses

Markimisvadrse potentsiaaliga kinnistu, mis rikastab meie eksklusiivset elamuarenduste
portfelli asub Vilniuse kesklinnas Naugarduko tanava mae serval, pakkudes vorratuid
panoraamvaateid Vilniuse vanalinnale.

Peale rekonstrueerimist sulandub ehitis hte ldheduses asuva Saltiniy Namai | Attico
elamukvartaliga. Kinnistu suureparane asukoht, kultuurivaartuste, haridus- ning
meelelahutusasutuste vahetus laheduses, muudab selle eriti atraktiivseks nii
koduostjatele kui ettevotetele.
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Segmendid ja muud tulemusnaitajad

Ettevotte tegevus on jaotunud nelja geograafilise segmendi vahel: Eesti, Lati, Leedu ja
Saksamaa. Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib Ettevdte oma tegevust ka
arivaldkondade 1dikes: kinnisvara muuk, renditulu, hotelli opereerimine, kinnisvara
haldamine ja muu tegevus.

Kaheteistkimne kuu tulude struktuur, tuhandetes eurodes

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku Kokku

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

12kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud

Kinnisvara 10199 59676 6099 1673 424 359 0 0 16722 61708
Rent 0 1 210 177 111 39 0 0 320 217
Hotell 0 0 0 0 0 0 5452 3270 5452 3270
Haldus 117 120 14 5 362 295 0 0 493 420
Muu 6 22 13 12 14 5 0 0 34 39
KOKKU 10322 59819 6336 1867 911 698 5452 3270 23021 65654

Neljanda kvartali tulude struktuur, tuhandetes eurodes

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Saksa Saksa Kokku Kokku
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv IV kv
Kinnisvara 473 2 816 455 0 399 19 0 0 1327 2 834
Rent 0 0 36 72 32 21 0 0 68 93
Hotell 0 0 0 0 0 0 1520 965 1520 965
Haldus 31 36 1 5 99 73 0 0 131 114
Muu 1 14 2 4 2 2 1 0 6 20
KOKKU 505 2 866 494 81 532 115 1521 965 3052 4026

Eestis tegeleb EttevOte peamiselt korterite ja aripindade arenduse ning mudgiga ja
elamu- ja aripindade haldamisega.

Eesti segmendiosa Ettevotte kdibest 2023. aasta jooksul oli 45%, vorreldes 91%-ga
eelmisel aastal.

Aruandeperioodil muudi 68 korterit, 90 parkimiskohta ja 82 panipaika (2022:
243 korterit, 262 parkimiskohta, 2 dripinda ja 188 panipaika). Aruandeperioodi [Gpus oli
Ettevottel Tallinnas varudena kajastatud 1 korter, 74 parkimiskohta ning 22 panipaika.
Varudena kajastatud korter on kasutusel naidiskorterina Kindrali Majade arenduses
ning ei ole hetkel mudgis.
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Latis tegeleb Ettevote korterite arenduse ja milgiga kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis.

Lati segmendiosa Ettevotte kdibest kaheteistkimne kuu jooksul oli 28% vdrreldes
3%-ga vordlusperioodil. Aruandeperioodil muudi 10 korterit, 15 panipaika ja
19 parkimiskohta (2022 12 kuud: 6 korterit ja 7 parkimiskohta ja 7 panipaika).
Aruandeperioodi 10pus oli Latis mutgis 7 luksuskorterit, 38 parkimiskohta ning
13 panipaika.

Leedus tegeleb Ettevdte pdhiliselt korterite arenduse ja mulgiga kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis.

Leedu segmendiosa Ettevotte kaibest oli kaheteistkimne kuu jooksul 4% vorreldes 1%-
ga eelmisel aastal. Aruandeperioodil muudi Leedus 1 korter, 5 panipaika ja 1
parkimiskoht. (2022 12 kuud: 1 korter, 5 panipaika ja 4 parkimiskohta).
Aruandeperioodi |8pus oli Vilniuses muugis 3 korterit, 1 aripind ja mitmeid
parkimiskohad ning panipaigad.

Saksamaal tegeleb Ettevote hotelli PK Parkhotel Kurhaus arendamise ja juhtimisega Bad
Kreuznachis.

Saksamaa segmendiosa Ettevotte kdibest oli kaheteistkimne kuu jooksul 24% vdérreldes
5%-ga eelneval aastal. PK Parkhotel Kurhausi taituvus oli 69%, mis on 21% vdrra suurem
vorreldes 48%-lise tdituvusega samal perioodil 2022. aastal. Tanu suurenenud
tdituvusele ja korgemale keskmisele toahinnale oli hotelli kaheteistkiimne kuu
muugitulu 5,4 miljonit eurot vérrelduna 3,2 miljoni euroga 2022. aastal. Hotellitegevuse
kaheteistkimne kuu kasum oli 356 tuhat eurot vdrreldes 435 tuhande eurosse
kahjumiga 2022. aasta vOrdlusperioodil. 2022. aastal toimusid hotellis
renoveerimistodd, mistdttu hotell opereeris ainult pooles mahus. Renoveerimistdood
IGpetati 2023. aasta kevadel.
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Neljanda kvartali ja Giheksa kuu muud tulemusnaitajad

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Kokku Kokku

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud

Muddud m2* 4087 15870 1709 529 61 53 5857 16452
Keskmine hind,m2/EUR* 2325 2877 3197 2827 5796 4905 2616 2881
Hallatavaid m2 48 276 43 255 0 0 26768 26768 75044 70022

*Kajastatud ruutmeetrid ei sisalda parkimiskohti ja panipaikasid, hinnad on arvestatud kaibemaksuta

Eesti Eesti Lati Lati Leedu Leedu Kokku Kokku

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
IV kvartal IV kvartal IV kvartal IV kvartal IV kvartal IV kvartal IV kvartal IV kvartal

Muddud m2* 76 1201 149 0 61 0 286 10452
Keskmine hind,m2/EUR* 5217 2106 2711 0 5796 0 4033 3334
Hallatavaid m2 48276 43 255 0 0 26768 26768 75044 68836

*Kajastatud ruutmeetrid ei sisalda parkimiskohti ja panipaikasid, hinnad on arvestatud kaibemaksuta

Eesti keskmine ruutmeetrihind langes 2023. aastal, kuna mudidi rohkem keskklassi
kinnisvara. See hdlmas notariaalseid muugitehinguid Kristiine Citys, samas kui 2022.
aastal middi kdrgema hinnatasemega kortereid Kalaranna Kvartali arenduses

Rahastamisallikad ja -pohimotted

Pro Kapitali eesmargiks on jargida konservatiivset rahastamispoliitikat. Ettevotte
eesmark on kasutada valist rahastamist mahus, mis voimaldab valtida intressiriski
majanduse madalseisus ning saavutada soodsate arivoimaluste tekkides piisav taiendav
valine rahastamine. Ettevdte pllab oma krediidivéime sailitamiseks hoida pikaajalist
vOlataset maistlikus suhtes aritegevuse kasvuga.

