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Ettevotte kirjeldus
Luhidalt AS-ist Pro Kapital Grupp

1994. aastal asutatud AS Pro Kapital Grupp (Ettevote) on Eesti juhtiv kinnisvarafirma, mis keskendub Eesti,
Lati ja Leedu pealinnades asuvate kaasaegsete ning suuremahuliste kommerts- ja elamukinnisvarade
arendamisele, haldamisele ja muugile. Lisaks omab ja opereerib Ettevdte kolme hotelli Tallinnas, Riias ja
Bad Kreuznachis, Saksamaal.

Alates oma asutamisest 1994. aastal on Pro Kapital ellu viinud 20 arendusprojekti mitdava kogupinnaga
umbes 190 000 ruutmeetrit. Ettevdte on olnud Uiks esimesi tegutsejaid Balti turgudel, mille projektid on olnud
olulisteks saavutusteks Balti kinnisvaraturul.

Pro Kapitali tegevusstrateegiaks on arendada kérgema klassi elamu- ja arikinnisvara kdigis Balti riikide
pealinnades. Ettevote kasvatab vaartust kogu arendusprotsessi tsikli jooksul pikaajalist perspektiivi aluseks
vottes. Pro Kapital Iahtub projektide rahastamisel konservatiivsuse pdhimdttest: suur omakapitali osakaal ja
madal finantsvéimendus vorreldes sektori keskmisega véimaldab Ettevéttel saavutada enim kasumlikku
mudki 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 Ettevotte aktsiad
on kaubeldavad Frankfurdi borsi (Frankfurter Wertpapierbérse) kauplemiskeskkonnas Quotation Board
alates 13. martsist 2014. Alates 8. juulist 2015 on AS-i Pro Kapital Grupp tagatud, ennetdhtaegselt
lunastatavad, fikseeritud intressiga volakirjad noteeritud Nasdaq Stockholm bdrsil.

Visioon

Meie visiooniks on olla Balti riikide pealinnade kdrgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara juhtiv arendaja.
Tanaseks ellu viidud projektidest saadud kogemusi kasutades pliiiame pakkuda oma klientidele parima
kvaliteediga tooteid Tallinna, Riia ja Vilniuse unikaalsetes asukohtades ja lisandvaartust kogu
tootearendustsikli ulatuses.

Missioon
Meie missiooniks on arendada, hallata ja mila kérgema klassi elamu- ja arikinnisvara Balti riikide

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

2015. aastal jatkas Ettevdte ehitustdddega kahes elamuarendusprojektis, Tondi Elukvartalis Tallinnas ning
Saltiniy Namai elamukompleksis Vilniuses. Tondi Elukvartalis valmis teine korterelamu 31 korteriga ning
jatkuvad kolmanda elamuhoone ehitust66d. Heade eelmulgitulemuste korral kavatseb Ettevéte alustada
2016. aastal Tondil ka jargmiste elamuhoonete ehitustéddega ning kahe ajaloolise kasarmuhoone
renoveerimistoddega kortermajaks ja bliroohooneks. Vilniuses valmis tdiendav korterelamu kokku 19 korteri
ja aripinnaga ning ehitustddd jatkuvad veel ihe elamuhoone osas kokku 44 korteri ja aripinnaga.

2015. aastal allkirjastas Ettevotte projekteerimis- ning ehitustéovétulepingu AS-iga Merko Ehitus Eesti
Peterburi tee 2 asuva T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskuse rajamiseks ning alustati ehitust6ddega.
Korvalasuvatel kinnistutel jatkas Tallinna linn detailplaneeringu menetlust voimaldamaks Rail Baltica projekti
raames Tallinna Uhisterminali rajamist kaubanduskeskuse vahetusse naabrusse. Koos juba osaliselt
valjaehitatud trammiteega, mis tulevikus Uhendab Tallinna Lennujaama ning kaubanduskeskuse Tallinna
kesklinnaga, téstab see margatavalt kogu piirkonna atraktiivsust kujundades sellest lahiaastatel linna Ghe
aktiivseima arikeskuse.

Ettevite jatkas Tallinase elamukompleksi ning Kliversala arendusprojekti esimese etapi
projekteerimistdddega Riias. 2015. aasta I6pul kehtestas Riia linnavalitsus Kliversala detailplaneeringu
ehitusmahuga Ule 50 tuhande ruutmeetri peamiselt elamupinda ning Ettevéttele valjastati esimese
elamuhoone ehitusluba. Ettevdte jatkas samuti Kalaranna elamurajooni detailplaneeringu kehtestamisega
seotud tegevustega Tallinnas.

Uldine turuolukord Baltimaade pealinnades oli jatkuvalt positivne ning naitab méédukat kuid stabiilset
tdusutrendi, mis hoiab head aluspdhja jatkuvaks ndudluseks uute arendusprojektide jarele nii elamu- Kkui
kaubanduskinnisvara segmentides. Vaatamata kasvavale uusarenduste arvule naeb Ettevéte oma turgude
hinnatasemetel haid kasvuvaljavaateid, seda tanu strateegiale keskenduda suuremahulistele kérgema
turusegmendi arendusprojektidele, kus konkurents ei ole nii tihe.

2015. aastal alustas Ettevote tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressimaaraga
volakirjade pakkumist oma arendusprojektide rahastamiseks. Aasta jooksul margiti volakirju
nominaalvaartusega 13,4 miljonit eurot. Volakirjad on kaubeldavad Nasdaq Stockholmi bérsil.

Ettevotte tegevuseks ning uute projektide arendamiseks putab Ettevéte leida erinevaid finantseerimisviise,
kombineerides maistlikul tasemel laene finantsasutustest, investorbaasi laiendamist ja kaasates taiendavat
erakapitali.

Muuk ja varud

Eesti

Eestis pusis kinnisvaraturg 2015. aastal méddukal kasvutrendil — nii hinnatase, keskmine tehingusumma kui
ka muutgimahud kasvasid stabiilses tempos. Tondi Elukvartalis on valminud kaks uut kortermaja milles 46
korterit 62-st on Ule antud ostjatele. Kolmanda hoone eelmiik jatkub ning 16 korterile 31-st on
eelmuugilepingud sdlmitud. Ettevdte jatkas samuti oma varem valminud varude muuki Tondi ja llmarise
kvartalites.

Aastaga muidi 41 korterit, 30 panipaika ja 41 parkimiskohta moodustades neto mudgitulu 5 337 tuhat eurot.
2015. aasta I8pus oli muumata varudes kokku 26 korterit, 2 kontoripinda, 85 parkimiskohta ja mitmed
panipaigad.

Hotellisegmendi tulemus oli stabiilne ja sarnane 2014. aasta tulemustega. Hotelli taituvus oli 2015. aastal
75%, mis on turu olukorda arvestades hea tulemus. Tallinna hotelli neto madgitulu moodustas 1 504 tuhat
eurot. 2015. Arikasum vahenes 2015. aastal 7% vdrra seoses maja haldamise ja hoolduskulude
suurenemisega. 2016. aastal eeldatakse tulude mdddukat kasvu, keskendudes jatkuvalt arirentaabluse
parandamisele.

Tallinna haldussegment keskendub elamukinnisvara haldamisele ning 2015. aastal teeniti 1 352 tuhat eurot
neto mudgitulu.

Alanud 2016. aastal koondab Ettevdtte tahelepanu Tondi Elukvartali uutele arendustele, Peterburi tee
kaubanduskeskuse jargmistele ehitusetappidele koos téiendavate Udrilepingute sélmimisega ning
Kalaranna piirkonna detailplaneeringu kehtestamisega seotud arengutele.
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Lati

Latis valjastati Ettevottele ehitusluba Kliversala elurajooni esimesele elamuhoonele. Alustati ka eelmulgiga
ning 8 korterile 49-st on hetkeks eelmudgilepingud soélmitud. Aasta 16pul kehtestas Riia linnavalitsus kogu
Kliversala ala detailplaneeringu ehitusmahuga ule 50 tuhande ruutmeetri, millest enamus on elamupinnad.
Ettevotte jatkab ka Tallinase elamukvartali projekteerimistdddega.

Lati ettevotete Gdritulud moodustasid 2015. aastal 79 tuhat eurot.

PK Riga Hotel mutgitulu suurenes 1% vorra eelneva aasta tuludega vorreldes. Hotelli taituvus oli 2015.
aastal 75%, neto midgitulu oli 1 484 tuhat eurot. Arikasum vahenes 2015. aastal 3% vérra. Arvestades Riia
hotellituru keerulist olukorda, v&ib hinnata hotelli tegevust efektiivseks ja 2016. aastal eeldatakse tulemuste
jaamist samale tasemele nagu need olid eelneval aastal.

Leedu

Leedus tegeleb Ettevéte jatkuvalt Saltiniy Namai elamukompleksi arendus- ning miiligitddga. 2015. aastal
valmis edukalt K7 elamuhoone, mille kdik 19 korterit ning aripinda on ostjatele Ule antud. K4-1 hoone
ehitust6od jatkuvad, eelmitgilepinguid on sélmitud 32 korterile 44-st.

Aruandeaastal mauadi 19 korterit, 6 aripinda, 2 vaikemaja, 2 panipaika ja 14 parkimiskohta, moodustades
neto mudgitulu 4 718 tuhat eurot. 2015. aasta I6pus oli mutmata varudes 8 korterit, 11 aripinda, 4 vaikemaja,
79 parkimiskohta ja 14 panipaika.

Saksamaa

Bad Kreuznachis asuv PK Parkhotel Kurhaus jatkab ariprotsesside restruktureerimist, et parandada hotelli
uldist tulemuslikkust. Milgistrateegia muutuse t6ttu suurenes hotelli kaive 2015. aastal 19% vorra. Hotelli
taituvus oli 63%. Hotelli neto madgitulu moodustas 3 501 tuhat eurot, arikasum suurenes 40% vorra.

2016. aastal eeldatakse PK Parkhotel Kurhausi jatkuvalt paranevaid tulemusi.

Prognoos 2016. aastaks

Kéesoleval aastal keskendume T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskuse arendustegevusele Tallinnas ning
jatkame elamuarendusprojektide ehitus- ning mulgiprotsessidega Baltikumi pealinnades. Positiivse
turuolukorra kestmisel kaalume ka uute elu- ja arihoonete ehitustdéde alustamist peamiselt Tondi
Elukvartalis Tallinnas. Eeldame mdddukat kinnisvara midgitegevuse kasvu 2016. aastal seoses uute
hoonete valmimisega. Ulrritegevus jadb minimaalseks véimaldades Ettevottel ronkem keskenduda oma
pbhitegevusele kinnisvaraarendajana. Hotellisegmendis eeldame md&ddukat tulude kasvu jatkumist ning
téotamist tdhususe ja kasumlikkuse parandamise suunas. Haldussegment keskendub teenuse standardite
parandamisele ja klienditeenuste téhususele.

Paolo Michelozzi
Tegevjuht
AS Pro Kapital Grupp

19. aprill 2016
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Tegevusaruanne

Peamised siindmused ja finantsnaitajad 2015. aastal

20. veebruaril 2015 lahkus Ernesto Achille Preatoni AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu liikme kohalt
soovides keskenduda muude projektide arendusele valjaspool Baltikumi ja veeta rohkem aega oma
perega.

3. martsil 2015 pikendas AS Pro Kapital Grupp 569 273 PKG6 vahetusvdlakirja lunastustihtaega 2 aasta
vorra, uueks lunastustahtajaks on 08. marts 2017.

10. martsil 2015 likvideeriti Lati titarettevotte Nekustamo TpaSumu sabiedriba Prokurs SIA.

26. martsil 2015 alustas AS Pro Kapital Grupp Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis uue
korterelamu ehitustéddega, mille osas sdlmisid kontserni tltarettevote Pro Kapital Bonum UAB ja UAB
Merko Statyba 01. augustil 2014 ehituslepingu maksumusega 2 900 000 eurot ilma kaibemaksuta. Uues
hoones valmivad 41 korterit ja 3 aripinda miilidava pinnaga kokku 2 679 m?2. Planeeritav ehitusperiood
on 15 kuud alates ehitusté6dega alustamisest.

2. aprillil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu kiita heaks tagatud, ennetéhtaegse lunastamise
digusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjade emiteerimise. Pro Kapitali juhatus sai volituse
emiteerida volakirju mitmes osas kogusummas kuni 50 miljonit eurot. 20. aprillil 2015 otsustas Pro
Kapitali juhatus kuulutada valja emiteerimise esimese etapi vaartuses 10 — 15 miljonit eurot. 27. Mail
otsustas juhatus jaotada esimesel markimisperioodil margitud vélakirjad valjalaskehinnas 7 miljonit eurot
lunastamistahtpaevaga 1. juuni 2020. Ettevéte esitas samuti taotluse volakirjade noteerimiseks Nasdaq
Stockholmi bérsil ning alates 8. juulist on vdlakirjad kaubeldavad. Kauplemisprospekt on avalikustatud
ettevotte kodulehel.

25. mail 2015 pikendas AS Pro Kapital Grupp 88 887 PKG7 vahetusvdlakirja lunastustahtaega 2 aasta
vorra ja uueks lunastustdhtajaks on 25. mai 2017. Ettevote lunastas 22 224 vahetusvélakirja PKG7
véljalaskehinnas 62 227,20 eurot.

29. mail 2015 allkirjastas kontserni tutarettevote AS Tallinna Moekombinaat lepingu Tallinnas Peterburi
tee 2 asuva T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskuse ehitus- ning projekteerimistédde teostamiseks AS-
iga Merko Ehitus Eesti. Ehitatava hoone brutomaht on kokku ca 130 000 m?, sellest enam kui 52 000
m? erinevaid Ulripindu (kaubandus, toitlustus, kobarkino ja meelelahutus). Keskuses hakkab paiknema
Ule 200 kaubanduspinna. Téddega alustati juunis ning keskus on plaanis kilastajatele avada 2017.
aasta sugisel. Keskuse orienteeruv ehitusmaksumus on 70 miljonit eurot (ilma kaibemaksuta).

26. juunil 2015 alustati Tondi Elukvartalis kolmanda eluhoone ehitustéddega vastavalt kontserni
tutarettevotte OU Marsi Elu ning AS Nordeconi vahel 25. veebruaril 2014 sdImitud ehituslepingule. 31
korteriga viiekordse eluhoone planeeritud valmimine on 2016. a. maikuus ning lepinguline maksumus
ligikaudu 2 (kaks) miljonit eurot (ilma kaibemaksuta).

23. juulil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu pikendada Pro Kapitali juhatuse esimehe Paolo
Vittorio Michelozzi volitusi 3 aasta vorra alates 01. august 2015.

28. juulil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp juhatus jaotada teisel markimisperioodil margitud tagatud,
ennetahtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjad nominaalvaartusega
6 400 000 eurot, valjalaskehinnas 6 483 911 eurot, lunastamistahtpaevaga 01. juuni 2020.

6. augustil 2015 pikendas AS Pro Kapital Grupp 1 164 807 PKG1 vahetusvdlakirja lunastustahtaega 2
aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on 13. august 2017.

25. septembril 2015 toimunud kontserni aktsionaride erakorralisel Gldkoosolekul otsustati emiteerida
97 363 uut aktsiat markimishinnaga 2,20 eurot aktsia kohta, mille markimisdigus otsustati anda kontserni
juhatuse liikmele Paolo Michelozzile. Markimisperioodil margiti kdik 97 363 aktsiat kogusummas 214 200
eurot.

10. detsembril 2015 otsustas Riia linnavalitsuse ehitusndukogu kiita heaks Kliversala piirkonna
detailplaneeringu. Planeering ndeb ette rajada alale ligi 56 000 m2 peamiselt elamufunktsiooniga
muudavat hoonestuspinda.

28. detsembril 2015 s6lmis Pro Kapital Grupi kontserni kuuluv ettevdte AS Tondi Kvartal lepingu oma
tutarettevotte OU Marsi Elu 35% suuruse vahemusosaluse ostmiseks Liechtensteini ettevottelt
Katmandu Stiftung, mis on Ernesto Preatoni kontrolli all. Lepingu sélmimise jargselt kuulub AS-ile Tondi
Kvartal 100% OU Marsi Elu osakapitalist. Lisaks refinantseeris AS Tondi Kvartal vdhemusosaniku poolt
valjastatud omanikulaenu 1 miljon eurot koos kogunenud intressidega.
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- 19. jaanuaril 2016, parast aruandeperioodi, pikendas AS Pro Kapital Grupp 378 070 PKG2
vahetusvdlakirja lunastustahtaega 2 aasta vorra. Uueks lunastustahtajaks on 20. jaanuar 2018. Ettevote
lunastas 4 234 vahetusvélakirja PKG2 valjalaskehinnas 11 855,20 eurot.

- 21.jaanuaril 2016, parast aruandeperioodi otsustas AS Pro Kapital Grupp ndukogu valida AS Pro Kapital
Grupp taiendavaks juhatuse liikmeks Edoardo Axel Preatoni. Edoardo Axel Preatoni on valitud AS Pro

Kapital Grupp juhatuse liikkmeks alates 01. marts 2016, volituste kehtivusajaga 3 aastat.

- Martsis 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp juhatus jaotada kolmandal markimisperioodil margitud
volakirjad nominaalvaartusega 900 000 eurot, valjalaskehinnas 919 726 eurot lunastamistahtpaevaga
01. juuni 2020. Peale kolmandat vdlakirjade emisiooni volakirjade kogumaht nominaalvaartuses 14,3

miljonit eurot.

Finantsnaitajad, tuhandetes eurodes

Konsolideeritud kasumiaruanne

2014 Muutus
tuhandetes eurodes 2015 korrigeeritud korrigeeritud
Tulu 18 322 10 335 77,3%
Brutokasum 4448 2 495* 78,3%*
EBITDA 2117 26 608 -92,0%
Kasum/kahjum pdhitegevusest 1424 25 859 94,5%
EBT -1169 23143 -105,1%
Puhaskasum /-kahjum -2 010 21235 109,5%
Puhaskasum /-kahjum aktsionaridele -1934 21 381 109,0%
EBITDA 11,6% 257,5%

Arirentaablus 7,8% 250,2%
EBT -6,4% 223,9%
Puhasrentaablus -11,0% 205,5%
Puhasrentaablus aktsionaridele -10,6% 206,9%
Kasum aktsia kohta (EPS) -0,04 0,39
Aktsia sulgemishind (Nasdaq Baltikum) 2,23 2,50
P/E suhe -55,75 6,41

2014. aasta finantstulemused on oluliselt mdjutatud kinnisvara investeeringute imberhindluse kasumist,

mis kajastati muudes arituludes.

*Otsekulude arvestuspbhimétete muutuse téttu on 2014. aasta vérdlusandmetes brutokasum vdhenenud

84 tuhande euro vorra.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014 Muutus
Varad kokku 130 323 125031 4,2%
Kaibevara 20 438 18 879 8,3%
Pd&hivara 109 885 106 152 3,5%
Kohustused kokku 46 891 39 243 19,5%
Lihiajalised kohustused 15150 22 839 -33,7%
Pikaajalised kohustused 31741 16 404 93,5%
Omakapital 83 432 85 788 -2,7%
Finantsnditajad

31.12.2015 31.12.2014
Omakapitali osakaal 64,0% 68,6%
Véla ja omakapitali suhe 41,9% 34,9%
Netovola ja kapitali suhe 25,5% 24,6%
Vola ja EBIDTA suhe 16,5 11
Ldhiajaliste kohustuste kattekordaja 1,3 0,8
Varade tootlus -1,6% 19,0%
Omakapitali tootlus -2,3% 28,4%

Finantsnditajate arvutamisel kasutatud valemid

EBITDA, % EBITDA / tulu*100

Kasum/kahjum p&hitegevusest, % Kasum v6i kahjum pdéhitegevusest / tulu*100

EBT, % EBT / tulu*100

Puhaskasum /-kahjum, % Puhaskasum v&i —kahjum / tulu*100

Puhaskasum /-kahjum aktsionaridele, % Puhaskasum vdi -kahjum aktsionaridele / tulu* 100

Kasum aktsia kohta (EPS) Puhaskasum vbi —kahjum / keskmine aktsiate arv

P/E suhe Aktsia sulgemishind / EPS

Omakapitali osakaal, % Omakapital / varad kokku* 100

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

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

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

Véla ja EBITDA suhe Intressi kandvad kohustused / EBITDA

Ldhiajalise kohustuste kattekordaja Kaibevara / lUhiajalised kohustused

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

Finantstulemused

AS Pro Kapital Grupp |6petas 2015. aasta 4 448 tuhande euro suuruse brutokasumiga (2014 korrigeeritud:
2 495 tuhat eurot). Brutorentaablus jai sarnasele tasemele 24,3% (2014 korrigeeritud: 24,1%). Aasta
brutokasumit mdjutas oluliselt kinnisvara midgi kasv (kinnisvara muik kasvas 270% vorreldes 2014.
aastaga) ning suurenenud hotellide muigitulu (kasvas 10% vorra vérreldes 2014. aastaga).

Tegevuskulud moodustasid 2015. aastal 6 065 tuhat eurot kui valja jatta erakorralise tulu kinnisvara
investeeringute imberhindlusest netosummas 3 miljonit eurot (2014: 5 331 tuhat eurot, mis ei sisalda
erakorralist tulu varude Umberhindlusest summas 28,6 miljonit eurot). Turustuskulud jaid 2014. aastaga
vorreldes samale tasemele. Muud arikulud suurenesid seoses trahvidega Lati Erastamisagentuurile
(detailsem info on lisas 24).

AS PRO KAPITAL GRUPP KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2015




PROKarITal

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2015 2014 Muutus
Rahavoog pohitegevusest 3498 -1 069 427,22%
Rahavood investeerimistegevusest -1 368 =775 -76,52%
Rahavood finantseerimistegevusest 2381 966 -146,48%
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4511 -878 613,78%

2015. aastal moodustas ettevotte netorahavoog 4 511 tuhat eurot (2014: netorahavoog oli miinus 878 tuhat
eurot). Pohitegevusest saadud positiivne rahavoog moodustas 3 498 tuhat eurot (2014: negatiivhe rahavoog
-1 069 tuhat eurot), mis saadi mulgitulude suurenemise tottu.

Investeerimistegevusse suunati 2015. aastal 1 368 tuhat eurot (2014: 775 tuhat eurot). Sealhulgas kulutati
kinnisvara investeeringu arendusse 1 306 tuhat eurot (enamus sellest Peterburi tee kaubanduskeskuse
arendamisse Tallinnas) ning Ulejaanu pdhivarade ja immateriaalsete pdhivarade soetamisesse.

Finantseerimistegevus oli 2015. aastal planeerituga kooskdlas. Aruandeaastal emiteeriti 134 tagatud,
ennetahtaegse lunastamise odigusega ja fikseeritud intressiga volakirju 13,4 miljoni euro vaartuses
lunastamistahtajaga 01. juuni 2020 ja intressimaaraga 8% aastas. 62 tuhande euro vaartuses lunastati
vahetusvdlakirju.

Ettevote refinantseeris pangalaene summas 4,7 miljonit eurot, pikendades tdhusalt laenutédhtaegu nii, et
tagasimaksed langevad eelolevatel aastatel kokku prognoositud tuluvooga. Ettevbte sai taiendavalt
pangalaene summas 3,0 miljonit eurot ja aasta I6pu seisuga moodustas kasutamata pangalaenu limiit 4,4
miljonit eurot.

Emaettevottele laekus aktsiakapitali suurendamisega seoses 0,2 miljonit eurot. Seoses vahemusosaluste
suurenemisega tutarettevotetes suurenes Ettevotte rahavoog 0,2 miljoni euro vérra Emaettevdtja sai
[Ghiajalist laenu summas 0,6 miljonit eurot laenuintressiga 5% aastas, laen tagastati 2015. aastal.

Peamise raha valjavoo moodustasid pangalaenude tagasimaksed summas 5,8 miljonit eurot ning vdlakirjade
ja pangalaenude intressimaksed summas 2,4 miljonit eurot.

Rahastamisallikad ja -pohimétted

Pro Kapital Grupp lahtub konservatiivsetest rahastamispdhimdtetest ning erinevalt valdkonnas levinud
arusaamadest peab oma projektides oluliseks omakapitali suurt osatahtsust. Ettevdtte eesmark on kasutada
valisrahastamist, valtides nii intressi- ja laenuriski majanduse madalseisus ning saada taiendav piisav
valisrahastamine soodsate arivoimaluste tekkides. Ettevdte pllab oma krediidivoime sailitamiseks hoida
pikaajalise vola taseme madistlikus suhtes tegevuse kasvuga. Pangalaenud, mis on seotud konkreetsete
arendusprojektidega, on valdavalt keskpika tahtajaga, mille tagasimakse kohustus tekib the kuni kolme
aasta jooksul. Pangalaenude maksegraafikud on kombineeritud, peamiselt plsimaksetega, kuid osa
tagasimakseid on muutuva iseloomuga ja séltuvad midgimahtudest.

Ettevote pdorab erilist tdhelepanu oma kaibekapitali ja likviidsuse taseme jalgimisele.

2015. aastal maksis ettevote pankadele laenusid tagasi summas 5,8 miljonit eurot, véttis tadiendavalt laenu
3,0 miljonit eurot, refinantseeris 4,7 miljoni euro vaartuses pangalaenusid, nihutades niimoodi tagasimaksete
graafiku paremasse kooskdlla Ettevdtte prognoositud rahavoogudega. Ettevdttel on 2016. aastal
pangalaenude tagasimakse kohustus 0,9 miljoni euro vaartuses, 3,2 miljonit eurot makstakse tagasi 2017.
aastal.

Ettevote on emiteerinud 13,4 miljoni euro vaartuses tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja
fikseeritud intressiga vélakirju lunastamistahtajaga 01. juuni 2020.

Seisuga 31. detsember 2015 oli ettevéttel 11,1 miljoni euro eest vahetusvolakirju (llhiajalise
lunastustahtajaga 6,0 miljonit eurot; pikaajalise lunastustahtajaga 5,1 miljonit eurot) ja 2,24 miljoni eest
mittekonverteeritavaid tagatiseta volakirju (kdik pikaajalise lunastustdhtajaga).
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Strateegia ja eesmargid 2016. aastaks

Eelolevatel aastatel keskendub Pro Kapital Grupp oma sihtturule Balti riikides ja 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 kérgema klassi elamu- ja kommertskinnisvara segmentidele Bali riikide pealinnades
Tallinnas, Riias ja Vilniuses. Oma sihtturgude arendamise pikaajalist perspektiivi arvesse vottes jalgib ja
hindab ettevéte ka vdimalusi oma kinnisvaraportfelli laiendada ja tugevdada.

Ettevote sailitab oma traditsiooniliselt konservatiivsed laenupbdhimdtted, vahendades oma aktsionaride
tururiski vorreldes teiste turul olevate kinnisvarafirmadega. Uute projektide arendamiseks pliiab ettevote
tagada erinevaid finantseeringuid, kombineerides atraktiivselt mdistlikul tasemel laene finantsasutustest,
investoribaasi laiendamist ning kaasates lisanduvat erakapitali.

Pro Kapital Grupi peamised eesmérgid 2016. aastaks:

- Alustatud arendusprojektidega jatkamine ning uute arendusprojektide kaivitamist véimaldavate
ettevalmistuste I16pule viimine eeldusel, et turu meeleolu on positiivne.

- Valislaenude konservatiivse taseme hoidmine.

- Lisanduva erakapitali meelitamine ja investorite baasi suurendamine.

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

Segmentide peamised tulemusnaitajad, tuhandetes eurodes

Kasum/kahjum
pohitegevusest

2015 2014 Muutus 2015 2014 Muutus 2015 2014 Muutus

Tulu Puhaskasum /-kahjum*

Eesti 8 275 3405 143,0% 1662 18 511 -91,0% -6311 17939 -135,2%
Lati 1621 1562 3,8% 505 5492 -90,8% -3348 2544 -231,6%
Leedu 4 925 2441 101,8% 1275 1959 -34,9% 8 361 1117 648,5%
Saksamaa | 3501 2927 19,6% | 1006  -103 1076,7% | 129  -219  158,9%
Arirentaablus Puhasrentaablus*
2015 2014 2015 2014
Eesti 20,1% 543,6% -76,3% 526,8%
Lati 31,2% 351,6% -206,5% 162,9%
Leedu 25,9% 80,3% 169,8% 45,8%
Saksamaa 28,7% -3,5% 3,7% -7,5%

2014. aasta tegevus- ja puhaskasumid on oluliselt méjutatud kinnisvara investeeringute imberhindlusest
saadud kasumist, mida kajastati muudes arituludes.

* Tulemusnéitajad antud tabelis ei sisalda kontsernisiseseid tehinguid. Eesti segment sisaldab
Emaettevatte tulemusi. Puhaskasum /-kahjum sisaldab védhemusosalust.
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2015 miiiigitulud geograafiliste segmentide kaupa, %

Saksamaa
19%

Eesti

Eestis tegeleb ettevote peamiselt korterite arenduse ja miiligiga kérgema klassi elamukinnisvara segmendis,
ari- ja kontoripindade arendamise ja uurimisega ning rahavoogusid loovate kaubandus- ja kontoripindade
ning hotellide opereerimisega.

Eesti segmendi osa ettevdtte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 45% vorreldes 33%-ga aasta
tagasi.

Eesti miiiigitulu, tuhandetes eurodes

2015 2014 Muutus
Kinnisvara muuk 5337 492 984,8%
Uiritulu 26 28 -7,1%
Hotelli kaive 1504 1513 -0,6%
Muud tulud 1408 1372 2,6%

Kinnisvarasegmendi tulud suurenesid 985 % vérra, kuna Tondi Elamukvartalis asuvad Marsi tdnava korterid
on valmimas ja mulgitulusid kajastatakse asjadiguslepingute sélmimisel. 2015. aastal muudi 41 korterit, 41
parkimiskohta ja 30 panipaika ning 31. Detsember 2015 seisuga oli Tallinnas midugis veel 26 korterit, 2
aripinda, 85 parkimiskohta ja méned panipaigad. Tondi Elamukvartali kolmas maja valmib enne 2016. aasta
suve ja aruande avaldamise hetkel on sdlmitud eelmuugilepinguid 31-st korterist 16-le.

Ulirisegmendi tulu langes 7%, kuna Ettevéttel on ddripindade arv véhenenud. Praeguse seisuga tegeleb
Ettevote Uuritegevusega minimaalselt, Gurides valja miugis olevaid pindu.

Hotellinduses toimus 1% tulude kahanemine. PK limarine Hotel-i taituvus oli 2015. aastal 75%.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest.

Peamised siindmused Eesti segmendis

- 29. mail 2015 allkirjastas kontserni tutarettevote AS Tallinna Moekombinaat lepingu Tallinnas Peterburi
tee 2 asuva T1 kaubandus- ja meelelahutuskeskuse ehitus- ning projekteerimistédde teostamiseks AS-
iga Merko Ehitus Eesti. Ehitatava hoone brutomaht on kokku ca 130 000 m?, sellest enam kui 52 000
m2 erinevaid Ulripindu (kaubandus, toitlustus, kobarkino ja meelelahutus). Keskuses hakkab paiknema
Ule 200 kaubanduspinna. Téddega alustati juunis ning keskus on plaanis kiilastajatele avada 2017.
aasta sugisel. Keskuse orienteeruv ehitusmaksumus on 70 miljonit eurot (ilma kaibemaksuta).
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- 26. juunil 2015 alustati Tondi Elukvartalis kolmanda eluhoone ehitustd6dega vastavalt kontserni
titarettevotte OU Marsi Elu ning AS Nordeconi vahel 25. veebruaril 2014 sdlmitud ehituslepingule. 31
korteriga viiekordse eluhoone planeeritud valmimine on 2016. a. maikuus ning lepinguline maksumus
ligikaudu 2 miljonit eurot ilma kaibemaksuta.

- 28. detsembril 2015 sdlmis Pro Kapital Grupi kontserni kuuluv ettevéte AS Tondi Kvartal lepingu oma
tutarettevotte OU Marsi Elu 35% suuruse vahemusosaluse ostmiseks Liechtensteini ettevéttelt
Katmandu Stiftung, mis on Ernesto Preatoni kontrolli all. Lepingu s6lmimise jargselt kuulub AS-ile Tondi
Kvartal 100% OU Marsi Elu osakapitalist. Lisaks refinantseeris AS Tondi Kvartal viahemusosaniku poolt
valjastatud omanikulaenu 1 miljon eurot koos kogunenud intressidega.

Lati

Ettevotte tegevus Latis hélmab peamiselt korterite arendamist ja muuki kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis, arikinnisvara arendamist ning rahavoogusid genereerivat hotellikinnisvara haldamist.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevdtte kogutulus moodustas aruandeperioodil 9% vorreldes 15%-
ga eelmisel aastal.

Lati miiiigitulu, tuhandetes eurodes

2015 2014 Muutus
Udiritulu 79 70 12,9%
Hotelli kaive 1484 1440 3,1%
Muud tulud 59 53 11,3%

Lati kinnisvarasegmendil puuduvad hetkel miudavad pinnad.
Renditulud kasvasid 13% vorra.

Hotellinduse mudgitulu kasvas 2015. aastal 3% hoolimata muutustest Riia hotelliturul. Riias on avatud
mitmeid uusi hotelle, mis Uritavad meelitada kliente vahendeid valimata, kasutades hinnasdda. Arvestades
antud asjaolu on PK Riga Hotel-i tulemused suureparased, kuigi arikasum kahanes 2015. aastal 2% vorra.
Hotelli taituvus oli 2015. aastal 75%.

Haldusvaldkond annab oma vaikese panuse segmendi uldtuludesse. Ettevdte pakub haldusteenuseid oma
ddrnikele ja seetdttu on haldustulu Glripinnaga korrelatsioonis.

Peamised siindmused Léti segmendis
- 10. martsil 2015 likvideeriti Lati titarettevotte Nekustamo 1paSumu sabiedriba Prokurs SIA.

- 10. detsembril 2015 otsustas Riia linnavalitsuse ehitusndukogu kiita heaks Kliversala piirkonna
detailplaneeringu. Planeering naeb ette rajada alale ligi 56 000 ruutmeetrit peamiselt elamufunktsiooniga
muudavat hoonestuspinda.

Leedu

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

Leedu miiiigitulu, tuhandetes eurodes

2015 2014 Muutus
Kinnisvara muuk 4718 2228 111,8%
Udiritulu 100 107 -6,5%
Muud tulud 106 105 1,0%
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Leedu segmendi osa ettevdtte aruandlusperioodi kogukadibest moodustas 27% vorreldes 24%-ga aasta
tagasi.

Kinnisvara muuk suurenes aastal 2015 112% vorreldes eelneva perioodiga. 2015. aastal mutdi 19 korterit,
6 aripinda, 2 vaikemaja, 14 parkimiskohta ja 2 panipika. Seisuga 31. detsember 2015 oli Vilniuses veel
mudgis 8 korterit, 11 aripinda, 4 vaikemaja, 14 panipaika ja 79 parkimiskohta.

Ettevote ddrib ajutiselt valja milgis olevat kinnisvara. 2015. aastal kahanes Uuritulu 7%.

Ettevdote pakub hooldus- ja muid teenuseid oma muaddud ja Udrikorteritele. 2015. aastal kasvas
hooldustegevusest saadud tulu 1%.

Peamised siindmused Leedu segmendis

- 26. martsil 2015 alustas AS Pro Kapital Grupp Vilniuses Saltiniy Namai elamukompleksis uue
korterelamu ehitustéddega, mille osas sdlmisid kontserni titarettevote Pro Kapital Bonum UAB ja UAB
Merko Statyba 01. augustil 2014 ehituslepingu maksumusega 2 900 000 eurot ilma kdibemaksuta. Uues
hoones valmivad 41 korterit ja 3 dripinda mitdava pinnaga kokku 2 679 m?2. Planeeritav ehitusperiood
on 15 kuud alates ehitusté6dega alustamisest.

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

Saksamaa miiiigitulu, tuhandetes eurodes
2015 2014 Muutus
Hotelli kaive 3501 2927 19,6%

Saksamaa segmendi osa Ettevdtte aruandlusperioodi kogukéaibest moodustas 19% vorreldes 28%-ga aasta
tagasi 20%-st kaibekasvust hoolimata. PK Parkhotel Kurhaus hotelli taituvus suurenes 2015. aastal 19%
vorra vorreldes eelneva perioodiga ja moodustas 63%.

Saksa segmendis keskendub ettevéte oma kulude struktuurile ja t66tab valja kdige tdhusamad lahendused
oma klientide teenindamiseks ning otsib tdhusaid véimalusi oma muugitulu suurendamiseks.

Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib ettevdte oma tegevust ka arivaldkondade I6ikes.

Tulu arivaldkondade kaupa

H Kinnisvara ® Hotellid Muu ® Uiirile andmine
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Miiiigitulu arivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes

2015 2014 Muutus
Kinnisvara muuk 10 055 2720 269,7%
Uliritulu 205 205 0,0%
Hotellide kaive 6 489 5880 10,4%
Muud tulud 1573 1530 2,8%

Muugitulu kinnisvaravaldkonnas kasvas 270%, mis on loomulik areng miutgiobjektide kasvanud arvu téttu.
2015. aastal oli miitidud ruutmeetri keskmine hind 1 837 eurot/m? (2014: 2 036 eurot/m?) — antud hind on
ilma kaibemaksuta. Keskmise hinna langust méjutas Eestis mudkide suurenemine, kuna tegemist on erineva

tootega vorreldes Vilniusega. 2014. aastal muiidi 5 188 m? (2014: 1 353 m?).

Ettevote keskendub olemasolevate projektide arendamisele, mis omakorda suurendab mutidavate objektide
hulka. 2016. aastal jatkab ettevote aktiivselt olemasolevate varade muuki ning Tondi elamukvartali eelmuuki
Tallinnas, Saltiniy Namai elamukompleksi eelmuiiki Vilniuses ning Kliversala esimese korterelamu eelmuiiki

Riias.

Udiritulu jai vérreldes eelneva aastaga samale tasemele.

2015. aastal opereeris ettevote kolme hotelli: PK limarine Hotel Tallinnas, PK Riga Hotel ja PK Parkhotel
Kurhaus Bad Kreuznachis, Saksamaal. Hotellinduse muugitulud suurenesid 2015. aastal 10% tanu edukale

mudgistrateegia muutusele Saksamaal.

Téituvus, PK hotellid, %

2015 2014 Muutus
PK llmarine Hotel, Tallinn 74,8% 73,6% 1,6%
PK Riga Hotel, Riia 74,6% 70,9% 5,3%
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 63,1% 53,0% 19,0%

Tanu hotellide efektiivsele juhtimisele suurenes hotellide arikasum kokku 7% vorra 2015. aastal.