Aruandeperioodil v&ttis Ettevdte 3,9 miljonit eurot ning maksis tagasi 61,5 tuhande
euro vaartuses pangalaenusid ning 31. detsembri 2023 seisuga oli kohustus pankade

ees summas 4,4 miljonit eurot (lisa 8).

Laenud on peamiselt kesk-pika tahtajaga, tagastamistahtajaga Uks kuni viis aastat.
Tagasimaksegraafikuid esineb nii fikseeritud tahtaegadega kui ka ujuva graafikuga, mis

omakorda séltub mutgimahtudest.
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31. detsembri 2023 seisuga oli Ettevdttel lunastamata, 28,5 miljoni euro vaartuses
tagatud volakirju lunastamistahtajaga veebruaris 2024 ja 9,7 miljoni euro vaartuses
tagamata volakirju algse lunastamistdhtajaga oktoobris 2024 (lisa 8). Septembris 2023
kinnitasid volakirjade omanikud tagamata vdélakirjade pikendamise 2+2 aastaks kuni 31.
oktoobrini 2026 digusega likata lunastamistahtaega edasi veel kahe aasta vorra kuni
31. oktoobrini 2028. Ettevote lunastab osaliselt vdlakirju 1,5 miljoni euro ulatuses, mis
moodustab 15% iga vdlakirja nimivaartusest 31. oktoobril 2024. Alates 1. novembrist
2024 kannavad vodlakirjad nimivaartusega 8,2 miljonit eurot intressi 9%.

Jaanuaris 2024 pikendasid vdlakirjade omanikud tagatud mittekonverteeritavate
vOlakirjade lunastustahtaega kuni 20. veebruarini 2028. Ettevdte lunastab osaliselt
volakirju 8,6 miljoni euro ulatuses, vahendades iga volakirja tasumata summat
proportsionaalselt hinnaga, mis on 100 protsenti nimivaartusest. Alates 21. veebruarist
2024 kannavad tagatud mittekonverteeritavad voélakirjad nimivaartusega 19,9 miljonit
eurot intressimaara 11% (lisa 8).

Aktsiad ja aktsionarid

31. detsembri 2023 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 56 687 954
aktsiat nimivaartusega 0,20 eurot. Ettevotte registreeritud aktsiakapital oli
aruandekuupdeva seisuga 11 337 590,80 eurot.

31. detsembri 2023 seisuga oli aktsionaride registris registreeritud 1 048 aktsionari.
Paljud aktsiondride nimekirjas olevad ettevétted on valdusettevdtted, mis esindavad
erinevaid mitteresidentidest investoreid.

31. detsembri 2023 seisuga oli tle 5% aktsiaid jargmistel aktsionaridel:

Aktsionarid Aktsiate arv Osalus (%)
Raiffeisen Bank International AG 30985 780 54,66%
Caceis Bank SA 7 247 155 12,78%
Clearstream Banking AG 6228 435 10,99%
Svalbork Invest OU 5590 639 9,86%
Six Sis Ltd 3093 302 5,46%

AS-i Pro Kapital Grupp suurim aktsionar on Ernesto Preatoni ja tema lahikondsed.
Ettevotte kasutuses oleva info pdhjal omab Ernesto Preatoni koos lahikondsetega
31. detsembri 2023 seisuga 49,31% AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest. Jargnevad aktsiad
arvatakse Ernesto Preatoni kontrolli all olevateks, kuna Ettevdtte juhtkonna hinnangul
kontrollib Ernesto Preatoni haaledigust jargmiste ettevdtete kaudu:

AS Pro Kapital Grupp 2023. a IV kvartali ja 12 kuu konsolideeritud vahearuanne (auditeerimata) 21



PROKarITal

- 0OU Svalbork Invest, on Ernesto Preatoni kontrollitav Eesti ettevdte, omab

5590 639 aktsiat mis on 9,86% Ettevotte kdigist aktsiatest;

- 20646 241 aktsiat Raiffeisen Bank International AG esindajakonto kaudu, mis on

36,42% EttevOotte kdigist aktsiatest;

- 1718 183 aktsiat Clearstream Bank esindajakonto kaudu, mis on 3,03%

EttevOtte kdigist aktsiatest;

Suuraktsionar on Ettevottele teatanud, et tema ja temaga seotud ettevotete kontrolli
all olevad Ettevotte aktsiad on 30. detsembri 2023 seisuga SA Preatoni Group'ile Ule
antud. Olles Prantsusmaal registreeritud ettevotte pohiaktsionariks, jaab ta siiski ise

nende aktsiate 10plikuks kasusaajaks. Kuigi prantsuse ettevottele — Preatoni Group —
kuulub vahem kui 50% AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest, kavatseb Preatoni Grupp
konsolideerida Ettevotte aruandvasse kontserni ning peab end AS Pro Kapital Grupp

I6plikuks emaettevdtjaks.
Juhtkonna ja ndukogu liikmed ei oma Ettevdtte aktsiaid.

2023. aasta kahjum aktsia kohta oli -0,02 eurot (2022.
kasum 0,2 eurot).

Pro Kapital Grupi aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogused,
1. jaanuar — 31. detsembri 2023, NASDAQ Balti borsi pShinimekirjas

PKGIT
02.01.2023-29.12.2023 1,055€ +0.453 (+75,25%)
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23.novembril 2012 alustati Ettevote aktsiatega kauplemist Tallinna Borsi lisanimekirjas.
Alates 19. novembrist 2018 kaubeldakse Ettevdtte aktsiatega Tallinna Borsi
pdhinimekirjas. Perioodil 1. jaanuar — 31. detsember 2023 kaubeldi aktsiatega hinna-
vahemikus 0,6-1,12 eurot ning 31. detsembri 2023 kauplemispadeva sulgemishind oli
1,1 eurot aktsia kohta. Perioodi jooksul kaubeldi Ettevotte 1,4 miljoni aktsiaga, mille
kaive ulatus 965 tuhande euroni.
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Oiguskiisimused

EttevGte on seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses pooleliolevad
kohtuvaidlused, millel vdib olla oluline majanduslik mdju Ettevdttele ja aktsiahinnale.
PShimotte kohaselt avaldatakse aruandluses kdik kohtuvaidlused, millel majanduslik
modju (kas Uhekordne vdi Uhe majandusaasta jooksul) on vahemalt 100 000 eurot.