Haldustegevus soltub suuresti ettevotte hallatavatest Glripindadest. 2015. aastal suurenes hallatav pind ja
moodustas 87 418 m? seisuga 31. detsember 2015 (31.12.2014: 66 718 m?). Haldusteenuste Uldine

kasumlikkus on jdanud samale tasemel kui eelneval aastal.
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Projekti nimi Liik Asukoht 9_mand|- Planeeritud maht  Liigitus
oigus
T1 kaubandus- Kaubandus  Tallinn 93% GLA 52 000 m? Kinnisvarainvesteering
keskus
Ulemiste 5 Biroo Tallinn 100% GLA 13 931 m? Kinnisvarainvesteering
Tondi kvartal Elamu Tallinn 100% NSA 115 550 m? Varud,
80 963 m2 elamu kinnisvarainvesteering
34 587 m? éri
Marsi 3, 3a,3b  Elamu Tallinn 100% NSA 6 594 m? Varud
6 594 m? elamu
Kalaranna Elamu Tallinn 100% NSA 33 013 m? Kinnisvarainvesteering
piirkond 27 600 m? elamu
5413 m? éri.
Tallinase Elamu Riia 100% NSA 22 005 m? Kinnisvarainvesteering
kvartal 21 009 m? elamu
1 046 m? &ri
Kliversala Elamu Riia 100% NSA 55 666 m? Varud,
piirkond 44 746 m? elamu kinnisvarainvesteering
10 920 m? &ri
Zvaigznesi Biroo Riia 100% NSA 18 378 m? Kinnisvarainvesteering
kvartal 18 378 m? ari
Saltiniy Namai Elamu Vilnius 100% NSA 21 150 m? Varud,

18 583 m? elamu
2 567 m? &ri

kinnisvarainvesteering

*NSA — miiiidav netopind, GLA — véljaiidiritav brutopind, elamu — elamuarendus, kaubandus - kaubanduskinnisvara

Projektide seis:

T1 kaubanduskeskus

Ulemiste 5

Tondi kvartal
Marsi 3, 3a, 3b

Kalaranna piirkond
Tallinase kvartal

Kliversala piirkond

Zvaigznesi kvartal
Saltiniy Namai

AS PRO KAPITAL GRUPP

Ehitusluba valjastatud. Hoone ehitusstivendi kaevet66d I6petatud,
ehitusleping séImitud ning ehitustéddega alustatud.
Detailplaneering kehtestatud. Projekt ei ole veel kaivitunud. Jatkub
uue detailiplaneeringu valjatéétamine koos linnaga seoses Tallinna
Rail Baltica Uhisterminali rajamisega.

Teise etapi ehitusluba 7 hoonele valjastatud. Lisaks on valjastatud
ehitusluba Tondi 53 asuvale ajaloolisele hoonele.

Esimesed kaks kortermaja valminud, kolmanda kortermaja
eelmilik ja ehitust6dd kaimas.

Detailplaneeringu kehtestamine kdimas.

Projekteerimistddd kaimas ehitusloa taotlemiseks. Arhitektuuriline
plaan linnavalitsuse poolt kinnitatud.

Uus detailplaneering linnavalitsuse poolt
esimesele hoonele ehitusluba valjastatud.
Ehitusluba olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks valjastatud.
Esimene etapp ldpetatud ja miulgis, esimese taiendav hoone
valminud, teise hoone eelmiuk ning ehitust6dd kaimas. Teise etapi
projekteerimistd0d ehitusloa taotlemiseks kaimas.

kehtestatud ning
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Kontserni struktuur

Seisuga 31. detsember 2015

AS Pro Kapital Grupp
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Aktsiad ja aktsionarid

31. detsembri 2014 seisuga oli AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 54 106 575 aktsiat Aruande aasta
jooksul emiteeriti lisaks 97 363 aktsiat. 31. detsember 2015 seisuga on ettevdttel aktsiaid kokku 54 203 938
tukki, nimivaartusega 0,20 eurot iga aktsia. Ettevdtte registreeritud aktsiakapital moodustab
10 840 787,60eurot.

Aktsiakapitali koosseis

31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
Aktsiate arv (tk) 54 203 938 54 106 575 54 106 575
Nimivaartus (eurot) 0,20 0,20 0,20
Aktsiakapital (eurot) 10 840 787,60 10 821 315,00 10 821 315,00

23. novembril 2012 noteeriti ettevdtte aktsiad Tallinna bdrsi lisanimekirjas. Perioodil 1. jaanuar - 31.
detsember 2015 kaubeldi ettevotte aktsiatega hinnavahemikus 1,79 - 2,80, 31. detsembril 2015 ol
sulgemishind 2,23 eurot/aktsia. Perioodi jooksul kaubeldi 334 tuhande ettevotte aktsiaga, mille kaive
moodustas 780 tuhat eurot.

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar — 31. detsember 2015, NASDAQ Balti Lisanimekiri*
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Tehingute statistika eurodes 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
Kdrgeim 2,80 2,73 2,58
Madalaim 1,79 2,07 1,60
Viimane 2,23 2,50 2,24
Keskmine 2,34 2,50 2,27
Kaubeldud aktsiaid (tk) 333 897 723 901 536 551
Kaive (miljon) 0,78 1,81 1,22
Turuvaartus (miljon) 120,87 135,27 121,20

*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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Balti indeksid 1. jaanuar — 31. detsember 2015*
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Indeks/ Aktsia 31.12.2015 31.12.2014 Muutus

OMX Baltic Benchmark Gl 648,32 566,56 14,43%

B8600PI Kinnisvara 445,25 471,63 -5,59%
—PKGI1T (euro) 2,50 2,23 -10,80%

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse kontserni aktsiatega Frankfurdi borsi (Frankfurter Wertpapierbérse)
Open Market segmendi kaubanduskeskkonnas Quotation Board. Perioodil 1. jaanuar — 31. detsember 2015
kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 1,50- 2,65 eurot ning 31. detsembri 2015 kauplemispaeva sulgemishind
Classic Xetra keskkonnas oli 2,28 eurot, Xetra Frankfurt Specialist keskkonnas 2,231 eurot. Perioodi jooksul
moodustas kauplemismaht Classic Xetra keskkonnas 392 tuhat aktsiat ja Xetra Frankfurt Specialist

keskkonnas 378 tuhat aktsiat.

Aktsiondrid

31. detsembri 2015 seisuga oli aktsiaraamatus registreeritud 72 aktsionari. Paljud aktsiaraamatus
registreeritud aktsionarid on esindajaettevotted, kes esindavad paljusid suuremaid ja vaiksemaid

mitteresidentidest investoreid.

Aktsionarid, kellele kuulub Ule 5% aktsiatest seisuga 31. detsember 2015:

Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse %
1 Nordea Bank Finland Plc Clients 19 767 757 36,47%
2 Eurofiduciaria S.R.L. 6 888 533 12,71%
3 Svalbork Invest OU 6 840 368 12,62%
4 Sueno Latino AG 4528 531 8,35%
5 Anndare Ltd. 3893 740 7,18%
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Juhatuse ja ndukogu liikmete osalus seisuga 31. detsember 2015:

Nimi Ametinimetus Aktsiate arv Osaluse %
Paolo Vittorio Michelozzi Tegevjuht 184 863 0,34%
Allan Remmelkoor Administratiivjuht 0 0
Emanuele Bozzone Noukogu esimees 0 0
Petri Olkinuora Noukogu liige 0 0
Pertti Huuskonen Noéukogu liige 12 553 0,02%

Kasum/ - kahjum aktsia kohta, P/E suhe

Kasum aktsia kohta oli 2015. aastal -0,04 eurot/aktsia (2014: 0,39 eurot/aktsia).
P/E suhe 2015. aastal oli -55,75 (2014: 6,41).

Ettevote jalgib ka oma netovara naitajat aktsia kohta. 31. detsembri 2015 seisuga moodustas netovara aktsia
kohta bilansilises vaartuses 1,54 eurot/aktsia (31. detsembril 2014: 1,59 eurot/aktsia).

Muud sundmused

Kohtuvaidlused

Et tuua investorite jaoks paremini esile sindmused, millel voib olla oluline majanduslik moju Ettevottele ja
aktsiahinnale ning valtida aruandluse koormamist vaiksemate kohtuvaidlustega, on Ettevdte otsustanud
muuta kohtuvaidluste raporteerimise pohimétteid.

Ettevote on seadnud pdhimdtteks avalikustada aruandluses pooleliolevad kohtuvaidlused, millel véib olla
oluline majanduslik méju Ettevdttele ja aktsiahinnale. P6himdtte kohasel avaldatakse aruandluses kdik
kohtuvaidlused, millel majanduslik mdju (kas uUhekordne véi Uhe majandusaasta perioodis) on vahemalt
100 000 eurot.

Juhatuse hinnangul ei olnud AS-I Pro Kapital Grupp ega tema tutarettevdtetel aruandeperioodi 16pus Uhtegi
kohtuvaidlust, mille majanduslik méju oleks vahemalt 100 000 eurot.

Tootajad
2015. aasta I6pus oli Ettevdttes tootajaid 108 inimest vorreldes 106 td66tajaga 2014. aasta I6pus. Nende

hulgas 78 td6tajat osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid (2014: 81). Ettevdtja t66joukulud olid
2015. aastal kokku 2,29 min eurot vérreldes 2,29 min euroga 2014. aastal.

Riskid
Ettevdtja peab peamisteks riskideks turu- ja likviidsusriski. Kuigi kinnisvaraturg on olnud viimased viis aastat
vaga heitlik, on AS Pro Kapital Grupp keerulised ajad tdnu oma pikaajalisele arimudelile Ule elanud. Ettevotja

pikaajaline strateegia naeb ette kinnisvaraobjektide omandamist turu madalseisus ja nende arendamist ning
mudmist turu kérghetkel, seega kasutades ara turu véimalusi ja tururiski maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, hoides terava tahelepanu all kaibekapitali dinaamikat ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo
jalgimine kui ka paindlikkus igapaevastes rahakuisimustes.

Varariskid on kaetud sdlmitud kindlustuslepingutega.
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Hea Uhingujuhtimise tava aruanne

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab &rilihingu juhtimise pdhimétete siisteemi. Vastavad pdhimétted on reguleeritud
seadusega, pohikirjaga ja arilhingu sise-eeskirjadega ning alates 01.01.2006 soovitatakse NASDAQ OMX
Tallinna Bérsil noteeritud &ritihingutel jargida Finantsinspektsiooni poolt vélja antud Hea Uhingujuhtimise
Tava (HUT).

HUT-s kirjeldatud p&himétted on emitendile taitmiseks soovituslikud ning iga emitent otsustab ise, kas ta
votab need pohimdtted enda juhtimise korraldamise aluseks voi mitte. Emitent kirjeldab “jargi voi selgita”
pdhimdtte kohaselt emitendi juhtimistavasid HUT aruandes ning kinnitab, kas ta jargib soovitusi vdi mitte.
Kui emitent ei jargi HUT soovitusi, esitab ta aruandes mittejargimise péhjendused.

Uhingu juhatus esitab jargmise iilevaate Uhingu juhtimistavadest ja kinnitab HUT jargimist, vilja
arvatud moned erandid, mida on kirjeldatud ja selgitatud allpool.

1.1

1.1.1.

1.1.2.

1.2.

1.2.1.

AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus.
Aktsionaride Uldkoosolek on kdrgeim juhtimisorgan.

Aktsionéride diguste teostamine

Igal aktsionaril on digus osaleda uldkoosolekul, vétta lldkoosolekul séna paevakorras esitatud
teemadel ning esitada pdhjendatud kiisimusi ja teha ettepanekuid. Aktsionari diguste teostamine on
tagatud selliselt, et see ei ole takistatud pdhjendamatute formaalsustega ega ole muul Vviisil
aktsionarile ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek viiakse I&bi aritihingu asukohas. Uhing véimaldab
aktsionaridel esitada kisimusi paevakorras nimetatud teemade kohta ka enne uldkoosoleku
toimumise péeva. Uldkoosoleku kokkukutsumise teates naitab Uhing e-posti aadressi, millele
aktsionar saab koosolekut puudutavaid kiisimusi saata. Vastavalt HUT-le tagab Uhing p&hjendatud
kisimustele vastamise kas Uldkoosolekul vastava teema arutamise ajal voi enne Uldkoosoleku
toimumist, jattes aktsionarile méistliku aja vastusega tutvumiseks. Vdimalusel vastab Uhing esitatud
kusimustele juba enne Uldkoosoleku toimumist ning avaldab kisimuse ja vastuse emitendi
veebilehel.

2015. aastal ei esitatud ariihingule kiisimusi seoses aktsionaride koosolekute paevakorras olnud
teemadega.

Uhingu pdhikiri ei véimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid igusi, mis tooks kaasa aktsionéride
ebavdrdse kohtlemise haaletamisel. Valja on lastud uht liiki aktsiaid, mis annavad kdigile
aktsionaridele tapselt samasugused aktsiatega seotud digused.

Uhing véimaldab aktsionaride isiklikku osavéttu tildkoosolekust. Nii aktsionaride ldkoosoleku kui ka
erakorralise koosoleku toimumisest teatatakse vahemalt 3 n&dalat ette. Koosoleku kutsele
margitakse koosoleku labiviimise tapne koht, kuup&ev ja kellaaeg. Uhingu esindaja osaleb alati
Uldkoosolekul ja on aktsionaridele tldkoosoleku toimumise ajal kattesaadav.

Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

Vastavalt HUT-le tehakse (ldkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle saatmisega
aktsionaridele ja/vdi avaldamisega duleriigilise levikuga paevalehes kattesaadavaks ka emitendi
veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja avaldab aktsiondride koosoleku kokkukutsumise teate
uleriigilise levikuga péevalehes, tehes selle samaaegselt kattesaadavaks Uhingu veebilehel, ning
samuti avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu. Uhingu aktsionéaridele teatatakse nii
aktsionaride erakorralise koosoleku kui ka Uldkoosoleku kokkukutsumisest kohe parast vastava
koosoleku kokkukutsumise otsuse tegemist.

HUT kohaselt naidatakse teates &ra koosoleku kokkukutsumise péhjendus ja kokkukutsumise

ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsionarid v6i audiitor). Koosolekuga seotud teave tehakse
viivitamatult teatavaks ka emitendi veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja margib teates ka
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aktsionaride koosoleku kokkukutsumise kokkuvétliku pdhjenduse ja koosolekut kokku kutsuva
organi. Info koosoleku kohta avaldatakse Uhingu veebilehel.

Juhatus ja ndukogu esitavad aktsiondridele samaaegselt Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega
tutvumiseks kdoik neile kattesaadavad vdi neile esitatud olulised andmed, mis on vajalikud
uldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent Gldkoosoleku kokkukutsumisel pdhjendused ja selgitused nende
paevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsionari jaoks olulised muutused (nt pdhikirja
muutmine, tdiendavate aktsiate voi aktsiatega seotud teiste vaartpaberite emiteerimine voi
erakorralised tehingud, mille sisuks on kogu vbi enamuse vara voi ettevotte muuk voi mis on tehtud
emitendiga seotud isikuga). Uhing jargib antud soovitust ja margib teates ka aktsionéride koosoleku
kokkukutsumise kokkuvdtliku pdhjenduse. Paevakorraga seotud materjalid tehakse kattesaadavaks
arilihingu veebilehe kaudu samaaegselt tldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Kui Uldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, ndukogu vdi audiitor vdi kui teema voetakse
paevakorda juhatuse vai aktsionari ndudel, siis esitavad omapoolsed pdhjendused ja selgitused ka
Uldkoosoleku kokkukutsumist voi teema paevakorda votmist ndudnud organid vai isikud.

Aktsionaridel vbimaldatakse tutvuda ka andmetega selle kohta, mida aktsionarid on seoses
Uldkoosoleku toimumisega emitendilt kisinud, kui sellised andmed on seotud Uldkoosoleku
paevakorras oleva teemaga. Juhatus vdi ndukogu vdivad keelduda selliste andmete esitamisest, kui
see on vastuolus emitendi huvidega. Sellisel juhul pdhjendavad juhatus ja ndukogu andmete
esitamisest keeldumist.

Uhing on igas aktsionaride koosoleku kokkukutsumise teates mérkinud e-posti kontaktaadressi,
mille kaudu aktsionarid saavad Uhendust vétta, kui neil on koosolekuga seoses kusimusi. 2015.
aastal esitati arithingule Uksnes kisimusi, mis olid seotud koosolekul osalemiseks vajalike
dokumentide valjaselgitamisega. Kuna 2015. aastal paevakorrapunktidega seotud kisimusi ei
esitatud, ei ole Uhing avaldanud aktsionaride kiisimusi ega neile antud vastuseid oma veebilehel.

Aktsionaridele esitatav teave on eesti ja inglise keeles.

Samaaegselt seaduses satestatud tldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste taitmisega avalikustab
juhatus emitendi veebilehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle esitatud vdi muul viisil
kattesaadav.

Uhing jargib antud soovitust ja avaldab koosolekuga seotud materjalid &rilihingu veebilehel.
Maistliku aja jooksul enne Uldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi veebilehel enda
ettepanekud paevakorras olevate teemade kohta. Kui aktsionarid teevad Uldkoosolekule eelneval
ajal paevakorras olevate teemade kohta sisulisi ettepanekuid vdi ndukogu poolt esitatud
ettepanekutest erinevaid ettepanekuid, siis avaldab emitent sellised ettepanekud enda veebilehel.

Uhing jargib antud soovitust.

1.3. Uldkoosoleku ldbiviimine

1.3.1.

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

2015. aastal viis Uhing Iabi 3 (kolm) aktsionaride koosolekut. Erakorralised aktsionaride koosolekud
toimusid 14. aprillil 2015 ja 25. septembril 2015 ning need peeti eesti keeles ning tolgiti inglise
keelde. Aktsionaride ldkoosolek toimus 16.. juunil 2015 ja see peeti kdigi koosolekul kohal viibivate
aktsionaride heakskiidul inglise keeles.

Uhing jargib antud soovitust ja viib aktsionaride koosolekud I&bi eesti keeles v.a. aktsionaride
Uldkoosolek 16. juunil 2015, mis peeti kdigi koosolekul kohal viibivate aktsionaride heakskiidul
inglise keeles.

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

Uhing jargib antud soovitust. Kdigil 3 (kolmel) koosolekul valiti koosoleku juhatajaks juriidilise
osakonna juhataja Ervin Nurmela.
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Nimi
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Uldkoosolekul osalevad juhatuse likmed, ndukogu esimees ning véimalusel ka ndukogu likmed ja
vahemalt Uks audiitoritest.

Uhing viis 2015. aastal 14bi 3 (kolm) aktsionéride koosolekut.

Erakorraline aktsionaride koosolek toimus 14. aprillil 2015. NGukogu esimees Emanuele Bozzone ei
osalenud sellel koosolekul, kuna oli héivatud muude té6kohustustega. Uhingut esindas ettevdtte juht
ja juhatuse esimees Paolo Vittorio Michelozzi.

Aktsionaride Uldkoosolek toimus 16. juunil 2015. Koosolekul osalesid ettevétte juht ja juhatuse liige
Paolo Vittorio Michelozzi ja Uhingu ndukogu liige Pertti Huuskonen. Uhingu ndukogu esimees
Emanuele Bozzone ja Uhingu audiitor ei osalenud sellel koosolekul, kuna olid hdivatud muude
téékohustustega.

Erakorraline aktsionaride koosolek toimus 25. septembril 2015. N6ukogu esimees Emanuele
Bozzone ei osalenud sellel koosolekul, kuna oli héivatud muude t66kohustustega. Uhingut esindas
ettevétte juht ja juhatuse esimees Paolo Vittorio Michelozzi.

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

Uhing ei ole vastavat soovitust jarginud ja ei kavatse soovitust jargida ja teha lldkoosolekust
osavottu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet). Soovituse mittejargimise pohjuseks on, et
puudub hea ja kulutdhus tehniline lahendus valismaalastest aktsionaride isikusamasuse
tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku Uhingu aktsionaridest. Seetdttu kujutaks aktsionaride
osalemise vdimaldamine sidevahendite kaudu ariuhingule juriidilist riski aktsionaride koosolekul
osalejate nimekirja kontrollimisel.

HUT kohaselt on kasumi jaotamist (vdi kahjumi katmist) arutatud (ildkoosolekul eraldiseisva
paevakorrapunktina ja selle kohta on voetud vastu eraldi otsus.

JUHATUS
Ulesanded

Juhatus teeb igapaevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab kdrvale isiklikud ja/vdi kontrolliva
aktsionari huvid. Juhatus teeb otsuseid, lahtudes Uhingu ja kéigi aktsionaride parimatest huvidest,
ning tagab aritihingu maistliku arengu vastavalt kehtestatud eesmarkidele ja strateegiale. Juhatus
teeb oma parima tagamaks, et aritihing ja kéik Uhingu kontserni kuuluvad &ritihingud jargiksid oma
tegevuses kehtivaid oGigusakte. Juhatus tagab arilhingu tegevuses ja asjaajamises sobiva
riskijuhtimise ja sisekontrolli rakendamise. Téhusa riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:
analllUsib jarjepidevalt arilhingu tegevus- ja finantseesmarkidega seotud riske, on koostanud
vastavad sise-eeskirjad ning t66tas valja finantsaruannete koostamise vormid ja selliste aruannete
koostamise juhised, korraldas kontrolli ja aruandluse ststeemi.

Koosseis ja tasu

Seisuga 31.12.2015 on Uhingu juhatuses kaks juhatuse liiget: Paolo Michelozzi ja Allan
Remmelkoor. Paolo Michelozzi on valitud juhatuse esimeheks. Juhatuse liikmed valib ettevotte
ndukogu, lahtudes nende padevusest ettevotte tegevusvaldkonnas, lisaks voetakse arvesse
kandidaadi eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust ettevdttele.

Praegune
Koda- Sinni Ameti-  ametiaeg Ettevotte
kondsus aasta Liige alates koht 16peb aktsiate arv

Paolo Vittorio Michelozzi Itaalia 1961 22.11.2001 Esimees 31.07.2018 184 863
Allan Remmelkoor Eesti 1971  30.05.2008 Liige 17.05.2017 0
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PROKarITal

Hr Paolo Vittorio Michelozzil on Uldharidustunnistus (ehitiste inspekteerija) Itaalia
Saronno Collegio Arcivescovilest. Hr Michelozzi on té6tanud ettevottes alates 1994.
aastast. Hr Michelozzil on lle 30 aasta pikkused laialdased, erinevate kinnisvaraarenduse
projektidega seotud kogemused nii Itaaliast kui ka teistest Euroopa riikidest. Ta oli ka
ettevotte jagunemise tulemusel loodud ettevdtte AS Domina Vacanze Holding juhatuse
lige (2011-2012), kontsernist jagunemise kaigus eraldunud ettevétte Domina Vacanze
SpA tegevjuht (2005-2008) ja direktorite ndukogu esimees (2008—2012). Hr Michelozzi
on olnud Uhtlasi 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 ettevétte SIA PB11 (Lati) juhatuse liige.

2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Hr Allan Remmelkooril on Tallinna Tehnikaulikooli bakalaureusekraad vaikeettevotete
arijuhtimise alal. Hr Remmelkoor on olnud kontsernis juhtivatel ametikohtadel alates
1997. aastast. Lisaks ettevdttes ja mitmes teises kontserni ettevdttes juhatuse likmeks
olemisele on hr Remmelkoor Hypermarket SIA juhatuse liige ning ta oli ettevotte
jagunemise kaigus loodud ettevdtte AS Domina Vacanze Holding juhatuse liige (kuni
2012. aasta maini). Ta on samuti olnud Tallinna Bdrsil noteeritud ettevotte 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 liikme vastutusvaldkonna, piiritledes iga juhatuse liikme
tédulesanded ja volitused. Kindlaks on maaratud juhatuse liikmete vahelise koost66 alused.

Vastavalt HUT-le sélmib ndukogu esimees iga juhatuse likmega tema (lesannete taitmiseks
ametilepingu. Uhing jargib antud soovitust iiksnes osaliselt. Juhatuse liikmel Allan Remmelkooril ei
ole ametilepingut Uhinguga. Kontserni tiitarettevdtete Eesti ja Lati valdusettevdtted ja AS Tallinna
Moekombinaat on sdlminud ametilepingu Allan Remmelkooriga. Allan Remmelkoor on ka Eesti ja
Lati alamkontserni valdusettevétete juhatuse liige.

HUT kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt ronkem kui kahe emitendi juhatuse liige ega
teise emitendi nbukogu esimees. Juhatuse liige vdib olla emitendiga samasse kontserni kuuluva
ariihingu néukogu esimees.

Uhingu juhatuse likmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.

HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Néukogu arutab ja vaatab
korrapéraselt Ule juhatuse tasustamise alused. Juhatuse tasustamise otsustamisel Iahtub ndukogu
hinnangust juhatuse liikmete tegevusele. Juhatuse liikmete tegevuse hindamisel vtab ndukogu
arvesse konkreetse juhatuse liikme té6ulesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse tegevust, samuti
emitendi majanduslikku olukorda, aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi vérdluses samasse
majandussektorisse kuuluvate arilihingute samade naitajatega. Juhatuse liikme tasu, sealhulgas
preemiasisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates huvides
ning hoiduma tegutsemisest isiklikes v6i muude isikute huvides.

Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi tasu on maaratud kindlaks ndukogu poolt ja lepitud kokku
ametilepingus, mis on sélmitud juhatuse esimehega kolmeks aastaks. Juhatuse liikme Allan
Remmelkoori tasu on maaratud kindlaks juhatuse esimehe poolt ja kinnitatud kontserni
tutarettevotete Eesti ja Lati valdusettevotete ndukogude poolt ning AS-i Tallinna Moekombinaat
ndukogu poolt.

HUT kohaselt on pikaajaliste preemiasiisteemide (nt optsioonid, pensioniprogrammid) kasutamine
seotud juhatuse liikme tegevusega ning pohineb konkreetsetel ja vérreldavatel, eelnevalt
kindlaksmaaratud tunnustel. Preemiaslsteemi maaramise aluseks olevaid tunnuseid ei muudeta
tagasiulatuvalt.

Mélema juhatuse liikme preemiaststeemid on kokku lepitud ja péhinevad konkreetsetel ja eelnevalt
kindlaksmaaratud tunnustel.

HUT kohaselt kinnitab juhatuse liikme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi vaartpaberitega,
samuti muudatused sellises preemiasiisteemis, emitendi Uldkoosolek. Juhatuse liikmetele
védljastatud aktsiaoptsioonide taitmise tahtaja maarab emitendi uUldkoosolek. Aktsiaoptsioonide
valjastamisel Iahtub emitent Tallinna Borsi reglemendis satestatust.
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2.2.6.

2.2.7.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

2.3.4.

2.35.

PROKarITal

Juhatusel ei ole Uhingu vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi.

HUT kohaselt on juhatuse liikme lahkumishiivitis seotud tema varasemate té6tulemustega ega ole
valjamakstav, kui sellega iimselt kahjustatakse emitendi huve.

Mélema juhatuse liikme lahkumishlvitis on lepitud kokku ametilepingus. Lahkumishivitis ei ole
valjamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi kohustuste rikkumise t6ttu.

HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pdhipalk, tulemustasu, lahkumishiivitis, talle makstavad
muud hiived ning preemiaststeemid, samuti nende olulised tunnused (sh vordlusel pdhinevad,
motiveerivad ja riski tunnused) selges ja liheselt arusaadavas vormis emitendi veebilehel ning Hea
Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged ja (iheselt arusaadavad, kui need
véljendavad otseselt kulutuse suurust emitendile vdi tdendolise kulutuse suurust avalikustamise
paeva seisuga. Noukogu esimees tutvustab juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi
nendes Uldkoosolekule. Juhul kui méne juhatuse liikme tasustamine on toimunud tavaparastest
erinevatel alustel, tutvustatakse uldkoosolekule erinevusi koos nende péhjendusega.

Uhing ei jargi antud soovitust. Arilihingu arvates kahjustaks juhatuse liikmete individuaalsete tasude
avaldamine aridhingu huve, muutes need tundlikud andmed kattesaadavaks aritihingu
konkurentidele. Sama mitteavaldamise pdhimdtet rakendab enamik NASDAQ OMX Tallinna Borsil
noteeritud aritihingutest. Uhing avaldab &riiihingu majandusaasta aruandes kogu kontserni juhatuse
ja ndukogu liikmete tasud koondsummana. Lisaks tasule hlvitatakse juhatuse esimehele
eluasemekulud Tallinnas.

Huvide konflikt

Juhatuse likmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee otsuseid,
Iahtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta Uhingule suunatud arilisi pakkumisi isiklikes huvides.

HUT kohaselt teatab juhatuse liige ndukogule ja teistele juhatuse liikmetele huvide konflikti
olemasolust enne ametilepingu sdlmimist ning samuti viivitamatult selle hilisemal tekkimisel.
Juhatuse liikmele, tema lahedasele vdi temaga seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest, mis
on seotud arilhingu majandustegevusega, teatab juhatuse liige viivitamatult teistele juhatuse
liikmetele ja ndukogu esimehele. Juhatuse liikme lahedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja
temaga antud hetke seisuga vahemalt aasta thist majapidamist omav isik. Juhatuse likmega seotud
isik on tema voi tema lahedase poolt juhitav vdi kontrollitav seltsing vai juriidiline isik, samuti seltsing
voi juriidiline isik, mille juhtimist tema vdi tema lahedane isik oluliselt mdjutab, véi mis on loodud
tema voi tema lahedase kasuks voi huvides vdi mille majandushuvid on olulises ulatuses sarnased
tema voi tema ldhedase majandushuvidega.

Ariseadustiku kohaselt peab néukogu kinnitama &ritihingu ja &ritihingu juhatuse liikme vahelised
tehingud.

Uhing jargib antud soovitust. 2015. aastal ei tehtud juhatuse likmetega uusi tehinguid. .
Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni &riseadustikus satestatud konkurentsikeelust
(ériseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult ndukogu enda kavatsusest osaleda kas otseselt

vOi kaudselt ettevdtluses emitendiga samal tegevusalal.

Uhingu juhatuse likmed ei tegele muude aktiivsete llesannetega nende llesannete kdrval, mis neil
on juhatuse lilkkmetena.

HUT kohaselt ei ndua ega véta emitendi juhatuse liige ega tdé6taja isiklikul eesmargil kolmandatelt
isikutelt seoses oma tddga vastu raha ega teisi hivesid ega tee kolmandatele isikutele
digusvastaseid vdi pdhjendamatuid soodustusi emitendi nimel.

Juhatuse likmete teadmise kohaselt, mille aluseks on &ritihingu sisekontrolli protseduurid, jargib
arilhing vastavat soovitust.

Juhatuse liikmete huvid muudes aritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid, tarnijad, kliendid véi muul
viisil seotud Uhingud:
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3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.2.

3.2.1.

PROKarITal

Hr. Paolo Vittorio Michelozzi on Lati arilihingu PB11 SIA, mis rendib Uhingule korterit Tallinnas,
ainuomanik. Lisaks juhatuse liikme tasule kompenseeritakse hr. Paolo Vittorio Michelozzile Tallinnas
elamise majutuskulud.

Hr. Allan Remmelkoor'il ei ole huve &ritihingutes, kes on Uhingu éripartnerid, tarnijad, kliendid voi
muul viisil seotud dhingud.

NOUKOGU
Ulesanded

Noéukogu Ulesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. Noéukogu osaleb oluliste
arilihingu tegevust puudutavate otsuste tegemisel. Ndukogu tegutseb iseseisvalt ning aritihingu ja
koigi aktsionadride parimates huvides. Ndukogu maarab kindlaks ja vaatab korraparaselt lle
arithingu strateegia, tema Uldise tegevuskava, riskijuhtimise pohimotted ja aastaeelarve. Néukogu
tagab koost00s juhatusega arilihingu tegevuse pikaajalise planeerimise. Noéukogu on kinnitanud
aridhingu riskijuhtimise poliitika, mis on rakendatud ellu &rilhingus ja koigis &rilhingu
tutarettevotetes. Noukogu kinnitab ka arilhingu aastaeelarve. Ndukogu on aktiivselt arutanud
ariihingu arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kaivitamiseks vajalikku rahastamist.
Noukogu esimees on regulaarselt kontaktis juhatuse esimehega ja arutab arithingu strateegia,
aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud kisimusi. Juhatuse esimehel on kohustus teavitada ndukogu
esimeest olulistest siindmustest, mis vbivad mdjutada arillhingu arengut ja juhtimist. Néukogu
esimees peab teatama sellest ndukogule ning kutsuma vajadusel kokku ndukogu koosoleku.

Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust arithingu strateegia elluviimisel, samuti hindab
ndukogu aritihingu finantsseisundit, riskijuhtimise stisteemi, juhatuse tegevuse digusparasust ning
seda, kas ariihingut puudutav oluline teave on ndukogule ja avalikkusele nduetekohaselt teatavaks
tehtud. Noukogu tuleb kokku vahemalt Uks kord kvartalis, enne ariihingu kvartaliaruannete
avaldamist ning vaatab Ule aruande ja juhatuse Ulevaate kvartaliaruande avaldamisele eelnenud
kvartalil teostatud tegevuste kohta.

Noéukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Emanuele Bozzone ja Pertti
Huuskonen, mélemad on ettevétte ndukogu liikmed. Uhing on avaldanud auditikomitee olemasolu,
Ulesanded, liikmed ja nende ametikohad enda veebilehel. Auditikomitee on ndéukogu ndéuandev
organ raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi, jarelevalve teostamise,
eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud kiisimustes.

Auditikomitee Ulesandeks on kontrollida ja anallitsida:

1) finantsandmete t66tlemist;

2) riskijuhtimise ja sisekontrolli tdhusust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise protsessi;

4) audiitoriihingu ja seaduse alusel audiitoriihingut esindava vandeaudiitori séltumatust ja nende
tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele nduetele.

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

1) audiitoriihingu nimetamine ja tagasikutsumine;

2) siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3) organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatéhususte valtimine ja kdrvaldamine;

4) digusaktide ja kutsetegevuse hea tava jargimine.

Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees. Noukogu esimees maarab kindlaks ndukogu koosoleku
paevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib ndukogu t66 tdhusust, korraldab andmete
operatiivset edastamist ndukogu liikmetele, tagab, et ndukogul oleks piisav aeg otsuste
ettevalmistamiseks ja andmetega tutvumiseks ja esindab ndukogu suhtlemisel juhatusega.
Koosseis ja tasu

Noukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on néukogu t66s osalemiseks piisavad teadmised ja
kogemused.
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PROKarITal

Info ndukogu liikmete kohta:

— Koda- Siinni- Liige Praegune .
Nimi K Amet ametiaeg Aktsiate arv
ondsus aasta alates I6peb
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees 05.07.2016 0
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012 Liige 05.07.2016 12 553
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012 Liige 05.07.2016 0

3.2.2.

Hr Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr Bozzonel on
laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala juhataja ja séltumatu konsultant
alates 1999. aastast. Hr Bozzone on Sveitsi litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr
Bozzone direktor, varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevéttes Regis Invest SA. Lisaks
on ta Sveitsis Chiassos asuva ettevétte EBCO Fiduciaria SA ainudirektor ja partner. Hr Bozzone
tootab Uhtlasi kérgemal juhtival ametikohal Sveitsis Chiassos asuvas ettevéttes EBCO Trustees
Sagl.

Hr Pertti Huuskonenil on tehnikateaduste magistri (M.Sc. (Eng.)) ja eMBA kraad. Hr Huuskonenil
on laialdased kogemused Uhinemiste ja omandamiste kavandamisel ja ettevalmistamisel. Hr
Huuskonenil on muu hulgas markimisvaarsed kogemused uudsete teeninduskontseptsioonide
valjatéotamisel kinnisvara vallas ja aritegevuse teostamisel, ariruumide kavandamise ja rentimise,
maapiirkondade maakorralduse, varaliste tehingute ja kinnisvaraarenduse vallas. Hr Huuskonen on
Technopolis Plc. direktorite ndukogu liige aastast 2008 (kusjuures aastatel 2008-2011 oli ta
Technopolis Plc. direktorite nbukogu taistddajaga esimees). Alates 2011. aastast on ta mitmel
ametikohal (sealhulgas tegevjuht) hr Huuskonenile kuuluvas investeerimis- ja konsultatsioonifirmas
Lunacon Oy (investeeringud ja konsultatsioonid). Ta on ka P&hja-Soome suurima meediaettevotte
Kaleva Oy juhatuse liige, Suomen Hoivatilat Oyj (paevahoid ja eakate hooldusteenused, noteeritud
Nasdaq Helsinki bdrsil) juhatuse esimees ja Lehto Group Oyj (Soomes tegutsev keskmise
suurusega ehitusettevéte) juhatuse esimees.. Hr Huuskonen on olnud muu hulgas ka Technopolis
Plc. president ja tegevjuht (1985-2008), Technopolis Ulemiste ASi ndukogu esimees (2010-2011),
Detection Technology Oy juhatuse liige (2002-2007) ja Hr Huuskonen on olnud Partnera Oy
(Soomes tegutsev 180 min € investeerimisettevote) juhatuse esimees. Hr Huuskonen on ka Oulu
arikooli (Business School) akadeemilise juhatuse ndunik ja lektor (alates 2011) ja Rootsi aukonsul
Oulus, Soomes (alates 1997).

Hr Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr Olkinuoral on pikk ja
edukas karjaar Citycon Oyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma) tegevjuhina (2002-2011),
laialdased kogemused rahvusvahelise kinnisvara, omandamiste, rahastamise ja arendustegevuse
vallas. Kaesoleval ajal on hr. Olkinuora mh. jargmistes ametites: Hr Olkinuora on Northern Horizon
Capital A/S (varahaldur Taanis) (alates 2011) ja Restamax Oyj (noteeritud restorani ettevdte)
aseesimees (alates 2011) ja A-Insinddrit Oy (Soome juhtiv inseneribiroo) juhatuse liige (alates
2011), Tapiolan jalkapallostadion Oy (areena arendaja) (alates 2012), Koja-Yhtiot Oy (hoonete ja
laevade ventilatsiooniseadmete tdostuslik tootja) (alates 2004), Rapal Oy (tarkvarafirma) (alates
2002), ja Tampereen Keskusareena Oy (areena arendaja) (alates 2012) ning East Finland Real
Estate Oy (outlet keskuse arendaja) juhatuse liige. Ta on ka Hartela-Yhtiét Oy (Soome ehitusettevdte
ja arendaja) ndukogu liige (alates 2013). Hr Olkinuora tegeleb ka oma investeerimistegevusega
Forbia Oy's, mis pakub ndustamisteenuseid kinnisvara ja ehitusega seotud ettevotetes (alates
2011). Hr Olkinuora on muu hulgas tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja Ehitusklientide Liidu
RAKLI ry aseesimehena (2002-2003) ja juhatuse likmena (2007-2009) , EPRA (European Public
Real Estate Association) juhatuse liikmena (2006-2009) ja ta oli Finnish Green Building Association
ry asutajaliige (2010-2012).

Noukogu liikme valimisel vdetakse arvesse ndukogu ja ariihingu tegevuse iseloomu, voimalikku
ohtu huvide konflikti tekkimiseks ning vajadusel ka potentsiaalse likme vanust.

Vahemalt pooled emitendi ndukogu liikkmetest on séltumatud. Kui néukogus on paaritu arv liikmeid,
siis vdib sdltumatuid liikmeid olla Uks liige vahem kui sdltuvaid liikkmeid.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Hr Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu sdltumatu likmena, kuna

ta on jargmiste kontserni kuuluvate titarettevdtete ndukogu liige: AS Tondi Kvartal, AS Tallinna
Moekombinaat, ja AS Pro Kapital Eesti.
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3.3.2.

3.3.3.

PROKarITal

Hr Pertti Huuskonen — teda kasitletakse ndukogu séltumatu liikmena.
Hr Petri Olkinuora — teda kasitletakse ndukogu sdltumatu likmena.

HUT kohaselt kannab ndukogu liige ja eriti nGukogu esimees hoolt selle eest, et tal on piisavalt aega
ndukogu liikkme kohustuste taitmiseks.

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

HUT kohaselt vétab Gldkoosolek ndukogu likmete tasu maaramise otsustamisel arvesse ndukogu
tdédulesandeid ja nende ulatust, samuti arillhingu majanduslikku seisukorda. Lahtuvalt néukogu t66
iseloomust voib tasu suuruse otsustamisel votta arvesse ka ndukogu esimehe t6dga seotud
ndudeid.