AS-il Pro Kapital Eesti on jatkuvalt pooleli kohtuvaidlus Maa-ametiga, mis puudutab
katastrillksust aadressiga Kalasadama tn 3, Tallinn, sihtotstarbega 100% veekogude
maa ning kohtuvaidlus on seotud kahju hlvitamise kaebusega. AS Pro Kapital Eesti on
seisukohal, et on maksnud alusetult osa katastritiksuse ostuhinnast ja maamaksust.
Ettevote nduab riigilt hlvitist 192 338 eurot maamaksu, mida tasuti perioodil

1. jaanuar 2004 - 31. detsember 2018, samuti seda, et riik hlvitaks selle maa osa eest
ettevltte poolt enammakstud ostuhinna summas 681 816 eurot (sh notar ja tasutud
riigildivud = 675 546 + 2 034 + 4 236), hlvitise ndue summas 874 152 eurot
pdhisummana pluss 1 176 261,55 eurot viivist.

AS Pro Kapital Eesti tegi ettepaneku I6petada vaidlus kokkuleppega, mida teine pool ei
aktsepteerinud, mistottu kohtuvaidlus jatkub. Kohus on maaranud antud vaidluses ka
ekspertiisi, et teha kindlaks kinnistu omandamisega seotud kahju.

Uhe Pro Kapitali arenduse peatddvdtja, AS Oma Ehitaja, on alustanud kohtuvaidlust Pro
Kapitali titarettevdtte OU Marsi Elu suhtes. Té6vStja on esitanud kohtule hagi,
tuvastamaks, et Pro Kapitali titarettevottel ei ole leppetrahvindudeid toovdtja vastu,
alternatiivselt palub to6vdtja kohtul vahendada leppetrahvi summat ning nduab arvete
jaagi tasumist (pohisummas 587 932 eurot, lisaks viivis). Pro Kapital titarettevote on
seisukohal, et toovotja ndue on alusetu, leppetrahvid on kooskdlas lepinguga,
leppetrahvid on pdhjendatud arvestades olulist viivitust ehitustodde valmimisel,
leppetrahve on juba vahendatud ning arvete jaak on tasutud labi leppetrahviga
tasaarvelduse. Kohtuvaidlus on pooleli. Pro Kapital on seisukohal, et kohtuvaidlusel ei
ole olulist negatiivset mdju Pro Kapitali finantstulemustele. Kdnealused ehitusarved on
juba ehituskuludena arvele véetud ehituse ajal, mistdttu kohtuvaidluse vdimalik
negatiivne tulemus kulusid ei suurenda (v.a viivis ja kohtukulud).

AS-le Pro Kapital Eesti kuuluvate Ulemiste tee T3, Ulemiste tee T4 ja Ulemiste tee T6
kinnistute avalikes huvides omandamise menetlusest tdusetunud kohtuvaidlus Tallinna
linnaga. Kuivdrd pooled ei jdudnud labirddkimistel Ulemiste tee T3, Ulemiste tee T4 ja
Ulemiste tee T6 hindades kokkuleppele, on Tallinna linn teinud Ulemiste tee T3,
Ulemiste tee T4 ja Ulemiste tee T6 omandamiseks sundvd&randamise otsuse. AS Pro
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Kapital Eesti on sundvddrandamise otsuse (eelkdige sellega madaratud Siglase hivitise
pdhjendatuse) vaidlustanud halduskohtus, leides et Giglane hlvitis (sh kaasnev kahju)
on suurem kui otsusega maaratud. AS Pro Kapital Eesti kaebus on menetlusse véetud.

Pro Kapitali, tema Leedu tUtarettevdtte ja Uhe teise arithingu (ei ole seotud Pro
Kapitaliga) ning Uhe eraisiku vastu on esitatud Rooma kohtusse ndue kahe Itaalia
eraisiku poolt. Hagiavalduse esitajate sonul on vaidetav rahaline nGue neile Ule lainud
parimise teel. Pro Kapitali ja tema Leedu tUtarettevotte vaitel puudub neil igasugune
seos vdidetava ndudega, kuna neil ei ole kunagi olnud mingeid lepingulisi vOi
lepinguvaliseid suhteid isikuga, kelle nduded vaidetavalt paritud on. Pro Kapital ja tema
Leedu tUtarettevdte on esitanud sellekohased vastuvaited Rooma kohtule. Menetluse
edasise seisu kohta ei ole hetkel taiendavat teavet.

Tootajad
31. detsembril 2023 oli Ettevéttes hdivatud 85 inimest (75 inimest seisuga 31.

detsember 2022). Neist 48 olid rakendatud hotellis ja kinnisvara haldamisettevotetes
(39 inimest seisuga 31. detsember 2022). Todtajate arv ei sisalda ndukogu liikkmeid.

Riskid
Ettevote peab peamisteks ohuallikateks tururiski, likviidsusriski ning finantseerimisriski.

Arimudeli pikaajalisusele keskendumine vdimaldab Ettevdttel leevendada v&imalikke
turgude koikumisi. EttevOtte pikaajaline strateegia naeb ette kinnisvaraobjektide
omandamist turu madalseisus ja nende arendamist ning muumist turu kdrghetkel,
kasutades turu vdimalusi ja tururiski maandades. Ettevdtte kinnisvaraportfelli
mitmekesisus ja suurus véimaldab aegsasti reageerida turu vajadustele.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, vdttes arvesse kdibekapitali arengut ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine,
arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapaevastes rahaklsimustes.