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

Néukogu likme tasu suurus avaldatakse HUT aruandes, tuues eraldi vélja pohi- ja lisatasu (sh
lahkumishavitis ja muud makstavad hived).

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

HUT kohaselt margitakse see HUT aruandes eraldi dra, kui ndukogu liige on majandusaasta jooksul
osalenud vahem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

2015. aastal peeti kokku 8 ndukogu koosolekut. Kdik ndukogu liikmed osalesid kdigil toimunud
ndukogu koosolekutel.

Huvide konflikt

Noukogu liikkmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Noukogu liige eelistab oma
tegevuses ndukogu liikmena arithingu huvisid isiklikele vdi kolmanda isiku huvidele. Néukogu liige
ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. Ndukogu I&htub oma
tegevuses emitendi ja kdikide aktsionaride parimatest huvidest.

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

Noukogu liikme kandidaat teavitab teisi ndukogu liikkmeid huvide konflikti olemasolust enne tema
valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral. Arilisest pakkumisest, mis tehakse ndukogu
likmele, tema ldhedasele vdi temaga seotud isikule ning on seotud emitendi majandustegevusega,
teatab ndukogu liige viivitamata ndukogu esimehele ja juhatusele. Hea Uhingujuhtimise Tava
aruandes naidatakse ara eelmise aasta jooksul tekkinud huvide konfliktid koos igakordsete
lahendustega. Néukogu likme lahedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja temaga vdhemalt
aasta Uhist majapidamist omav isik. Néukogu liikmega seotud isik on tema vdi tema Idhedase poolt
juhitav voi kontrollitav seltsing véi juriidiline isik, samuti seltsing vai juriidiline isik, mille juhtimist tema
vdi tema ldhedane isik oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema vdi tema lahedase kasuks voi
huvides voi mille majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema vbi tema lahedase
majandushuvidega.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud. Majandusaastal 2015 ei
esinenud huvide konflikte.

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

2015. aastal ei esinenud Uhtegi tagasiastumist huvide konflikti tdttu. Néukogu liige hr. Ernesto Achille

Preatoni teatas Uhingule oma tagasiastumisest 20. veebruaril 2015. Tagasiastumine ei toimunud
huvide konflikti tdttu. Ernesto Achille Preatoni selgitas oma tagasiastumist jargnevailt:
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,Pro Kapital on vaga hasti juhitud ja kapitaliseeritud ettevote, suureparase arenduste portfoolioga.
31. detsembril 2014 I6ppenud kvartalis tehtud varade Umberhindamine turuvaartuse kohaselt ja
saavutatud kasum téendavad, et aastatega omandatud portfoolio on taganud Pro Kapitali
pikaajalistele investoritele vadga hea kasumi. Minu meelest on Pro Kapital heades kates ja olen
otsustanud Pro Kapitali ndukogust tagasi astuda ja keskendun minu teiste valjaspool Balti riike
asuvate projektide arendamisele ning veedan rohkem aega oma perekonnaga.”

Noukogu liige peab rangelt kinni ariseadustikus satestatud konkurentsikeelust (&driseadustiku § 324)
ning teavitab viivitamata teisi ndukogu likmeid enda kavatsusest osaleda ettevdtluses ariihinguga
samal tegevusalal.

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

N6&ukogu liikmete huvid muudes &ritihingutes, mis on Uhingu &ripartnerid, tarnijad, kliendid véi muul
viisil seotud Uhingud:

Hr. Emanuele Bozzonel ei ole huve érilihingutes, mis on Uhingu é&ripartnerid, tarnijad, kliendid voi
muul viisil seotud dhingud.

Hr. Pertti Huuskonen on aritihingu Lunacon OY omanik, millele kuulub seisuga 31.12.2015 12 553
Uhingu aktsiat.

Hr. Petri Olkinuoral ei ole huve arilihingutes, mis on Uhingu aripartnerid, tarnijad, kliendid véi muul
viisil seotud Uhingud.

JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

Juhatus ja ndukogu teevad arilihingu huvide parema kaitse eesmargil tihedat koost66d. Juhatus ja
ndukogu tootavad Uhiselt valja aritihingu plaanid, tegevuspohimétted ja -strateegiad. Juhatus [&htub
ndukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga regulaarselt strateegilisi
juhtimise kusimusi. Juhatuse ja ndukogu téojaotust reguleerib arithingu poéhikiri. Néukogu on
ariihingu juhtimisorgan, mis planeerib arilhingu tegevust, korraldab aritihingu juhtimist ning teostab
jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule. Noukogu teavitab aktsionaride Uldkoosolekut jarelevalve
tulemustest. Ndukogu kinnitab arithingu eelarve.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad arilihingu igapaevase
majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute tegemiseks, millega kaasneb:

- osaluse omandamine vdi I6ppemine teistes Uhingutes voi
- ettevdtte omandamine, védrandamine vai selle tegevuse I6petamine voi

- kinnisasjade voi kinnistute véérandamine, mille vaartus tletab 300 000 eurot, ja (mis tahes
vaartusega) kinnisasjade voi kinnistute koormamine voi

- valisfiliaalide asutamine ja sulgemine voi

- investeeringute tegemine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettendhtud kulutuste summa voi

- laenude ja vdlakohustuste vdtmine, mis Uletavad selleks majandusaastaks ettendhtud summa
(valja arvatud kontsernisisesed laenud), voi

- laenude andmine ja vdlakohustuste tagamine, kui see valjub igapdevase majandustegevuse
raamest (valja arvatud kontsernisisesed laenud).

Aktsionaride Uldkoosolek vdib anda ndukogule diguse suurendada aktsiakapitali ariseadustikus
satestatud ulatuses ja korras.

Selline 6igus anti 06. veebruaril 2013 aktsionaride otsusega, mille kohaselt néukogu vdib kolme
aasta jooksul otsusega kinnitatud pdhikirja redaktsiooni vastuvétmisest (mis kiideti heaks
06.02.2013 aktsionaride Uldkoosolekul) suurendada Uhingu aktsiakapitali sissemaksete tegemisega
kuni 5 318 542,20 euro (viie miljoni kolmesaja kaheksateistkimne tuhande viiesaja neljakiimne kahe
euro ja kahekimne eurosendi) vorra. Noukogu valjalastud aktsiate eest vdib tasuda rahaliste voi
mitterahaliste sissemaksetega vastavalt ndukogu otsusele. Mitterahaliste sissemaksete vaartust
hinnatakse vastavalt seadusele ja pdhikirjale. Vastav digus kehtis kuni 05. veebruarini 2016.

Juhatus on arithingu juhtimisorgan, mis esindab ja juhib arithingut. Juhatus tegutseb ariuhingu
juhtimisel vastavalt pdéhikirjale ja ndukogu seaduslikele korraldustele. Arilihingut voib koigis
digustoimingutes esindada iga juhatuse liige Uksinda. Juhatus nimetab ja vabastab ariihingu
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direktorid ja raamatupidamise eest vastutava isiku (tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste isikute
volituste ulatuse.

Juhatus ja ndukogu tagavad, et vastastikune andmevahetus oleks piisav ja tdhus. Juhatus teavitab
ndukogu korraparaselt koikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad &rilihingu tegevuse
planeerimist ja aritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende riskide juhtimist. Juhatus juhib
eraldi tdhelepanu sellistele muutustele arithingu aritegevuses, mis kalduvad varem seatud
plaanidest ja eesmarkidest korvale ja toob valja selliste muutuste pdhjused. Selline teave
edastatakse ilma viivituseta ja see hélmab kaiki olulisi asjaolusid. Ndukogu maaratleb juhatuse poolt
teabe edastamise tingimused ja selle sisu. Andmed, mis on vajalikud ndukogu otsuste tegemiseks,
sealhulgas raamatupidamise aastaaruanne, konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne ja
audiitori jareldusotsus, saadab juhatus ndukogule piisava ajavaruga enne ndukogu koosoleku
toimumist.

Juhatuse ja ndukogu liikkmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel
konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe liikumise Ule. Juhatus
tagab konfidentsiaalsusnduete jargimise ka aritihingu tdéétajate poolt, kellel on juurdepaas sellisele
teabele. Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta, maaranud alaliselt siseringi
kuulujad ja eeskirjad siseringi deklaratsioonide esitamise kohta aritihingule ning nimetanud isikud,
kes tegelevad insaiderite registriga.

TEABE AVALDAMINE
Aritihing kohtleb kéiki aktsionére vérdselt ja teavitab kdiki aktsionare olulistest asjaoludest vérdselt.

Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil kasutab aritihing
NASDAQ OMX Tallinna bdrsi aktsionaridega suhtlemiseks ja lisab teabe aritihingu kodulehele
aktsionaride ja investorite teavitamise korral labi bérsi. Ariiihingu kodulehel on investorite rubriik ja
informatsioon avaldatakse nii eesti kui ka inglise keeles. Uhing jargib antud soovitust ja avaldab
investorikalendri bérsi kaudu ja oma kodulehel.

HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionaridele kattesaadav:

- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

- Uldkoosoleku toimumise kuupaev, koht, paevakord ja muud lGldkoosolekuga seotud andmed;
- pohikiri;

- ndukogu poolt kinnitatud emitendi Uldised strateegiasuunad;

- juhatuse ja ndukogu koosseis;

- andmed audiitori kohta;

- majandusaasta aruanne;

- vahearuanded,;

- aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskélastatud teostamist
(kui need on sélmitud ja emitendile teada);

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

Uhing jargib antud soovitust ja avaldab vajaliku info oma kodulehel. Arilihingu teadmiste kohaselt
puuduvad aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskdlastatud
teostamist.

HUT kohaselt kirjeldavad juhatus ja ndukogu tldkoosolekule esitatavas majandusaasta aruandes
emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskéla kaesoleva Hea Uhingujuhtimise Tavaga. Kui
emitendi juhtimine erineb k&esolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas kirjeldatust, péhjendavad juhatus
ja ndukogu sellist kdrvalekallet. Juhatus ja ndukogu kirjeldavad lldkoosolekule esitatavas aruandes
ka kaesolevas Heas Uhingujuhtimise Tavas ndutud asjaolusid.

Uhing jargib antud soovitust ja lisab majandusaasta aruandesse (ilevaate Hea Uhingujuhtimise Tava
jargimise kohta.

HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaltilitikuid véi teisi isikuid emitendiga seotud faktidest
vdi hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka aktsionaridele oma kodulehel. Uldkoosolekul kas
aktsionaride kusimustele vastates vdi muul viisil avaldatud siseteabe, mida ei ole varem
avalikustatud, avalikustab emitent viivitamata parast tldkoosoleku toimumist.
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Aritihing ei ole teavitanud finantsanaliiitikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud &rilihingu
aktsiate noteerimisel ajal vdi parast seda.

Arilihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega &rilihing peab &rialaseid
labirdakimisi. NASDAQ OMX Tallinna bdrsi emitentide kohalduvate reeglite kohaselt ei ole emitent
kohustatud avaldama informatsiooni arialaste labiradkimiste kadigu kohta. Emitent vdib anda sellist
avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab vdi kavatseb pidada
arialaseid labiraakimisi. Sellisel juhul allkirjastab arithing alati mitteavaldamise konfidentsiaalsus-
kokkuleppe ja teavitab labiraakimiste poolt asjaolust, et siseinfot ei saa kasutada siseringi tehingute
tarvis. Arilihing registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena insaiderite registris.

HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analiilitikuga labimdeldult ja
hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel anallltikutega tegudest, mis vdiksid seada ohtu analltltiku
séltumatuse vdi emitendi sdltumatuse analldtikust. Emitent avalikustab anallitikutega kohtumiste,
analtltikutele voi investoritele vdi institutsionaalsetele investoritele tehtavate esitluste ja
pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi kodulehel. Emitent ei korralda kohtumisi
analuutikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi vahetult enne finantsaruandluse (vahearuanded,
majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupaevi.

Uhingu juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise 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. Néukogu koosolekul, kus vaadatakse 1abi majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel
ka emitendi audiitor. Emitendi juhatuse likmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud lahkuvad
ndukogu koosolekult ajaks, kui audiitor kannab ette auditeerimise olulisemad jareldused.
Aktsionaridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud
juhatuse ja ndukogu liikkmed. Noukogu teeb koos majandusaasta aruandega aktsionaridele
kattesaadavaks ka ariseadustiku § 333 I6ikes 1 nimetatud ndukogu kirjaliku aruande selle kohta.

Uhing jargib antud soovitust.

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

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

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

Uhing jargib antud soovitust.
Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

Noukogu teeb koos lldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele kattesaadavaks andmed
audiitori kandidaadi kohta, sealhulgas allpool nimetatud andmed tema arisidemete kohta. Kui
audiitoriks soovitakse nimetada eelneval majandusaastal emitendi aruandeid auditeerinud audiitor,
siis avaldab ndéukogu hinnangu tema tegevusele. Enne, kui ndukogu esitab uldkoosolekule
valimiseks audiitori kandidaadi, kisib ndukogu audiitori kandidaadilt Glevaate selle kohta, milline
tébalane, majanduslik vdi muu seos, mis voib mdjutada audiitori séltumatust, on tUhelt 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 vdi hakkab
emitendile jargneva aasta jooksul osutama. Samuti avaldatakse tasu, mida emitent selliste teenuste
eest audiitorile on maksnud vdi maksab. Kui ndukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis
pdhjendab ta lildkoosolekule eelmise audiitoriga lepingu I6petamise pdhjuseid.
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Uhing jargib antud soovitust.

AS Deloitte Audit Eesti valiti ettevdtte audiitoriks 2015. majandusaastal. Audiitorile makstav tasu
ettevotte ja tema tltarettevotete audiitorkontrolli eest 2015. majandusaastal on 52 000 eurot (ilma
kaibemaksuta).

HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu sdlmimist lepingu eelndu
noukogule kinnitamiseks. Audiitoriga sdlmitavas lepingus lepitakse eelkdige kokku audiitori
téollesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei s6Iimi lepingut, mille kohaselt auditeerimise eest makstava
tasu avaldamine on lepingu rikkumine. Lepingu alusel kohustub audiitor teatama ndukogu esimehele
viivitamata igasugusest ohust audiitori séltumatusele voi t66 professionaalsusele, mis ilmneb
auditeerimise kaigus, valja arvatud juhul, kui selline oht kdrvaldatakse viivitamata. Lepingu alusel
kohustub audiitor viivitamata teatama ndukogule talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis
vbivad mojutada ndukogu t66d ja emitendi juhtimist. Audiitoriga sdimitav leping ei tohi seada
audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse hindamisel.

Uhing jargib antud soovitust.

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

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

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

Uhing jargib antud soovitust.

Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus véimaldavad audiitoril viia auditeerimine 13bi vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Uhingu raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise
standarditele.

Auditeerimise jarelduste tutvustamisel ndukogule esitab audiitor muu hulgas:

- Ulevaate auditeerimise kaigust, koostodst sisekontrolli to0tajate ja juhatusega, samuti olulistest
teemadest, mida juhatusega arutati, ning ettepanekutest, mida juhatus raamatupidamise
aastaaruande koostamisel arvesse ei votnud;

- Ulevaate audiitori séltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise jooksul,

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

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

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.

Audiitor esitab eespool kirjeldatud Ulevaate, analiiusi ja arvamuse ndukogule kirjalikult.
Uhing jargib antud soovitust.
PERSONALIPOLIITIKA

Ettevdtte personalipoliitika eesmargiks on tagada ettevdtte strateegiliste eesmarkide elluviimine
koikide tddtajate poolt ning saavutada hinnatud té6andja maine. Ettevote kasutab nii
ettevottesiseseid kui ka -valiseid varbamisprotsesse, kuid vabade ametikohtade taitmisel
eelistatakse juba ettevdttes tG6tavaid inimesi. Personalipoliitika satestab juhtimisvétted ja -tavad,
kontserni infovahetuse ja olulised t66pdhimdtted. Koolitus- ja palgapoliitika toetavad &ppivat
organisatsiooni eesmargiga jaada konkurentsivéimeliseks td6andjaks. Ettevotte personalipoliitika on
pidevas arengus.
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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. Ettevotte poolt
tulevaste dividendide valjakuulutamine ja maksmine ning nende suurus soéltuvad ettevotte
tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest, tulevikuvéljavaadetest, jaotamiseks olevast
kasumist ja muudest asjaoludest, mida juhtkond peab sel ajal asjakohaseks. Lisaks sellele teeb
juhtkond Uksnes ettepaneku jaotatavate dividendide suuruse kohta. NGukogul on digus muuta sellist
ettepanekut ja ettepaneku kinnitab 16plikult aktsionaride tldkoosolek.
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Juhatuse deklaratsioon

Juhatuse liikmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu voéetud Euroopa Liidus, koostatud
2015. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne oige ja diglase Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp ja
konsolideerimisse kaasatud ettevdtjate kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja kasumist voi
kahjumist ning tegevusaruanne annab Gige ja diglase Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse
kaasatud ettevétjate kui terviku aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab
peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Paolo Michelozzi  Ettevdtte juht > 19, aprill 2016
Juhatuse esimees

Allan Remmelkoor  Tegevjuht = ' A 19. aprill 2016
Juhatuse liige / /

Edoardo Preatoni Juhatuse liige ocas 19, apritl 2016
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
Konsolideeritud finantsseisundi aruanne
tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2015 31.12.2014
VARAD
Kéibevara
Raha ja pangakontod 8 6 392 1881
Ldhiajalised néuded 9 1608 2 463
Varud 10 12 438 14 535
Kaibevara kokku 20 438 18 879
Pohivara
Pikaajalised nduded 48 150
Materiaalne pdhivara 11 17 103 17 619
Kinnisvarainvesteeringud 12 92 457 88 110
Immateriaalne pohivara 277 273
Pohivara kokku 109 885 106 152
VARAD KOKKU 6 130 323 125 031
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused
Luhiajalised vdlakohustused 13 8 004 16 348
Ostjate ettemaksed 1692 1548
Luhiajalised volad tarnijatele 14 5103 4761
Maksukohustused 264 177
Llhiajalised eraldised 87 5
Luhiajalised kohustused kokku 15150 22 839
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vdlakohustused 15 27 054 13430
Pikaajalised volad tarnijatele 837 79
Edasilikkunud tulumaksukohustus 26 3503 2744
Pikaajalised eraldised 347 151
Pikaajalised kohustused kokku 31741 16 404
Kohustused kokku 6 46 891 39 243
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 19 10 841 10 821
Ulekurss 19 1669 1474
Kohustuslik reservkapital 19 1082 1064
Umberhindluse reserv 19 9 462 9389
Realiseerimata kursivahed 0 -143
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 60 677 39778
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -1934 21 381
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital
kokku 81797 83764
Mittekontrolliv osalus 20 1635 2024
Omakapital kokku 83432 85 788
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 130 323 125 031

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne
2014

tuhandetes eurodes Lisa 2015 korrigeeritud
Jéatkuvad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Mudgitulu 6,21 18 322 10 335
Muldud kaupade ja teenuste kulu 22 -13 874 -7 840
Brutokasum 4 448 2 495
Turustuskulud 23 -466 -446
Uldhalduskulud 23 -5 250 -5 160
Muud aritulud 24 3353 29 050
sh kasum ébiglase vaéartuse hindamise muutusest 24 3041 28 611
Muud &rikulud 24 -661 -80
Arikasum 6 1424 25 859
Finantstulud 25 13 45
Finantskulud 25 -2 606 -2 761
Kasum (kahjum) enne maksustamist -1169 23143
Tulumaks 26 -841 -1 908
Aruandeperioodi kasum (kahjum) jatkuvatest
tegevusvaldkondadest -2 010 21235
Aruandeperioodi puhaskasum (kahjum) -2 010 21 235
Aruandeperioodi kasumi (kahjumi) jaotus:

Emaettevdtja -1934 21 381

Mittekontrolliv osalus -76 -146

Tulumaksujiargne muu koondkasum (-kahjum)

Objektid, mida edaspidi klassifitseeritakse

kasumiaruandes

Valuutakursi vahed valistehingutest 143 1134
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita

kasumiaruandes

Kinnisvara imberhindluse reservi muutus 73 -1941
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) kokku -1 794 20 428
Aruandeperioodi koondkasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevdtja osa -1718 20574
Mittekontrolliva osaluse osa -76 -146

Kasum (-kahjum) aktsia kohta
Jatkuvatest ja I6petatud tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurot) 27 -0,04 0,39

Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurot) 27 -0,04 0,39
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurot) 27 -0,04 0,39

Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurot) 27 -0,04 0,39

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne '
Tuhandetes eurodes Lisa 2015 2014
Pohitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kasum (kahjum) -2 010 21235
Korrigeerimised:
Pd&hivara kulum 11 693 794
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 12 -3041 -31 696
Kasum / kahjum pd&hivara mudgist ja maha kandmisest 0 -7
Kahjum pdhivara allahindlusest 11 -44 1946
Kasum / kahjum tltarettevotete midgist 7 0 -19
Finantstulud ja -kulud 2450 1518
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 26 764 1526
Valuutakursi muutuse kahjum 143 1134
Muud mitterahalised muutused (netosummades) -119 -32 408
Muutused kaibevahendites:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 9 957 275
Varude muutus 10 2 097 31052
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 1330 3664
Eraldiste muutus 278 -38
Pohitegevuse rahavood kokku 3498 -1 069
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pohivara soetamisel -55 -171
Laekunud materiaalse p&hivara muugist 0 11
Tasutud immateriaalse pohivara soetamisel -13 0
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 - 1306 -822
Laekunud tltarettevotete muugist 7 0 146
Laekunud intressid 6 61
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1 368 =775
Rahavood finantseerimistegevusest
Aktsiakapitali suurendamine 19 214 0
Laekunud mittekontrolliva osaluse muutusest 153 958
Laekunud vdlakirjade emissioonist 18 7 652 600
Vahetusvdlakirjade tagasiost 18 -62 -53
Saadud laenud 3673 3448
Saadud laenude tagasimaksed -6 794 -2 840
Makstud intressid -2 455 -1147
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 2381 966
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4511 -878
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 1881 2759
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I&6pus 8 6 392 1881

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.

AS PRO KAPITAL GRUPP KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2015




PROKarITal

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
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Ettevotja
Kohus-  Kinnisvara aktsiona-
tuslik imber-  Realiseeri- ride osa Mitte-
Aktsia- . reserv- hindluse mata kursi-  Jaotamata puhas- kontrolliv
tuhandetes eurodes kapital Ulekurss kapital reserv vahed kasum kasumist osalus Kokku
1. jaanuar 2014 10 821 1474 1064 11 330 -1277 39 778 63 190 1505 64 695
Mittekontrolliva osaluse muutus 0 0 0 0 0 0 0 665 665
Aruandeperioodi koondkahjum 0 0 0 -1941 1134 21381 20574 -146 20 428
31. detsember 2014 10 821 1474 1064 9 389 -143 61 159 83 764 2024 85 788
Kohustusliku reservkapitali suurendamine 0 0 18 0 0 -18 0 0 0
Aktsiakapitali suurendamine 20 195 0 0 0 0 215 0 215
Mittekontrolliva osaluse muutus 0 0 0 0 0 -464 -464 -313 =777
Aruandeperioodi koondkasum 0 0 0 73 143 -1934 -1718 -76 -1794
31. detsember 2015 10 841 1669 1082 9 462 0 58 743 81 797 1635 83 432

Varade Umberhindlusreserv vahenes summas 1 941 seoses Saksa hotelli vara vaartuse langusega aastal 2014. Taiendav info on leitav lisas 11.
Muutused mittekontrollitava osaluse kohta on kirjeldatud lisas 7 ja lisas 20.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa1l. Uldine informatsioon

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi Emaettevétja) ja tema titarettevétjate (edaspidi koos Grupp vdi Ettevétja)
31. detsembril 2015 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne allkirjastati
juhatuse poolt 19. aprillil 2016.

Eesti Vabariigi ariseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning ndukogu poolt heaks
kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, aktsionaride Uldkoosolekul. Aktsionaridel 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 tegutseb Eestis, Latis, Leedus ja
Saksamaal.

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

Seisuga 31. detsember 2015 on Ettevdtja pdhiaktsionarid jargmised:

Osalus
Aktsionar Asukohariik 31.12.2015 31.12.2014
Nordea Bank Finland Plc kliendid Soome 36,47% 0,30%
Eurofiduciaria S.r.l. Itaalia 12,71% 13,25%
Svalbork Invest OU Eesti 12,62% 12,64%
Sueno Latino AG Liechtenstein 8,35% 8,37%
Anndare Ltd. lirimaa 7,18% 6,91%

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on valja toodud Ettevétja registreeritud aadress.
Ettevdtja ja tema tltarettevétjate (Grupp) peamised tegevusvaldkonnad on valja toodud lisas 5.

Lisa2. Uute ja taiendatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite
(IFRS) rakendamine

2.1 IFRSi muudatuste méju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes avalikustatavale
informatsioonile

2015. aastal rakendatud arvestuspdhimotted on kooskodlas nendega, mida kasutati Grupi 31. detsembril
2014 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel.

Kéesoleval perioodil kehtivad standardid ja télgendused.

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt avalikustatud ja Euroopa Liidus vastu
vbetud kehtivate standardite muudatused, mida rakendati kaesoleval perioodil, on jargmised:

o Mitmesuguste standardite muudatused ,,IFRS tdiendused (2011 — 2013)“ on seotud iga-aastase
IFRS parendusprojektiga (IFRS 3, IFRS 13 ja IAS 40), muudatuste peamine eesmark on kdérvaldada
vastuolud ja tadpsustada sodnastust, vastu vdetud Euroopa Liidus 18. detsembril 2014 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2015 vdi parast seda),

e IFRIC 21 ,Maksud“, vastu véetud Euroopa Liidus 13. juunil 2014 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 17. juunil 2014 vdi parast seda),

Nende muudatuste rakendamine kehtinud standarditele ei ole toonud kaasa olulisi muudatusi Grupi
raamatupidamise arvestuspohimdtetes.
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IASB poolt avaldatud standardid ja télgendused, mis on Euroopa Liidus vastu véetud, kuid mida veel ei
rakendata

Kaesolevate finantsaruannete kinnitamise kuupaeva seisuga on Euroopa Liit vétnud vastu jargnevad
standardite parandused ja tdlgendused, mis ei ole veel rakendatavad:

e IFRS 11 “Uhised ettevétmised” muudatused — iihises &riiiksuses osaluse omandamise arvestamine,
vastu véetud Euroopa Liidus 24. novembril 2015 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad
1. jaanuaril 2016 voi parast seda);

o IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ muudatused — avalikustamise algatus, vastu véetud Euroopa
Liidus 18. detsembril 2015 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 voi
parast seda);

o IAS 16 ,Materiaalsed pohivarad“ ja IAS 38 ,Immateriaalsed varad“ muudatused: aktsepteeritavate
amortisatsioonimeetodite tdpsustamine, vastu voetud Euroopa Liidus 2. detsembril 2015 (rakendatakse
alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 vdi parast seda);

o |IAS 16 ,Materiaalsed pohivarad“ ja IAS 41 ,,P6llumajandus” muudatused — péllumajandus: kandvad
taimed, vastu voetud Euroopa Liidus 23. novembril 2015 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis
algavad 1. jaanuaril 2016 voi parast seda);

e |AS 19 ,Hivitised tootajatele“ muudatused — kindlaksmaaratud hivitistega plaanid, vastu voetud
Euroopa Liidus 17. detsembril 2014 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. veebruaril
2015 voi parast seda),

o |IAS 27 “Konsolideerimata finantsaruanded” muudatused - kapitaliosaluse meetod eraldiseisvates
finantsaruannetes, vastu voetud Euroopa Liidus 18. detsembril 2015 (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2016 voi parast seda);

¢ Mitmesuguste standardite muudatused ,,IFRS tdiendused (2010 — 2012)“ on seotud iga-aastase
IFRS parendusprojektiga (IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IFRS 13, IAS 16, IAS 24 ja IAS 38), muudatuste
peamine eesmark on kdrvaldada vastuolud ja tdpsustada sbnastust, vastu voetud Euroopa Liidus 17.
detsembril 2014 (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. veebruaril 2015 voi parast
seda),

o Mitmesuguste standardite muudatused ,,IFRS tdiendused (2012 — 2014)“ on seotud iga-aastase
IFRS parendusprojektiga (IFRS 5, IFRS 7, IAS 19 ja IAS 34), muudatuste peamine eesmark on
kérvaldada vastuolud ja tapsustada sdnastust, (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1.
jaanuaril 2016 voi parast seda).

IASB poolt vélja antud standardid ja télgendused, mis ei ole veel Euroopa Liidus vastu véetud.

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

o IFRS 9 ,Finantsinstrumendid“ (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018
vOi parast seda),

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

e IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav tulu“ ja tulevad muudatused (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2018 voi parast seda),

o IFRS 16 ,,Rendid“ (rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2019 vdi parast
seda),

e Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded”, IFRS 12 “Muudes majandusiiksustes
olevate osaluste avalikustamine” ja IAS 28 “Investeeringud sidus- ja lihisettevotetesse” —
investeerimisettevdtted: konsolideerimiserandi rakendamine (rakendatakse alates majandusaastatest,
mis algavad 1. jaanuaril 2016 vdi parast seda),

e Muudatused IFRS 10 “Konsolideeritud finantsaruanded” ja IAS 28 “Investeeringud sidus- ja
tihisettevotetesse” — varade miudk voi GUleandmine investori ja tema kaasinvestori vdi Uhisettevotte
vahel ja muud muudatused (rakenduskuupaev likati maaramata ajaks edasi kuni valmib uuring
kapitaliosaluse meetodi teemal),

e Muudatused IAS 7 ,Rahavoogude aruanne“ - Avalikustamise algatus (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2017 v6i parast seda),

e Muudatused IAS 12 ,Tulumaks“ — Edasilikkunud tulumaks: alusvara katmine (rakendatakse alates
majandusaastatest, mis algavad 1. jaanuaril 2017 voi parast seda).
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Ettevdtja hinnangul ei too nende standardite rakendamine ning olemasolevate standardite ja tdlgenduste
muudatused kaasa olulist mdju Ettevdtja finantsaruannetele nende esialgse rakendamise perioodil.

Lisa 3. Olulised arvestuspohimotted

3.1 Vastavuse kinnitus

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

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes soetusmaksumusest, va teatud
materiaalne p&hivara, kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on imber hinnatud vdi kajastatud
odiglases vaartuses, nagu on kirjeldatud arvestuspdhimotetes. Soetusmaksumus pdhineb lldjuhul diglasel
vaartusel, milleks on vara eest makstud tasu 6iglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimdtted on toodud allpool.
3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevétja ning tema poolt kontrollitavate
ettevotjate (titarettevdtjad) finantsaruannetest. Kontroll on saavutatud, kui Emaettevétja:

- Omab moju investeerimisobjekti Ule;

- On mojutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- Omab vdimekust kasutada enda mdju kasumi saamisel.

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et hes vb6i enamas ulal nimetatud kontrollielemendis on toimunud
muutused hindab Emaettevétja uuesti, kas tal on kontroll investeerimisobjekti Ule.

Tultarettevotja konsolideerimine algab kui Emaettevdtja omandab kontrolli titarettevétja tle ja 16peb kui
Emaettevdtja kaotab kontrolli titarettevdtja Ule. Aasta jooksul omandatud ja vddrandatud tltarettevétjate
tulud ja kulud kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja muu koondkasumi hulgas alates omandamise
joustumiskuupdevast kuni vddrandamise jOustumiseni. Tultarettevotjate koondkasum jaotatakse
Emaettevdtja omanikele ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui mittekontrolliva osaluse saldo on
negatiivne.

Vajadusel tehakse tutarettevdtjate finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada arvestuspdhimétete
kooskdla Grupi teiste likmete poolt kasutatavate péhimdtetega.

Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.

Grupi osaluste muutused olemasolevates tiitarettevétjates

Grupi osaluste muutusi titarettevotjate omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli minetamine, kajastatakse
kui omakapitali tehinguid. Grupile ja mittekontrollivale osalusele kuuluvate raamatupidamislike vaartuste
muutusi kajastatakse lahtudes nende omandisuhete suurusest. Muutused mittekontrolliva osaluse suuruses
ja makstud vdi saadud summade biglaste vaartuste vahel kuuluvad Ettevdtja omanikele ning kajastatakse
otse omakapitalis.

Kui Grupp minetab kontrolli tutarettevdtja (le, siis saadud kasum véi kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu diglase vaartuse ja alles jaanud
osaluse oiglase vaartuse vahena ja (ii) eelnevalt kajastatud titarettevotja varade (sh firmavaartus) ja
kohustuste raamatupidamisliku vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena. Kui tutarettevotja
varasid kajastatakse Umberhinnatud voi diglases vaartuses ja Umberhindlusega kaasnev kumulatiivne
kasum vdi kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali koosseisus, kajastatakse eelnevalt muu
koondkasumina ja omakapitalis kajastatud summad nii nagu oleks Grupp vastava vara muunud vdi maha
kandnud (ehk klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse voi kantakse otse jaotamata kasumisse vastavalt
rakenduvates IFRS-ides ettenahtud korras). Kontrolli minetamise hetkel endisesse tiitarettevotjasse

AS PRO KAPITAL GRUPP KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2015




Allkirjaststud Mﬁmeemmm
PROKarITal (£

AS/Deloitte Audit Besti

allesjaanud investeeringu diglane vaartus loetakse esmaseks arvele vétmise diglaseks vaartuseks vastavalt
IAS 39 tingimustele vai kui asjakohane, siis sidusettevétja voi Uhisettevotja soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Ariiihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Arilihenduse kéigus omandatud osaluse soetus-
maksumust hinnatakse obiglases vaartuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja kohustuste ning
omandatavas Uhingus kontrolli omandamise eesmargil ara antud omakapitali instrumentide diglases
vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse Uldjuhul nende tekkimisel aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Omandamise kuupaeval voetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende diglases vaartuses, valja
arvatud:

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

e kohustused ja omakapitaliinstrumendid, mis on seotud omandava aktsiapdhise maksetena antava
hivede asendamisega omandaja aktsiapohise maksetena antavate hivedega ja mida mdddetakse
kooskdlas IFRS-iga 2 Aktsiapbhine makse omandamise kuupaeval; ja

o pohivarad (voéi Idpetatavad grupid), mis on liigitatud mudgiks hoitavaks vastavalt IFRS-ile 5 Miiligiks
hoitavad pbéhivarad ja I6petatud tegevusvaldkonnad, mida méddetakse kooskdlas selle standardiga.

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

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise Kkorral
proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas oiglases vaartuses voi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise vdimaluste vahel
tehakse tehingupdhiselt. Muudel juhtudel méddetakse mittekontrollivat osalust Giglases vaartuses voi
vajadusel muudes IFRS-ides maaratletud alustel.

Kui arithenduse kdigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis tekib tingimuslikest
kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa &rilhenduse soetusmaksumusest ning
mdddetakse soetamise hetkel diglases vaartuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe diglases vaartuses, mida
saab tdlgendada kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse tagasiulatuvalt, mille tulemusena
korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi muudatused on sellised muudatused, mis tekivad
kajastamisperioodil (mis ei saa Uletada Uhte aastat alates soetuskuupaevast) teatavaks saanud taiendavast
informatsioonist.

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

Juhul kui arilhendus tekib ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuupaevaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga ringi diglasesse vaartusesse ning
sellest tekkiv voimalik kasum vdi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

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

Kui majandusaastal aset leidnud arilhendus on majandusaasta 16pu seisuga I6puni viimata, vbetakse
puuduvas osas Ules eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt tlalpool). Vajadusel
kajastatakse taiendav vara vdi kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse tehingupaeval
eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid méjutanud varade ja kohustuste vaartusi.

3.5 Firmavéértus

Ettevotte omandamisel tekkinud firmavaartus kajastatakse omandamise kuupaeva soetusmaksumuses (vt
lisa 3.4 ulalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse langusest tulenevad allahindlused, kui Uldse.
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Vaartuse testide Iabiviimise eesmargil jagatakse firmavaartus ariiihenduse kajastamise hetkel igale Grupi
raha teenivale Uksusele (vbi raha teenivate Uksuste gruppidele), mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu
antud firmavaartusest.

Raha teeniva Uksuse, mille juurde kuulub firmavaartus, vaartuse test viiakse 1abi igal aruandeperioodil voi
sagedamini, kui esineb marke, et Uksuse vaartus voib olla langenud. Kui raha teeniva tksuse kaetav vaartus
on madalam kui jadkmaksumus, hinnatakse esmajarjekorras alla iga raha teeniva Uksuse juurde kuuluv
firmavaartus, edasi hinnatakse proportsionaalselt alla koikide Uksusesse kuuluvate varade
jadkmaksumused. Firmavaartuse allahindlused kajastatakse otse kasumiaruandes. Firmavaartuse
allahindlusi ei tuhistata.

Vastava raha teeniva Uksuse vddrandamisel lisatakse Uksuse juurde kuuluv firmavaartus kasumi-
aruandesse.

3.6 Vilisvaluutad

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

Monetaarsete varade Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna vdi kuluna, valja arvatud:

o valisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille otstarbekohasesse
kasutusvalmidusse viimine vétab aega ning mis on arvestatud nende varade soetusmaksumusse
maaral, mil neid on vdimalik kasitleda nende valisvaluutalaenude intressikulu korrigeerimisena;

o kursivahed teatud valisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt; ja

« kursivahed monetaarsetelt varadelt voi kohustustelt, mis saadakse valismaiselt arilksuselt voi
makstakse sellele ning mille laeckumine pole planeeritud ega téenaoline (seega moodustab see osa
netoinvesteeringust valismaises ariliksuses), mida kajastatakse esialgselt muus koondkasumis ja
klassifitseeritakse monetaarse vara vdi kohustuse arveldamise korral omakapitalist Gmber
kasumiaruandesse.

Konsolideerimisel arvutatakse Grupi valismaiste ariliksuste varad ja kohustused Umber eurodesse
aruandeperioodi I16pu kuupadeval kehtinud Euroopa Keskpanga valisvaluutakursside alusel. Kasumiaruande
kirjed on Umber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi. Juhul, kui vaadeldaval perioodil esineb
valuutakursside suuri kdikumisi, kasutatakse tehingupdevadel kehtinud valuutakursse. Umberhindamise
tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja -—kahjumi on kajastatud muus
koondkasumis ja omakapitalis (omistatakse vastavalt vajadusele mittekontrollivatele osalustele).

Valismaise arilksuse véorandamisel (ehk Grupi kogu osaluse vdédrandamisel valismaises arilksuses voi
vddrandamisel, millega kaasneb valismaist arilksust sisaldava tutarettevdtja Ule kontrolli kaotamine)
klassifitseeritakse selle (ksusega seotud omakapitalis kajastatud kursivahede summa Umber
kasumiaruandesse.

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

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

Vélismaise ettevotja soetamisel tekkinud varade ja kohustuste diglaste vaartuste muutusi kasitletakse

valismaise ettevétja varade ning kohustustena ning need konverteeritakse aruandeperioodi 16pu kuupaeva
kursiga. Tekkinud kursivahed kajastatakse muus koondkasumis ja omakapitalis.
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Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Euroopa Keskpanga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljargnevalt :

eurodes 31.12.2015 2015 keskmine 31.12.2014 2014 keskmine
Leedu litt (LTL)* 0 0 0,28962 0,28962
* [ eedu lhines euroga 1. jaanuarist 2015.