Finantseerimisrisk vOib pikendada Ettevotte projektide arendusprotsessi ning
aeglustada kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida
finantseerimise jatkusuutlikkuse paindlik tagamine nii arvelduskrediidi, pangalaenu,
vBlakirjade ning muude vélainstrumentide kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning
tdiendava kapitali kaasamine finantseerijatelt valjaspool Eesti turgu. Hetkel on
suuremaks riskiks kohalikul pangandusturul toimuvad sindmused, kus Ettevdte naeb
potentsiaalset riski kinnisvara finantseerimise vdimaluste vahenemises ning
intressimaarade kiires kasvus.
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Uldise majandusliku olukorra halvenemisel kaasneb risk, et elanikkonna reaalne
ostuvdime langeb, kinnisvaralaenude intressimaarad tdusevad ning kaasnevad muud
tegurid, mis omakorda vdivad vahendada ndudlust kinnisvara jarele ning avaldada
negatiivset moju Ettevdtte aritegevusele, vahendades kinnisvara miugist ja muudest
teenustest saadavaid tulusid. Ettevotte juhtkond on hinnanud antud riske ja on votnud
kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks ettevotte jatkusuutlikku arengut.

Varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.
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Juhatuse Kinnitus tegevusaruandele

Juhatus kinnitab, et tegevusaruanne annab Oige ja diglase Ulevaate aruandeperioodi
jooksul toimunud olulistest sindmustest, aritegevuse arengust ja finantsseisundist ning
sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust. Vahearuanne sisaldab teavet seotud
osapooltega tehtud oluliste tehingute kohta.

Edoardo Preatoni EttevOtte juht 27.veebruar 2024
Juhatuse liige
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Konsolideeritud finantsseisundi vahearuanne
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tuhandetes eurodes Lisad 31.12.2023 31.12.2022
VARAD
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 17 065 10589
LUhiajalised nduded 3551 955
Ettemakstud kulud 128 64
Varud 4 35563 34224
Kaibevara kokku 56 307 45 832
P&hivara
Pikaajalised nduded 5 10 2016
Materiaalne pdhivara 6 7763 7294
Kasutusdigusega vara 6 365 195
Kinnisvarainvesteeringud 7 42 696 45575
Firmavaartus 0 262
Immateriaalne pdhivara 96 82
P&hivara kokku 50930 55424
VARAD KOKKU 3 107 237 101 256
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Luhiajalised kohustused
LUhiajalised vélakohustused 8 30141 173
Ostjate ettemaksed 9 3657 1659
Luhiajalised vélad tarnijatele 10 4911 4626
Maksukohustused 161 111
LUhiajalised eraldised 11 5
Lihiajalised kohustused kokku 38881 6574
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised v8lakohustused 8 12 695 38 184
Edasilukkunud tulumaksukohustus 1130 1130
Pikaajalised eraldised 108 45
Pikaajalised kohustused kokku 13933 39359
KOHUSTUSED KOKKU 52 814 45933
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 11338 11338
Ulekurss 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 1134 1134
Umberhindluse reserv 2092 2012
Jaotamata kasum 34198 35178
Omakapital kokku 54 423 55323
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 107 237 101 256

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud kasumi- ja koondkasumi vahearuanne

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes Lisad 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Muugitulu 11 23021 65 654 3052 4026
Muudud toodete ja teenuste kulu 12 -15993 -48 689 -2024 -3272
Brutokasum 13 7028 16 965 1028 754
Turustuskulud -705 -498 -219 -153
Uldhalduskulud 14 -5 440 -4 946 -1 580 -1 203
Muud aritulud 15 2119 6278 2103 6278
Muud arikulud 15 -39 -142 -36 -10
Arikasum 2963 17 657 1296 5 666
Finantstulud 16 254 3 80 1
Finantskulud 16 -4 115 -4 211 -1257 -875
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -898 13 449 119 4792
Tulumaks -2 3 6 8
Perioodi puhaskasum/ -kahjum -900 13 452 125 4800
Muu koondkasum
Muudatused Umberhindluse reservis 80 -972 30 -972
Aruandeperioodi koondkasum kokku -820 12 480 205 3828
Kasum aktsia kohta (euro) 17 -0,02 0,24 0,00 0,08

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud rahavoogude vahearuanne

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes Lisad 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
PShitegevuse rahavood
Aruandeperioodi puhaskasum -900 13 452 125 4 800
Korrigeerimised:

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum 441 406 132 406
Kasum kinnisvarainvesteeringu mudgist -111 -2329 -111 -2 329
P&hivara vaartuse muutus 0 13 0 13
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus -1972 -3841 -1972 -3841
Finantstulud ja -kulud 16 3861 4207 1176 873
Edasilikkunud tulumaksu muutus 0 -3 -6 -8
Muud mitterahalised muutused (netosumma) 51330 1 5276 -1
Muutused kaibevahendites:
LUhiajalistes nGuetes ja ettemaksetes 1414 -2212 1355 631
Varudes -1340 23310 -7 898 1004
Kohustustes ja ettemaksetes 2 300 -12 106 1463 -2901
Eraldistes 64 -2927 20 10
P&hitegevuse rahavood kokku 9087 17971 -440 -1613
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse p&hivara soetamine 6 -746 -1777 -33 -474
Immateriaalse p&hivara soetamine -38 -16 -6 0
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 7 -473 -1 000 -175 -464
Makstud tltarettevGtete osaluse eest -2.000 0 0 0
Laekumised kinnisvarainvesteeringute mudgist 111 2329 111 2329
Saadud intressid 182 1 63 1
Rahavood investeerimistegevusest kokku -2 964 -455 -40 1392
Rahavood finantseerimistegevusest
Konverteeritavate vélakirjade lunastamine 0 -196 0 -68
Saadud laenud 3974 14 427 3974 546
Tagastatud laenud -63 -26 641 -16 -702
Kapitalirendi tagasimaksed -152 -147 -38 -35
Makstud intressid ja muud finantskulud -3406 -3996 -170 -19
Makstud deposiidid 0 0 14 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 353 -16 553 3764 -278
Raha ja raha ekvivalentide muutus 6476 963 3284 -499
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 589 9626 13781 11088
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 17 065 10 589 17 065 10 589

Konsolideeritud vahearuande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste vahearuanne

Ema-
Aktsia- Kohus- ettevotte
kapital tuslik Umber- Jaotamata| omanikele Mitte- Oma-
nimi- reserv- hindlus- kasum/ kuuluv kontrolliv  kapital
tuhandetes eurodes vaartuses Ulekurss kapital reserv kahjum | omakapital osalus kokku
1. jaanuar 2021 11338 5661 1134 2984 -8 031 13086 -3515 9571
Eelnevate perioodide
kahjumi katmine 0 -3913 -1134 0 5047 0 0 0
Muutused
mittekontrollivas
osaluses 0 0 0 0 0 0 3515 3515
Perioodi koondkasum 0 0 0 0 29 757 29 757 0 29757
31. detsember 2021 11338 1748 0 2984 26 773 42 843 0 42843
Eelmiste perioodide
kasumi jaotamine 0 3913 1134 0 -5047 0 0 0
Perioodi koondkasum 0 0 0 -972 13 452 12 480 0 12480
31. detsember 2022 11338 5661 1134 2012 35178 55 323 0 55323
Perioodi koondkahjum 0 0 0 80 -980 -900 0 -900
31. detsember 2023 11338 5661 1134 2092 34198 54 423 54 423

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

Lisa 1. Uldine informatsioon

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka emaettevdtja) on Eesti Vabariigis registreeritud ja
tegutsev valdusettevdtja. Emaettevdtja suuraktsionarid on jargmised:

- . o Osalus Osalus
Aktsionar Registreerimisriik
31.12.2023 31.12.2022
Raiffeisen Bank International AG Austria 54,66% 53,16%
Caceis Bank SA Prantsusmaa 12,78% 0%
Clearstream Banking AG Saksamaa 10,99% 22,38%
Svalbork Invest OU Eesti 9,86% 9,86%
Six Sis Ltd Sveits 5,46% 6,91%

Kdesoleva raamatupidamise konsolideeritud vahearuande 31. detsembri 2023 seisuga
finantsnaitajate vordlusperioodi tdahenduses on ettevéte AS Pro Kapital Grupp
valdusettevdtja, millele kuuluvad titarettevotjad Eestis (Pro Kapital Eesti AS), Latis
(Pro Kapital Latvia PJSC), Leedus (Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB) ja Saksamaal
(Pro Kapital Germany GmbH) (edaspidi ka grupp) ning mille pdhitegevusalad on
tUtarettevotjate aristrateegiate arengu ja elluviimise koordineerimine ja kontrollimine,
grupi finantsjuhtimise haldamine, ariaruandlus ja info edastamine investoritele.

Kdesolev raamatupidamise konsolideeritud vahearuanne sisaldab 2022. aasta
vordlusperioodi andmeid emaettevdtja ja selle tltarettevdtjate konsolideeritud varade,
kohustuste, omakapitali, tegevustulemuste ja rahavoogude kohta.

Lisa 2. Raamatupidamise vahearuande
koostamisalused

Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne on kooskdlas rahvusvahelise
finantsaruandluse standardiga IAS 34 ,Vahefinantsaruandlus”, nagu see on vastu
vOetud Euroopa Liidu poolt. Aruanne ei sisalda kogu informatsiooni, mis tuleb esitada
tdielikus raamatupidamise aastaaruandes, mistSttu tuleb seda lugeda koos Ettevdtte
31. detsembril 2022 16ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega.

EttevOote on kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamisel
rakendanud samu arvestuspohimdtteid, mida rakendas 31. detsembril 2022 I6ppenud
majandusaasta  auditeeritud  konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
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auditeeritud

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne avaldatakse 30. aprilliks 2024.

Lisa 3. Segmentide tlilevaade

Ema-

Eliminee-
tuhandetes eurodes ettevdtja Eesti Lati Leedu Saksa rimised Kokku
2023 12 kuud
Kaive 1322 10322 6 344 911 6 003 -1881 23021

sh kinnisvara mitk 0 10 199 6099 424 0 16722
sh renditulu 0 0 210 111 480 480 321
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 5452 5452
sh haldusteenused 0 117 14 362 0 493
sh muud tulud 1322 6 21 14 71 1400 34
Muud aritulud ja -kulud (neto) -1 2169 -89 1 0 -1 2080
Segmendi arikasum / -kahjum -1740 2847 1885 -485 431 25 2963
Finantstulud ja -kulud (neto) -6 792 3658 -101 -393 -232 -1 -3861
Kasum / -kahjum enne tulumaksu -8 532 6 505 1784 -878 199 24 -898
Tulumaks 0 0 0 5 -7 -2
Puhaskasum / -kahjum -8 532 6 505 1784 -873 192 24 -900
31.12.2023
Varad 57634 169305 23507 16 168 9149  -168526 107 237
Kohustused 152 550 9264 11973 5071 6661 -132705 52814
P&hivara soetamine 0 86 108 7 894 1095
Pdhivara vdahenemine 0 -22 0 -6 -358 -386
Pdhivara kulum -1 -49 -35 -38 -295 -418
Ema- Eliminee-
tuhandetes eurodes ettevotja Eesti Lati Leedu Saksa rimised Kokku
2022 12 kuud
Kaive 805 59819 1873 698 3326 -867 65654
sh kinnisvara miiiik 0 59676 1673 359 0 61708
sh renditulu 0 1 177 39 0 0 217
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 3270 3270
sh haldusteenused 0 120 5 295 0 420
sh muud tulud 805 22 18 5 56 867 39
Muud aritulud ja -kulud (neto) -2 6 549 -523 0 112 6136
Segmendi arikasum / -kahjum -1818 20771 -547 -352 -412 15 17657
Finantstulud ja -kulud (neto) -6178 2561 -407 -6 -172 -6 -4.208
Kasum / -kahjum enne tulumaksu -7996 23332 -954 -358 -584 9 13 449
Tulumaks 0 0 0 1 2 3
Puhaskasum / -kahjum -7996 23332 -954 -357 -582 9 13452
31.12.2022
Varad 57567 157409 25954 15537 8420 -163631 101256
Kohustused 143 951 3874 16 204 3568 6124  -127788 45933
Pdhivara soetamine 3 20 24 129 1744 1920
Pdhivara vdhenemine 0 -10 -14 0 -30 -54
P&hivara kulum -5 -45 -43 -35 -277 -405
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tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Kinnisvara madgiks 5474 9313
sh Kindrali Majad, Tallinn 165 237
sh Kalaranna Kvartal Tallinn 958 1215
sh River Breeze, Riia 2897 6171
sh Saltiniy Namai, Vilnius 1454 1601
sh muud kinnisvaraobjektid 0 86
LGpetamata kinnisvara 29 885 24 854
sh Uus-Kindrali, Tallinn 5324 7182
sh Kalaranna Kvartal, Tallinn 11048 5192
sh Saltiniy Namai, Vilnius 7211 6223
sh Naugarduko, Vilnius 6302 6257
Ostetud kaubad muugiks 126 57
Ettemaksed varude eest 78 0
Kokku 35563 34 224

MuUgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud Tallinnas, Riias ja

Vilniuses. Ldpetamata kinnisvara moodustub arendatavatest ja lahiajal arendamisele

kuuluvatest kinnistutest Tallinnas ja Vilniuses.