3.7 Rahajarahavood

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

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

3.8 Varud

Varud on hinnatud l&dhtudes vahimvaartuse meetodist ja neto realiseerimisvaartusest. Uksikult eristatavate
objektide puhul Iahtutakse soetusmaksumuse maaramisel ja kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti
soetamiseks tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole Uksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse
kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Neto realiseerimisvaartus on mudgihind, millest on maha
arvatud varude I6petamiseks ja mllgi sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.

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

3.9 Materiaalne péhivara

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks vdi administratiivsetel eesmarkidel, kajastatakse
konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud vaartuses, mis on vdrdne selle diglase vaartusega
Umberhindluse kuupdeval, milles on maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse
langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha piisava korraparasusega, et
raamatupidamislik jadkmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jadkmaksumusest, mis maaratakse
biglase vaartuse alusel aruandeperioodi I6pu kuupaevalt.

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

Umberhinnatud ehtiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud ehitise miitigi voi
maha kandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse pdhivara imberhindluse reservi jaak
otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

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

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara (vélja arvatud maa) soetusmaksumus voi
hinnanguline vaartus, millest on lahutatud nende |6ppvaartus, varade kasuliku eluea jooksul, kasutades
lineaarse amortisatsiooni meetodit. Varade kasulikud eluead, I6ppvaartused ja amortisatsioonimaarad
vaadatakse Ule vdhemalt kord iga aruandeperioodi I6pus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste
puhul kajastatakse muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara objekti kajastamine I6petatakse selle vodrandamisel vdi kui vara kasutamisest ega
vodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara objekti kajastamise
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[6petamisest saadav kasum voi kahjum maaratakse kindlaks mulgitulu ja objekti raamatupidamisliku
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pdhivara gruppide I6ikes on jargmised:
« kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;

« masinad ja seadmed 8-20% aastas;

e muu inventar 20-50% aastas.

3.10 Kinnisvarainvesteeringud

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

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt ja millel
on mitmeid voimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi muutumisel on vara
finantsseisundi aruandes timber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuup&evast rakendatakse
sellele varagrupile kehtivaid arvestuspdhimdtteid, kuhu kinnisvarainvesteering imber klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid mooddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis péhinevad kord
aastas soltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks maaratud turuhindadel; viimaste 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 &ritulud/muud &rikulud”. Oiglases vaartuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine |dpetatakse objekti voérandamisel voi siis, kui kinnisvarainvesteering
on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle véérandamisest ei eeldata tulevikus majanduslikku kasu.
Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest voi vdéérandamisest tulenevad kasumid voi kahjumid
maaratakse kindlaks netomulgitulu ja vara raamatupidamisliku jddkmaksumuse vahena ning need
kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise vdi vodrandamise perioodil.

3.11 Immateriaalne péhivara (vélja arvatud firmavdértus)

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamaérke,
kasutusoigusi ja firmavaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pohivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida on
vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste vérra. Kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse maaraga 20% aastas,
valja arvatud kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne poéhivara. Kasutusdiguse kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimisperioodiks on kasutuséiguse
kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse soetusmaksumuses,
mida on vahendatud vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Aritihenduse kaigus omandatud immateriaalne vara, mida kajastatakse firmavaartusest eraldi, voetakse
esialgselt arvele omandamise kuupdeval maaratud diglases vaartuses (mida kasitletakse nende varade
soetusmaksumusena). Edaspidi kajastatakse arilhenduse kaigus omandatud immateriaalset pdhivara
soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate
allahindluste vdrra, sarnaselt eraldi omandatud immateriaalsele pohivarale.

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

Immateriaalne pdhivara kajastamine I6petakse selle voorandamisel vdi kui vara kasutamisest ega
vborandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise |6petamisest
tulenev kasum voi kahjum maaratakse kindlaks netomulgitulu ja vara raamatupidamisliku jddkmaksumuse
vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise I6petamisel.

3.12 Materiaalse ja immateriaalse p6hivara vaddrtuse langus (va firmavéértus)

Grupp hindab igal aruandekuupaeval materiaalse ja immateriaalse vara vdimalikule vaartuse langusele
viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab Ettevétja vara kaetavat vaartust.
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Kui Uksiku vara kaetavat vaartust ei ole vdoimalik hinnata, teeb Grupp kindlaks selle raha teeniva Uksuse
kaetava vaartuse, kuhu kdnealune vara kuulub. Kui eksisteerib moistlik ja jarjepidev alus, saab
Uldkasutatava vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale Uksusele vdi vaikseimale raha teenivate
Uksuste grupile, mille jaoks eksisteerib maistlik ja jarjepidev 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 tksuse diglane vaartus, millest on maha arvatud mutgikulutused,
vOi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse
hinnangulisi rahavooge nildisvaartuseni maksueelse diskontomaaraga, mis kajastab turu hinnanguid raha
hetkevaartusele ja varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste rahavoogude hinnanguid ei ole
korrigeeritud.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (v6i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikust vaartusest, siis
vara (vOi raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jAdkmaksumust vdhendatakse selle kaetava vaartuseni.
Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara kajastatakse selle
Umberhinnatud vaartuses ning Umberhinnatud vara vaartuse langusest tulenevat kahjumit kasitatakse
Umberhindluse vdhendamisena (vaata Lisa 3.9 ulalpool).

Juhul kui varem alla hinnatud varade (v6i raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on tdusnud, suurendatakse
vara (vdi raha teeniva Uksuse) vaartust selle kaetava vaartuseni, kuid selliselt, et vara (vi raha genereeriva
Uksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka lletama vaartust mis varal (vOi raha teenival Uksusel) oleks
olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tlhistamine kajastataks aruandeperioodi allahindluse
kulu vahendamisena, valja arvatud Uimberhindluse meetodil kajastatud varad, mille puhul naidatakse seda
Umberhindluse suurenemisena (vaata Lisa 3.9 Uleval).

3.13 Investeeringud tiitarettevotjatesse (Emaettevétja konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud titarettevotjatesse, mida ei hoita mudgi eesmargil, kajastatakse Emaettevétja
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

3.14 Finantsinstrumendid

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

Finantsvarade ja —kohustuste arvele votmisel liidetakse voi lahutatakse vastavalt vajadusele nende
oiglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara véi — kohustuse omandamise
vbi emiteerimisega (valja arvatud Odiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad
finantsvarad ja —kohustused). Tehingukulud, mis on otseselt seotud diglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande kajastatava finantsvara voi —kohustusega, kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) diglases vaartuses muutustega |abi
kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (ii) lunastustahtajani hoitavad investeeringud, (iii) madgivalmis
finantsvarad ning (iv) laenud ja nduded. Finantsvara liigitus oleneb finantsvara olemusest ja eesmargist ning
see maaratakse esmakordsel kajastamisel. Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja
milke kajastatakse vOi nende kajastamine I|Opetakse, kasutades tehingupaevapdhist arvestust.
Tavaparastel tingimustel toimub ost vdi muuk on finantsvara ost vdi muik vastavalt lepingule, mille
tingimuste kohaselt antakse finantsvara lle ajavahemiku jooksul, mis on tavaliselt kehtestatud digusaktidega
vOi kujunenud kokkuleppeliselt konkreetsel turul.

Efektiivse intressimddra meetod

Efektiivse intressimdara meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar on
maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kdiki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimaara olemuslikeks komponentideks, tehingukulutusi
ja kdiki muid lisatasusid v6i allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja vdi vajaduse korral luhema
perioodi jooksul tapselt finantsvara jadkmaksumusse.
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Tulu kajastatakse vdlainstrumendi sisemise intressimaara alusel, va finantsvarad mida liigitatakse diglases
vaartuses muutustega Iabi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

Oiglases vdartuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavateks finants-
varadeks kui see on liigitatud kauplemiseesmargil hoitavaks vbi esmasel kajastamisel maaratletud kui
oOiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmargil hoitavaks, kui see on:

« omandatud peamiselt edasimuigi eesmargil 1ahitulevikus; vdi

o madratletud finantsinstrumentide portfelli osa, mida Grupp haldab Uhiselt ja mille kohta on téendeid
hiljuti toimunud lUhiajalise kasuvétmise kohta; vdi

« tuletisinstrument, mis ei ole maaratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Finantsvarad, va kauplemise eesmargil hoitavad finantsvarad, véidakse esmasel kajastamisel maaratleda

kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, kui:

« see kas kdrvaldab voi vahendab oluliselt mddtmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul juhul
esineks; voi

« finantsvarade, -kohustuste vdi nende mdlema rihma juhitakse ja selle tulemuslikkust hinnatakse
Oiglase vaartuse alusel vastavalt dokumenteeritud riskijuhtimise vdi investeerimise strateegiale ning
informatsiooni riihma koha antakse Grupi siseselt sellel alusel Ettevétja juhtkonna votmeisikutele; voi

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

Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad kajastatakse diglases
vaartuses, mille Umberhindlusel tekkivad kasumid v&i kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.
Kasumiaruandes kajastatav iumberhindluse kasum vi —kahjum sisaldab finantsvaralt teenitud dividende ja
intresse ning see kajastatakse kasumiaruande real ,muud tulud ja kulud”.

Lunastustéhtajani hoitavad investeeringud

Lunastustahtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud voi kindlaksmaaratavate maksete ja fikseeritud
lunastustahtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida Grupil on kindel kavatsus ja suutlikkus hoida
lunastustdhtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustahtajani hoitavaid investeeringuid korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimaara meetodit, millest on maha arvatud véimalik vara
vaartuse langus.

Miitigivalmis finantsvarad

Muugivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida maaratletakse mutgivalmis
olevateks v6i mida ei liigitata (a) laenudeks ja ndueteks; (b) lunastustahtajani hoitavateks investeeringuteks;
voi (c) biglases vaartuses muutusega |abi kasumiaruande kajastatavateks finantsvaradeks.

Muugivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi 16pu
seisuga nende Oiglases vaartuses. Mullgivalmis finantsvarad, millega aktiivsel turul ei kaubelda,
kajastatakse iga aruandlusperioodi 16pu seisuga nende diglases vaartuses Uksnes juhul, kui juhtkonna
hinnangul on nende diglast vaartust voimalik usaldusvaarselt moota.

Efektiivse intressimaara meetodil leitud intressitulu ja dividendid edasimilgi otstarbel soetatud
finantsvaradest kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused edasimutgi otstarbel soetatud finantsvarade
vaartustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute Umberhindluse
reservis. Investeeringu mudgi korral v&i kui investeeringu vaartus on kahanenud siis eelnevalt
investeeringute Umberhindluse reservis naidatud kasum v&i kahjum klassifitseeritakse Umber
kasumiaruandesse.

Dividendid mudgivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes, kui Grupil on &igus
dividende saada.

Valisvaluutas kajastatud muugivalmis monetaarsete finantsvarade diglane vaartus maaratakse selles
valisvaluutas ja arvutatakse Umber aruandeperioodi 16pul kehtinud kursi alusel. Valuutakursside kasumid ja
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kahjumid, mis kajastatakse kasumiaruandes, leitakse monetaarse vara korrigeeritud soetusmaksumuse
pdhjal. Muud valuutakursside kasumid ja kahjumid kajastatakse muus koondkasumis.

Mutgivalmis omakapitaliinstrumendid, millega aktiivsel turul ei kaubelda ning mille diglast vaartust ei ole
voimalik usaldusvaarselt moota, ning finantsinstrumendid, mis on omavahel seotud ning mille arveldamine
sOltub sellistest omakapitaliinstrumentidest, kajastatakse iga aruandeperioodi 16pul soetusmaksumuses,
millest on lahutatud vara vaartuse langusest tulenevad kahjumid.

Laenud ja nbuded

Laenud ja nduded on fikseeritud v6i kindlaksmaaratavate maksetega finantsvarad, mida ei klassifitseerita
tuletisinstrumentideks ja mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nduded (sh nduded ostjatele ja muud
nduded, pangakontod ja sularaha) kajastatakse nende Kkorrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
efektiivse intressimaara meetodit miinus vaartuse langusest tingitud allahindlus.

Intressitulu arvestatakse kasutades efektiivse intressimaara meetodit valja arvatud lihiajalised nduded, mille
puhul on diskonteerimise méju vaheoluline.

Finantsvarade védértuse langqus

Igal aruandeperioodi 16pu kuupaeval hinnatakse, kas on téendeid, mis viitavad finantsvarade, mis on muud
kui Giglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, véimalikule vaartuse
langemisele. Finantsvarade vaartus on langenud, kui vaartuse languse kohta esineb objektiivseid téendeid,
mis on tekkinud Uhe v6i mitme sindmuse tagajarjel parast vara esmast kajastamist ning mdjutab finantsvara
tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Markimisvaarne voi pikemaajaline langus mdudgivalmis finantsvara omakapitaliinstrumenti tehtud
investeeringu diglases vaartuses alla soetusmaksumuse, on samuti vaartuse langusele viitav objektiivne
tdend. Koigi ulejdanud finantsvarade vaartuse languse kohta vdib objektiivne tdendusmaterjal sisaldada
jargmist:

« emitendi vdi tehingupoole olulised finantsraskused; voi

o lepingu rikkumine, nagu intressi- voi pohiosamaksete maksmata jatmine voi mittetdhtaegne tasumine;
vOi

« laenuvdtja pankrot véi muu finantsiline Umberkorraldamine muutub téenaoliseks; voi

« finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste tottu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu naiteks nduded ostjate vastu, hinnatakse vajadust voimaliku
varade allahindluse jarele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kui need Uhte gruppi kuuluvad varad
eraldivbetuna oma vaartust kaotanud ei ole. Objektiivne tdend nduete portfelli vaartuse languse kohta on
naiteks Grupi eelnev kogemus seoses nduete laeckumisega, milleks vdib olla kas hilinenud — tavaparast 180-
paevast krediidiperioodi tletanud — maksete suurenenud osakaal, samuti olulised muudatused kas riigi voi
kohaliku majanduskeskkonna tasemel, mis véivad mdjutada nduete laekumist.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul méddetakse vara vaartuse languse
tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude
nlddisvaartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud finantsvara esialgse sisemise
intressimaaraga.

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul méddetakse vara vaartuse languse tulemusena
tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude nuiuldisvaartuse
vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud sarnaste finantsvarade turuinformatsioonil p&hineva
tootlusega. Vara vaartuse langust ei muudeta imber tulevatel perioodidel.

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

Kui muugivalmiks liigitatud finantsvara vaartus on langenud, klassifitseeritakse eelnevalt muus
koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid tmber kasumiaruandesse.
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Kui jargneval perioodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kahjum vara vaartuse
langusest vaheneb ja seda vahenemist saab objektiivselt seostada sliindmusega, mis toimub péarast
vaartuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vara vaartuse langusest tulenev kahjum tiihistatakse
I&bi kasumiaruande sellises ulatuses, et vara vaartuse languse tihistamise paeval ei lUletaks investeeringu
raamatupidamislik vaartus korrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud siis, kui vara vaartuse langust
poleks kajastatud.

Madgivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite vaartuse langusest tulenevaid kahjumeid, mida on
eelnevalt kajastatud kasumiaruandes, ei tlhistata kasumiaruande kaudu. Kui jargneval perioodil
muudgivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite diglane vaartus tduseb, kajastatakse see muus
koondkasumis ja investeeringute Umberhindlusreservis. Kui jargneval perioodil mutgivalmiks liigitatud
vblavaartpaberite diglane vaartus tduseb ja seda tdusu saab objektiivselt seostada siindmusega, mis toimus
parast vara vaartuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist kasumiaruandes, siis tlhistatakse vara
vaartuse langusest tulenev kahjum ja tiihistamise summa kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise I6petamine

Grupp l6petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed o&igused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I6pevad, vdi ta kannab Ule sisuliselt kdik finantsvara omandiga seonduvatest
riskides ja hiivedest kolmandale osapoolele. Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna (le ega tal ei saili sisuliselt
koiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sailib kontroll, jatkab Grupp finantsvara
kajastamist oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses ning kajastab sellega kaasnevad kohustused.
Sellisel juhul, kui Grupp séilitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga seonduvatest riskidest ja hlvedest,
jatkab Grupp finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud laenu laekunud summas.

Finantsvara kajastamise |dpetamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku jaakmaksumuse,
saadud ja saadaoleva tasu ning kdikide muus koondkasumis ja omakapitalis kajastatud kumulatiivsete
kasumite vbi kahjumite summade vaheline erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise I6petamisel mitte taies ulatuses (naiteks Grupil sailib optsioon llekantud vara tihe
osa tagasiostmiseks) jaotab Grupp finantsvara eelneva raamatupidamisliku jadkmaksumuse jatkuva seotuse
tottu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahel nende osade suhtelisele diglaste vaartuse
alusel Ulekandmise kuupdeva seisuga. Erinevust enam mittekajastatavale osale omistatud
raamatupidamisliku jadkmaksumuse ning enam mittekajastatava osa eest saadud tasu ja sellisele osale
omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi voi kahjumi summa vahel kajastatakse
kasumiaruandes. Muus koondkasumis kajastatud kumulativne kasum vdi 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 valjastatud vdla- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustused voi
omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud tdhendusele ja finantskohustuse ja omakapital
instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

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

Ettevdtjia enda poolt valjastatud omakapitalinstrumentide tagasiostmine kajastatakse omakapitali
vahendusena. Ettevotte enda omakapitaliinstrumentide ostult, muugilt, emiteerimiselt vdi tlhistamiselt
saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei kajastata.

Liitinstrumendid
Ettevotte poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvdlakirjad) on klassifitseeritud eraldi finants-
kohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste kokkulepete olemusele ning finantskohustuse ja

omakapitaliinstrumentide definitsioonidele. Vahetusdigus, mis viiakse labi kindla rahasumma vdi muude
finantsvarade vahetamisena kindla arvu Ettevotja omakapitaliinstrumentide vastu, on omakapitaliinstrument.
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Ettevotja on emiteerinud vahetusvdlakirju, mida on vdlakirja hoidja soovil voimalik vahetada aktsiate vastu.
Ettevdtja on sellised vahetusvdlakirjad kajastanud finantskohustusena.

Emiteerimise paeval hinnatakse kohustusekomponendi diglast vaartust, kasutades sarnaste mitte-
konverteeritavate instrumentide turul kehtivaid intressimaarasid. See summa kajastatakse kohustusena
korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara meetodit, kuni vdlakirja konversiooni
vOi instrumendi aegumistahtajani. Vahetusvdlakirjade emiteerimisega seotud tehingukulud kajastatakse
kohustuse raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse vahetusvolakirja kehtivusaja
jooksul kasutades sisemise intressimaddra meetodit. Vahetusvdlakirjade aruandeperioodi intressikulu
kajastatakse kasumiaruandes tegelike intressimaarade pdhjal.

Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas ,finantskohustused diglases vaartuses |abi kasumiaruande” voi ,muud
finantskohustused”. Kdik Ettevétja finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused”.

Muud finantskohustused

Muud finantskohustused (sh laenukohustused, vdlad tarnijatele ja muud lihi- ja pikaajalised vélakohustused)
kajastatakse hiliem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara meetodit.
Llhiajaliste  finantskohustuste  korrigeeritud  soetusmaksumus on  dldjuhul  vdrdne nende
nominaalvaartusega, mistdttu llhiajalisi finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele
kuuluvas summas.