Kdik valminud varud klassifitseeritakse Umber ,|0petamata kinnisvarast” reale

,kinnisvara mudgiks”.

LOdpetamata kinnisvara hulka kuulub ehitusjargus olev kinnisvara Tallinnas Kalaranna

Kvartalis ning Saltiniy Namai uue etapi arenduses Vilniuses, lisaks Uus-Kindrali projekt

Tallinnas, millega plaanime ehitustegevust alustada 2024. aasta kevadel.

Naugarduko projektiga oleme arenduse ehitusloa taotlemise protsessis ning plaanime

renoveerimistoodega alustada 2024. aasta suvel.

Lisa 5. Pikaajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Kapitalirendid 10 16
Muud pikaajalised néuded 0 2 000
Kokku 10 2016

31. detsember 2022 seisuga oli pikaajaliste nGuetena kajastatud 2 miljonit eurot

ettemaksu, mis tehti seoses kavatsusega soetada uus tUtarettevdte PK Sicily. Seoses

otsusega loobuda tUtarettevOtte soetamisest on ettemaks kajastatud IGhiajalisena.

Aruandeperioodil on ettemaks tdaies mahus tagastatud.
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Lisa 6. Materiaalne pdhivara ja kasutusodigusega vara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks vOi administratiivsetel
eesmarkidel, kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud
vaartuses, mis on vordne selle diglase vaartusega imberhindluse kuupaeval, millest on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad
akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi teostatakse piisava korraparasusega, et
raamatupidamislik jaakmaksumus ei erineks oluliselt bilansilisest jadkmaksumusest, mis
maaratakse Oiglase vaartuse alusel aruandeperioodi I6pu kuupdeval. 31. detsembril
2023 moodustusid maa ja ehitised hotellikinnistust Bad Kreuznachis, Saksamaal ning

kontoripinnast Tallinnas.

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Materiaalse pdhivara soetusmaksumus 9185 11038
Akumuleeritud kulum -1422 -3 744
Materiaalse pdhivara bilansiline jaakvaartus 7763 7294
tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
KasutusBigusega vara soetusmaksumus 654 701
Akumuleeritud kulum -289 -506
Kasutusdigusega vara bilansiline jadkvaartus 365 195

KasutusBigusega varad sisaldavad maad Saksamaal (renditav kuni paritava ehitusdiguse
lepingu 10puni) ja Leedus (renditav kuni kinnisvara mddlgini), kontoriruume Latis ja
Leedus ning Ettevdtte masinaid ja seadmeid.

Muu Materiaalne|  Kasutus-
Maaja Masinad ja materiaalne Ette- pdhivara| digusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pdhivara maksud kokku vara
Soetusmaksumus 31.12.2021 9011 1026 262 0 10299 574
Soetamine 1584 160 33 0 1777 127
Diglase vaartuse muutus -984 0 0 0 -984 0
MUtk 0 0 -14 0 -14 0
Mahakandmine 0 -30 -10 0 -40 0
Soetusmaksumus 31.12.2022 9611 1156 271 0 11038 701
Soetamine 578 113 48 6 746 311
Raamatupidamise meetodi
muudatus -2571 0 0 0 -2571 0
Maha kandmine 0 0 -28 0 -28 -358
Soetusmaksumus 31.12.2023 7618 1269 291 6 9185 654
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Muu Materiaalne Kasutus-
Maaja Masinadja materiaalne pdhivara Gigusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pdhivara kokku vara
Akumuleeritud kulum 31.12.2021 2 385 935 225 3545 372
Materiaalse pdhivara kulum 186 37 22 245 134
Maha kandmine 0 -30 -16 -46 0
Akumuleeritud kulum 31.12.2022 2571 942 231 3744 506
Materiaalse pdhivara kulum 189 63 23 276 132
Raamatupidamise meetodi muudatus -2571 0 0 -2571 0
Mahakandmine 0 0 -26 -26 -349
Akumuleeritud kulum 31.12.2023 189 1005 228 1422 289
Lisa 7. Kinnisvarainvesteeringud
Véartuse
tuhandetes eurodes suurendamiseks hoitud varad
Vaartus 31.12.2021 40734
Lisandumine:

Investeeringud 1000
Diglase vaartuse muutus 6170
Muudud kinnisvarainvesteeringud -2329
Vaartus 31.12.2022 45575
Lisandumine:

Investeeringud 473
Oiglase vaartuse muutus 1972
Umberklassifitseerimine varudesse -5324
Vaartus 31.12.2023 42 696

Kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust hindas 2023. aasta |8pu seisuga Ettevottest
sOltumatu  hindaja  Colliers  International.  Hindaja  arvestas  kdesolevat

turuinformatsiooni.
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Lisa 8. Liihiajalised ja pikaajalised laenukohustused

Lihiajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Pangalaenud ja arvelduskrediidid 63 63
Konverteeritavad volakirjad 0 0
Tagatud mittekonverteeritavad volakirjad 29903 0
Kapitalirendid 175 110
Kokku 30141 173

Pikaajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Pangalaenud ja arvelduskrediidid 4318 406
Tagatud mittekonverteeritavad volakirjad 0 28 157
Tagamata mittekonverteeritavad volakirjad 8129 9 466
Kapitalirendid 248 155
Kokku 12 695 38184
Laenuandjad

tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
AS LHV Pank (Eesti) 3975 0
Sparkasse (Saksa) 406 469
Tagatud volakirjad (diskonteeritud) — vélakirjade omanikud 28 450 28 157
Tagamata volakirjad (diskonteeritud) — vdlakirjade omanikud 9582 9 466
Kapitalirendid (seotud kasutusdigusega varaga) 423 265
Kokku 42 836 38 357

K&ik laenulepingud on sdlmitud eurodes. Kogu intressikulu (lisa 16) oli aruandeperioodil
3 miljonit eurot (2022: 4 miljonit eurot).

Mittekonverteeritavad tagamata vdlakirjad

3459 081 volakirja koguvdartusega 9 685 426,80 eurot emiteeriti kolmes osas 2020.
aastal, et asendada konverteeritavaid vdlakirju. Volakirjad kannavad fikseeritud
intressimdara 8% aastas, need noteeriti Nasdag OMX Tallinn vdlakirjade nimekirjas
jaanuaris 2021 ja nende esialgne lunastustahtpdev pidi saabuma 2024. aasta oktoobris.
Volakirjaomanike ndusolekul pikendati vdlakirjade lunastustahtaega 2+2 aastaks ja uus
lunastamistahtpdaev on 31. oktoober 2026, tingimusega, et Ettevote vOib Uhepoolselt
tahtaega pikendada veel kahe aasta vOrra, st kui sellest teavitatakse Nasdaqg Tallinn
kaudu hiljemalt 30. septembril 2026. Alates 1. novembrist 2024 on intressimaaraks 9%.
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EttevOte lunastab osaliselt volakirju 1,5 miljonit euro, 15% ulatuses nominaalvaartusest
31. oktoobril 2024.

Mittekonverteeritavate tagamata vdlakirjade bilansiline vadartus oli aruandekuupdeva
seisuga 9,6 miljonit eurot ehk nominaalvaartusest 9,7 miljonit on lahutatud 0,1 miljonit
eurot volakirjade refinantseerimisega seotud tasud, mida diskonteeritakse vélakirjade
kehtivusperioodi jooksul.

Mittekonverteeritavad tagatud volakirjad

Veebruaris 2020 tagas Ettevote taielikult olemasolevate tagatud vélakirjade 2015/2020
refinantseerimise, emiteerides uued tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja
fikseeritud intressimaaraga volakirjad 2020/2024 kogusummas 28,5 miljonit eurot.
285 volakirja, igatks vaartusega 100 000 eurot, kannavad fikseeritud intressimaara 8%
ja nende esialgne lunastamise tahtaeg on veebruaris 2024.

Mittekonverteeritavate tagatud vdlakirjade vaartus oli 31. detsember 2023 seisuga
28,5 miljonit eurot. Vastavalt vdlakirjade tingimustes satestatule ei tohi Ettevdtte
omakapitali osakaal langeda alla 35%. Aruandeperioodi IGpus oli omakapitali osakaal
varadest 50,8%. Omakapitali osakaalule m&jub positiivselt kinnisvara valmimine ja
ostjatele tGle andmine ning sellega seonduvate tulude kajastamine omakapitalis.

Jaanuaris 2024 pikendasid volakirjade omanikud tagatud mittekonverteeritavate
vOlakirjade lunastustahtaega kuni 20. veebruarini 2028. Ettevéte lunastab osaliselt
volakirju 8,6 miljoni euro ulatuses, vahendades iga vdlakirja tasumata summat
proportsionaalselt hinnaga, mis on 100 protsenti nimivaartusest. Alates 21. veebruarist
2024 kannavad tagatud mittekonverteeritavad vdélakirjad nimivaartusega 19,9 miljonit
eurot intressimaara 11% (lisa 8).

Tagatud varad bilansilises vaartuses tuhandetes eurodes

Kasusaaja Tagatise selgitus 31.12.2023 31.12.2022
Arvelduskontod

Nordic Trustee & Agency AB (Rootsi) Nordea Bank AB (Rootsi) 18 23
Varud

LHV Pank AS Kalaranna 8, 22, Tallinn 12 005 N/A
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Volakirjade tagamiseks Nordic Trustee & Agency AB (NTA) kasuks panditud ettevotete aktsiad ja osad:

31.12.2023 31.12.2022
NTA Pro Kapital Germany Holdings OU 12 12
NTA Pro Kapital Germany GmbH 25 25
NTA PK Hotel Management Services GmbH 116 116
NTA Pro Kapital Eesti AS 16 880 16 880
NTA OU PKE Treasury 3 3
NTA  Pro Halduse OU 26 26
NTA AS Tondi Kvartal 160 160
NTA 0U Marsi Elu 20 20
NTA Kalaranna Kvartal OU 3 3
NTA Dunte Arendus OU 3 3
NTA Pro Kapital Latvia SIA 12948 13948
NTA Kliversala SIA 14 531 14 531
NTA Tallina Nekustamie Tpasumi SIA 10300 10 300
NTA Nekustamo TpaSumu sabiedriba Zvaigznes centrs SIA 6 100 6 100
NTA Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB 1335 1335
NTA In Vitam UAB 3 3
NTA PK Invest UAB 823 823
Kokku 63 288 63 288
Lisa 9. Ostjate ettemaksed
Lihiajalised kohustused
tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Saadud ettemaksed kinnisvara eest 3623 1630
Saadud ettemaksed majutusteenuste eest 34 30
Kokku 3657 1659

Ostjate ettemaksed kajastatakse finantsaruannetes nende laekumise hetkest kuni

teenuse osutamiseni voi kinnisvara Uleandmiseni ostjale. Saadud ettemaksed on

suurenenud seoses Kalaranna Kvartali viimase etapi alustamisega 2023. aastal.
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tuhandetes eurodes 31.12.2023 31.12.2022
Vélad tarnijatele 2731 2134
Viitvélad 961 766
Intressivolad 1214 1211
Volad tootajatele 4 8
Muud 1 507
Kokku 4911 4626
Lisa 11. Kaive

Segmendi muugitulu (jatkuvad tegevusvaldkonnad)

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Miugitulu lepingutest klientidega
Kinnisvara madgitulu 16 722 61708 1327 2 835
Hotellide opereerimise tulu 5452 3270 1520 965
Haldusteenused ja muud teenused 526 460 136 134
Mutgitulu kokku lepingutest klientidega 22700 65 438 2983 3934
Renditeenusega seotud tulu 321 216 69 92
Kokku 23021 65 654 3052 4026
Miugitulu kajastamine toimingukohustuse jargi
tuhandetes eurodes 2023 2022 2023 2022

12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Toimingukohustuse taitmise hetkel
Kinnisvara madgitulu 16 722 61 708 1327 2 835
Hotellide opereerimise tulu 5452 3270 1520 965
Muud teenused 34 40 6 21
Mutgitulu kokku toimingukohustuse taitmise hetkel 22 208 65018 2 853 3821
Miugitulu toimingukohustuse tditmise aja jooksul
Renditeenusega seotud tulu 321 216 69 92
Haldusteenused 492 420 130 113
Kokku 23021 65 654 3052 4026

Kinnisvara muugitulu on langenud 73% vorra kuna Kindrali Majades ja Kalaranna

Kvartalis Tallinnas mutdi ja anti enamus kortereid Gle 2022. aastal ning viimased thikud

2023. aastal. Jatkunud on varude mik Kliversala arenduses Riias ja Saltiniy Namai

arenduses Vilniuses. Kaive hotellide opereerimisest kasvas tunduvalt vdrreldes
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vordlusperioodiga, kuna 2022. aasta kaibeid mdjutanud renoveerimistdéd joudsid

2023. aasta kevadel I6pule ja uuenenud ruumid on suurendanud hotelli kiilastatavust.

Klientide ettemaksed vahenevad kui sdImitakse asjadiguslepingud ning varad antakse

klientidele Ule ning siis kajastatakse need ka kinnisvara mudgituluna.

Lisa 12. Muiidud kaupade ja teenuste omahind

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Muudud kinnisvara 11703 45 420 851 2235
Renditeenused 86 66 17 18
Hotelliteenused 3906 2977 1080 960
Haldusteenused 286 221 75 57
Muud teenused 12 5 1 2
Kokku 15993 48 689 2024 3272

Lisa 13. Brutokasum

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Muddud kinnisvara 5019 16 288 476 600
Renditeenused 235 150 52 74
Hotelliteenused 1546 293 440 5
Haldusteenused 206 199 55 57
Muud teenused 22 35 5 18
Kokku 7028 16 965 1028 754
Lisa 14. Uldhalduskulud

2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal 1V kvartal
Personalikulud 2994 3189 848 688
Maa- ja kinnisvara maksud 279 306 87 96
Materiaalse pdhivara kulum 165 138 42 0
Ebatdendolised laekumised 5 0 3 43
Muu 1997 1313 600 376
Kokku 5440 4946 1580 1203
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Muud &ritulud 2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Viivised ja trahvid 1 0 0 0
Kasum varade Giglase vaartuse korrigeerimisest 1992 6157 1992 5329
Tulud pdhivara muugist 111 0 111 2328
Muud &ritulud 15 121 0 121
Kokku 2119 6278 2103 6278
Muud arikulud 2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal IV kvartal
Viivised ja trahvid 5 2 3 0
Kahjum varude diglase vdartuse korrigeerimisest 20 0 20 0
Muud arikulud 14 140 13 10
Kokku 39 142 36 10
Lisa 16. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud 2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud 1V kvartal 1V kvartal
Intressitulud 254 3 80 1

Muud finantstulud 0 0 0 0

Kokku 254 3 80 1
Finantskulud 2023 2022 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud IV kvartal 1V kvartal
Intressikulu 3494 4192 878 868

Kahjum valuutakursi muutusest 0 0 0 0

Muud finantskulud 621 19 379 7

Kokku 4115 4211 1257 875
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Lisa 17. Kasum/kahjum aktsia kohta

Kasum/ kahjum aktsia kohta leitakse, jagades ettevotte aktsionaridele kuuluva perioodi

puhaskasumi/ -kahjumi perioodi aktsiate kaalutud keskmise arvuga.

Aktsiate keskmine arv:

Perioodil
Perioodil
Perioodil

Perioodil

01.01.2023-31.12.2023
01.01.2022-31.12.2022
01.10.2023-31.12.2023
01.10.2022-31.12.2022

(56 687 954x365/365) =56 687 954
(56 687 954x365/365) =56 687 954
(56 687 954x92/92) =56 687 954
(56 687 954x92/92) =56 687 954

Indikatiivne kasum/kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:

Perioodil
Perioodil
Perioodil
Perioodil

01.01.2023-31.12.2023
01.01.2022-31.12.2022
01.10.2023-31.12.2023
01.10.2022-31.12.2022

-900 tuhat eurot/56 687 954=-0,02 eurot
13 452 tuhat eurot/56 687 954=0,24

125 tuhat eurot/56 687 954=0,00

4 800 tuhat eurot / 56 687 954 = 0,08 eurot

Lisa 18. Aktsionaride koosolekud

AS Pro Kapital Grupp (siin edaspidi kui ,Uhing“) aktsionaride korraline tldkoosolek

toimus 19. juunil 2023. Korralise Uldkoosoleku protokoll avalikustatakse AS-i Pro Kapital

Grupp veebilehel www.prokapital.com.
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Lisa 19. Tehingud seotud osapooltega

Tehingud seotud osapooltega on tehingud konsolideeritud grupi Uksuste, aktsionaride,
ndukogu ja juhatuse liikkmete ning nende perelilkkmete ja ettevétete vahel, milles neil on
oluline osalus vdi valitsev mdju.

Tehingud seotud osapooltega 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevdtted

Muugitulu 9

Uldhalduskulud 513
Muud aktsionarid/ vélakirjade omanikud

Arvestatud intressikulud 890 892

Konverteeritavate vélakirjade lunastamine 0 196

Tasutud intressid 775 794
Juhatuse ja nBukogu liikmed

Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad 580 650
Nouded seotud osapoolte vastu 2023 2022
tuhandetes eurodes 12 kuud 12 kuud
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevdtted

Ettemaksed 2000 2000

Muud néuded 68 0

2022. aastal tegi Ettevote ettemaksu, et soetada seotud osapoolelt PK Sicily SpA aktsiaid
12 miljoni euro eest. Kontsern teostas pdhjaliku due diligence’i, et hinnata véimalikku
kasu laienemisest ning otsustas hotelliettevdtte aktsiaid siiski mitte osta. Bilansipdeva
seisuga on ettemaks tdies mahus tagastatud.

Juulis 2023 allkirjastas Ettevdte eellepingu 67,5% Itaalia kinnisvaraettevdtte Preatoni
Nuda Proprieta S.R.L (reg Milaanos, Itaalias) ja tegi mutjale sellekohase ettemaksu 2
miljoni euro ulatuses. Eellepinguga kindlustas Ettevote Oigused aktsiate ostuks ning
algatas due diligence’i.

Vdlad seotud osapooltele 2023 2022
Tuhandetes eurodes 12kuud 12 kuud
Olulised omanikud ning nendega seotud ettevétted

Volad hankijatele 105 0
Osalused Ettevottes % 31.12.2023 31.12.2022
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevdtted 49,31% 49,63%
Noukogu lilkkmed ja nendega seotud isikud 0,00% 0,05%
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Juhatuse Kinnitus raamatupidamise vahearuandele

Juhatus kinnitab AS Pro Kapital Grupp 2023. aasta kaheteistkimne kuu ja neljanda
kvartali konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamise digsust ja
taielikkust.

Vahearuanne on  koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega ja kajastab Oigesti ja Oiglaselt ettevotte finantsseisundit,
majandustegevuse tulemust ning rahavoogusid. AS Pro Kapital Grupp on jatkuvalt
tegutsev ettevote.

Edoardo Preatoni Juhatuse liige 27.veebruar 2024
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