Efektiivse intressimaara meetod on meetod finantskohustuse korrigeeritud soetusmaksumuse arvutamiseks
ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimaar on maar, millega
diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kdiki lepingu osapoolte vahel makstud ja saadud
tasusid, mis on efektiivse intressimaara olemuslikeks komponentideks, tehingukulutusi ja kdiki muid
lisatasusid vdi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja v6i vajaduse korral lihema perioodi
jooksul tapselt finantskohustuse jadkmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tadhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioodi 16pu kuupaevast voi juhul, kui Ettevdtjal puudub tingimusteta digus kohustuse tasumist
edasi lUkata rohkem kui kaksteist kuud parast aruandeperioodi 16pu kuupaeva. Laenukohustusi, mille
tagasimakse tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi I6pu kuupdevast, kuid mis refinantseeritakse
pikaajaliseks parast aruandeperioodi [6ppu, kuid enne konsolideeritud majandusaasta kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus
aruandeperioodi I6pu kuupaeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele, mille otstarbekohase
kasutus- voi muulgivalmidusse viimine votab olulisel maaral aega, kapitaliseeritakse osana selle vara
soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- vé6i mulgivalmidusse viimiseks
vajalik tegevus on olulises osas I6petatud. Kdik tlejaanud laenukasutuse kulutused kajatakse selle perioodi
kuluna, millal need tekivad.

3.17 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui Grupil on mé6dunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline voi
faktiline), on téendaoline, et selle kohustuse taitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid
vahenevad, ja kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav.

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

3.18 Tingimuslikud kohustused

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

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

3.20 Tulude kajastamine

Tulu midgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Muugitulu vahendatakse vottes

arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud kaubanduslikke allahindlusi ja muid sarnaseid
hinnaalandeid.

Miidgitulu

Grupi mudgitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-mutgilepingute alusel vddrandatud kinnisvara
muugihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud haldusteenustest ja hotellide
opereerimise teenustest.

Madgitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised omandiga seotud riskid
on ostjale ule lainud ning madgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.

Renditulu

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

Muude arituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevétjate pohitegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib 6igus makse saamiseks
(eeldusel, et on tdendoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on vdimalik
usaldusvaarselt moota).

Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on tdenaoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu
ja intressitulu summat on voimalik usaldusvaarselt méota. Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vottes
aluseks laekumata pbhiosa jaagi ja rakendatava sisemise intressimaara, milleks on intressimaar, mis
diskonteerib hinnangulised tulevased rahavood finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on vdrdsed
vara soetusmaksumusega esialgsel arvele votmisel.

3.21 Kulud

Miitidud toodete ja teenuste kulu

Muiudud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi mudgituluna kajastatud maddud kinnisvara
muugikoélblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste ning
hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud kasumiaruande real
“Mildud kaupade ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste muldlgiga seotud aruandeperioodi reklaamikulud ja
muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud tdétajate tasustamiseks ja kontorite (ilalpidamiseks tehtud kulutused,
arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum.
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Muud &rikulud

Muude &rikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevétjate pohitegevusega.
Finantskulud

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

3.22 Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui koik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hlived
kanduvad ule rentnikule. Koik Ulejaanud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad vbetakse algselt arvele rendiperioodi alguses maaratud rendivarade
oiglases vaartuses voi rendimaksete miinimumsumma nuaddisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam.
Renditud varale vastav kohustus vdetakse konsolideeritud finantspositsiooni aruandes arvele Kkui
kapitalirendikohustus.

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

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

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

Grupp rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse kapitalirendinbudena rendileandja neto-
investeeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressimaar oleks igal perioodil kogu
rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu jaagi suhtes sama.

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

3.23 Maksustamine
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud aritihing tulumaksu mitte teenitud, vaid
jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt valjamaksetelt, mis Uletavad ariihingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. 2014 aasta maksumaar oli 21/79 maksustatavalt
summalt. Alates 1. jaanuar 2015 on maksumaar 20/80 maksustavalt summalt.

Tuleneval eeltoodud maksustamise pdhimdtetest ei ole mébistel “varade ja kohustuste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa IAS 12 Tulumaks tdhenduses
tekkida. Finantspositsiooni aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis kaasneks
omakapitalis tehtavate valjamaksetega. Valjamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide
valjakuulutamise vdi muude omakapitali vahendavate valjamaksete tegemise hetkel kasumiaruandes
kuluna.
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Muud tiitarettevotjad

Grupi tutarettevotjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa seadusandlusega
satestatud tulumaksumaarale. Edasilikkunud tulumaksukohustus arvestatakse kdikidelt olulistelt ajutistelt
erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning raamatupidamisvaartuse vahel. Edasilikkunud
tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatakse finantspositsiooni
aruandes ainult juhul, kui on tdenaoline selle realiseerumine labi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus.
Vastavalt Grupi tutarettevdtjate asukohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivbetava ettevotja
finantspositsiooni aruandes edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna. Edasilikkunud
tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Uldjuhul aruandeperioodi 16pu kuupaeval kehtivat
maksumaara.

3.24 Segmendiaruandlus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise aritegevuse segmentide kohta, mille
tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevdtja poolt aritegevust puudutavate otsuste langetamisel. Peamiseks
segmenteerimise aluseks on riigipdhisus. Tegevussegmendid on majandusuiksuse aritegevuse osad, mille
kohta on véimalik saada eraldiseisvat finantsinformatsiooni vétmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate
ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust. Peamine kriteerium tegevussegmentide jalgimiseks on
jargmine: grupivalist madgitulu, naitajat EBIT, teenitud puhaskasumit ja koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi jargsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis iimnesid aruandeperioodi I6pu kuupdeva ja Emaettevétja juhatuse poolt aruande
koostamispaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vbi eelnevatel perioodidel toimunud
suindmustega.

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

3.26 Muutused raamatupidamise arvestuspohimoétetes

Tagamaks selgemat aritegevuse tulemi kajastamist on Grupp otsustanud kajastada kinnisvara mudgiga
seonduvad komisjonitasud ja muud tehingukulud otseste kulude all, mitte enam turustuskuludes. Muutus on
rakendatav alates 1. jaanuarist 2015 ja jargnevad muudatused on tehtud 2014. aasta vérreldavate andmete
alusel.

Konsolideeritud kasumiaruanne 2014
tuhandetes eurodes Lisa Algne 2014 Muutus korrigeeritud
Muudud toodete ja teenuste kulu 22 -7 756 -84 -7 480
Turustuskulud 23 -530 +84 -446

Lisa4. Kiriitilise tahtsusega raamatupidamislikud hinnangud ja olulisima
mojuga juhtkonnapoolsed otsused

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

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt ile. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult korrigeerimise
aluseks olevat perioodi, v8i perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides, kui muutus
mdjutab nii praegust kui ka tulevasi perioode.
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4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestusp6himétetes

Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi arvestuspéhim®étteid ja millel
on koige olulisem moju konsolideerud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.
Olulisimad hinnangud on valja toodud punktis 4.2.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vdi materiaalseks pd&hivaraks
[&htutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt. Lisa 10, 11 ja 12). Varuna kajastatakse
kinnisvara, mille soetamise eesmargiks on elukeskkonna valjaarendamine ja mulk vdi edasimuik
tavaparase aritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise
eesmargiks on tulu saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvaartuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on mitmeid vdimalikke
kasutuseesmarke.

2014. aasta I6pus otsustas Ettevdtja vaadata Ule oma kinnisvara, lahtudes lihi- ja pikaajalist arenduse
strateegiast. Senimaani oli mitmed kinnitud kajastatud varudena soetusmaksumuses. Peale strateegia
Ulevaatamist  kinnisvara, mida ei arendata Iahimate aastate jooksul, kajastati Umber
kinnisvarainvesteeringuna pohivara sektsioonis.

Strateegia llevaatamisel vottis Ettevotja arvesse jargmisi asjaolusid, millel oli maarav tahendus osa varde
Umberklassifitseerimisel:

¢ Viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud,;
Ettevotjal puudub kavatsus alustada antud varade arendamist vahemalt eeloleva viie aasta jooksul;
varade osas puudub tegevuskava nende muumiseks lahitulevikus;
varade peamine eesmark on hoida neid vaartuse tdusu eesmargil;
keskmine Ettevodtja tegevustsiikkel on harilikult ca kaks aastat, vaga keeruliste projektide puhul kuni
neli aastat, mis jaab alla viie ja enam aasta perspektiivile.

Materiaalse pdhivarana vodetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada teenuste
osutamiseks voi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui Uks aasta.

Noéuete laekumise téen&olisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Maksetahtaja Gletanud néudeid
hinnatakse individuaalselt vastavalt nende laekumise téendosusele (vt lisa 9).

Grupil vdib olla nbudeid, mis on uletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid néudeid
on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende laekumine on téen&oline.

4.2 Olulisima méjuga juhtkonnapoolsed hinnangud
Jargnevalt on toodud olulisimat mdju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Ettevdtja tulevikku puudutavad
eeldused aruandeperioodi 16pu kuupdeva seisuga, mis vdivad kaasa tuua markimisvaarse varade ja
kohustuste raamatupidamisliku vaartuse korrigeerimise jargneval aruandeperioodil. Lisas 12 on vélja toodud
nende varade iseloom ja summa labi aruande perioodi.

Varude netorealiseerimisvédartuse hindamine

Grupi arvestuspdhimotete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses voi neto realiseerimisvaartuses,
sbltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest lahtuvalt tuleb juhtkonnal hinnata varude neto-
realiseerimisvaartust kui esineb indikatsioone, et varude vaartus vdib olla langenud alla nende
soetusmaksumuse. Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni.

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud mudgiks, kajastatakse finantsseisundi aruandes varudena.
Selliste varade vaartuse hindamisel votab juhtkond arvesse bilansipdeva lahedal turul sama tllpi varadega
teostatud muugitehinguid. Vaartuse hindamisel kasutati ka kinnisvaraspetsialistide poolt teostatud
hinnanguid. Kui tegelikud muugihinnad olid madalamad varudena kajastatud kinnisvaraobjektide
raamatupidamislikest vaartustest, hinnati varad alla nende netorealiseerimisvaartuseni. Arendustegevuseks
soetatud kinnistute vaartuse hindamisel tugines Grupp atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud
hindamisaktidele.
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Kinnisvarainvesteeringute éiglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi 16pu seisuga nende diglasesse vaartusesse.
Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid ning vajadusel ka
séltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse méaaramisel kasutatakse kahte
meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetodi ning vdrreldavate tehingute hindade meetodi, séltuvalt
sellest, milline on asjaolusid arvestades rohkem asjakohane.

Materiaalse pbéhivara kaetav vaartus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi I6pu seisuga kas on marke, mis vdiksid viidata varade vaartuse
langusele. Pdhivara kaetava vaartuse maaramisel viiakse 1abi vara vaartuse test, mille kaigus leitakse vara
kaetav vaartus, mis on suurem kahest jargmisest naitajast — vara tulevaste rahavoogude nlldisvaartusest
ja diglasest vaartusest (miinus muugikulutused).

Materiaalse pbhivara kasulik eluiga

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

Noéuete laekumise téen&olisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Maksetahtaja tletanud ndudeid
hinnatakse individuaalselt vastavalt nende lackumise tdendosusele.

Grupil vdib olla ndudeid, mis on uletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid néudeid
on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende laekumine on téenéoline.
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Lisa5. Konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad

Grupi osaluse suurus ja

Ettevotte nimi Omanik Z:SEZEZM? haalediguslikkus Tegevusala
31.12.2015 31.12.2014
AS Pro Kapital Grupp Vtlisa 1l Eesti Vtlisa 1l Valdusettevote,
emaettevote
AS Pro Kapital Eesti AS Pro Kapital Grupp Eesti 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
OU limarise Kvartal AS Pro Kapital Eesti Eesti 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
AS Tondi Kvartal AS Pro Kapital Eesti Eesti 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
OU Marsi Elu AS Tondi Kvartal Eesti 100.00% 65.00% Kinnisvaraarendus
OU Pro Halduse (eelnevalt AS Pro Halduse) AS Pro Kapital Eesti Eesti 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
AS Tallinna Moekombinaat AS Pro Kapital Eesti Eesti 92.78% 93.10 % Kinnisvaraarendus
Hotel Management' Services OU AS Pro Kapital Eesti Eesti 100.00% 100.00% Hotellide opereerimine
(eelnevalt AS Domina Management)
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB AS Pro Kapital Grupp Leedu 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
PK Invest UAB Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB  Leedu 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Bonum UAB PK Invest UAB Leedu 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
In Vitam UAB (eelnevalt UAB Domina Management) Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB  Leedu 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PIJSC AS Pro Kapital Grupp Lati 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Kliversala SIA Pro Kapital Latvia PIJSC Lati 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Nekustamo TpaSumu sabiedriba Zvaigznes centrs SIA  Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Investhotel SIA Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
E\Iﬁt::jset:m&:;;) asumu sabiedriba Prokurs SIA Pro Kapital Latvia PIJSC Lati 0.00% 70.00% Kinnisvaraarendus
Hotel Management Services SIA (eelnevalt Domina Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100.00% 100.00% Hotellide opereerimine
Management SIA)
OU Pro Kapital Germany Holdings AS Pro Kapital Grupp Eesti 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Germany GmbH AS Pro Kapital Grupp Saksamaa 100.00% 100.00% Kinnisvaraarendus
PK Hotel Management Services GmbH OU Pro Kapital Germany Holdings Saksamaa 100.00% 100.00% Hotellide opereerimine

(eelnevalt Domina Tourismus GmbH)
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Alljargnevalt on esitatud Grupi ettevétjate (konsolideeritud) finantsnaitajad, kusjuures kdik Grupi ettevétjate naitajad on esitatud Gruppi kuuluva titargrupil emaettevdtja
asukohariigis kehtivas valuutas ja konverteeritud Emaettevotte asukohariigi valuutasse.

tuhandetes eurodes

. - Soetus- Soetus- Miiiigitulu Puhaskasum Netovara Netovara
Tutarettevotja Valuuta ’;‘fl‘ls‘zuzr‘g)‘ig '2‘1""‘152”2”2)‘12 2015 (-kahjum) 2015 31.12.2015  31.12.2014
AS Pro Kapital Eesti EUR 17 981 17 981 782 -90 107 763 107 853
OU limarise Kvartal EUR 286 286 49 87 2871 2784
AS Tondi Kvartal EUR 4 364 4 364 268 417 20 617 20 200
OU Marsi Elu EUR 458 6 5110 590 270 -460
AS Pro Halduse EUR 27 27 1491 35 592 557
AS Tallinna Moekombinaat EUR 12 345 12 345 0 -968 21 902 22717
Hotel Management Services OU EUR 420 420 1508 47 230 183
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB EUR 2 375 2375 37 -209 2 300 2 302
PK Invest UAB EUR 6 679 6 679 4 837 645 2 360 1715
Pro Kapital Bonum UAB EUR 800 800 0 -31 750 781
In Vitam UAB EUR 43 43 109 0 63 63
Pro Kapital Latvia PIJSC EUR 10188 10188 175 -472 8 753 9225
Kliversala SIA EUR 9819 9819 100 -3738 17 051 20789
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA EUR 5 689 5 689 0 -308 509 817
Nekustamo TpaSumu sabiedriba Zvaigznes
centrs SIA EUR 2 500 2 500 15 -117 880 997
Investhotel SIA EUR 996 996 587 301 1589 1288
Nekustamo Tpasumu sabiedriba Prokurs SIA
(likvideeritud) EUR 0 1422 0 0 0 2 059
Hotel Management Services SIA EUR 797 797 1485 70 479 409
OU Pro Kapital Germany Holding EUR 202 2 0 -1 199 0
Pro Kapital Germany GmbH EUR 25 25 436 -10 3018 3034
PK Hotel Management Services GmbH EUR 201 201 3501 1 2 1

Nekustamo TpaSumu sabiedriba Prokurs SIA, Lati kontserni tltarettevote, on likvideeritud 10. marts 2015 seisuga. Ettevote ei ole olnud aktiivne, kuna valjaarendatud
kinnisvara on miidud ja seet6ttu on likvideerimise moju Grupi konsolideeritud finantsaruannetele ebaoluline.
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Lisa6. Segmendiaruandlus

Jargnevalt on esitatud Grupi ettevdtjate konsolideeritud segmendipdhine informatsioon, mis I[dhtub
geograafiliste segmentide 16ikes toimuvast grupisisesest aruandlussiisteemist.

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

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

PKG Elimi-
tuhandetes eurodes holding Eesti Lati Leedu Saksamaa neerimine Kokku
2015
Mudgitulu 386 8279 1624 4925 3937 -829 18 322
Muud aritulud ja —kulud (neto) -25 -2484 -2724 7748 177 0 2692
sh biglase véértuse muutusest 0 -2 476 -2222 7739 0 0 3041
Segmendi arikasum (-kahjum) -1 395 -2438 -3311 8 476 92 0 1424
Finantstulud ja —kulud (neto) -4 072 2515 -254 -537 -102 -143 -2 593
Kasum (-kahjum) enne
tulumaksustamist -5 467 77 -3 565 7939 -10 -143 -1169
Tulumaks 0 0 325 -1 166 0 0 -841
Mittekontrolliv osalus 0 -76 0 0 0 0 -76
Emaettevotja aktsiondride
kuuluv osa puhaskasumist -5 467 153 -3 240 6773 -10 -143 -1934
(-kahjumist)
Varad 57019 145419 28 275 21 609 5936 -127935 130323
Kohustused 101 723 8 375 15 524 15518 2916 -97 165 46 891
Pdhivara soetamine 0 13 3 9 30 0 55
Pdhivara kulum 0 -154 -219 -26 -294 0 -693
2014
Mudgitulu 371 3382 1585 2441 3363 -807 10 335
Muud aritulud ja —kulud (neto) -38 24 210 5961 1679 303 -3 145 28 970
sh oiglase véértuse muutusest 0 21044 5895 1672 0 0 28 611
Segmendi arikasum (-kahjum) -1618 23214 5492 1959 -103 -3 085 25 859
Finantstulud ja —kulud (neto) -3470 2745 -202 -539 -116 -1134 -2716
Kasum (-kahjum) enne
tulumaksustamist -5 088 25959 5290 1420 -219 -4 219 23143
Tulumaks 0 0 -1 605 -303 0 0 -1 908
Mittekontrolliv osalus 0 -154 8 0 0 0 -146
Emaettevotja aktsiondride
kuuluv osa puhaskasumist
(-kahjumist) -5 088 26 113 3677 1117 -219 -4 219 21381
Varad 52 650 145587 30 694 14 812 5967 -124679 125031
Kohustused 92 101 8 461 14 084 15573 3132 -94 108 39 243
Pdhivara soetamine 0 40 40 2 89 0 171
Pé&hivara kulum 0 -143 -214 -25 -361 0 -743
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Lisa7. Muutused tlitarettevotete osalustes

Tutarettevétte likvideerimine Nekustamo 1paSumu
tuhandetes eurodes sabiedriba Prokurs SIA
Netovara vaartus likvideerimise hetkel 2 058
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2014 70%
Likvideeritud 70%
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2015 0%
Saadud, mitterahaliselt 1441
Saadud rahas 0
Neto rahavoog likvideerimisel 0
Osaluse omandamine )
tuhandetes eurodes OU Marsi Elu
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2014 65%
Omandatud 35%
Osalus (%) seisuga 31. detsember 2015 100%
Soetusmaksumus 361
Makstud rahas* 0
Neto rahavoog omandamisel 0
*Makstud pérast bilansipdeva

Nekustamo

pasumu

Muutused AS Tallinna . sabiedriba
vahemusosaluses Moekombinaat OU Marsi Elu Prokurs SIA
Vahemusosalus (%) N N o
31.12.2014 6,90% 35,00% 30,00%
Muutused 0,32% -35,00% -30,00%
Vahemusosalus (%) o o o
31122015 7.22% 0,00% 0,00%
Vahemusosaluse Mbéju Mbéju
vaartus 31.12.2014 vdhemus- jaotamata
tuhandetes eurodes 1567 -161 617 osalusele kasumile
Kapitali suurendamine 84 49 0 133 68
Vahemusosaluse muik 0 112 0 112 -473
Likvideerimine 0 0 -617 -617 0
Aruandeaasta kahjum -76 0 0 -76 0
Muutus — lisa %
jaotamata kasumist B
aktsionaridele 59 0 0 59 -59
Muutused kokku 67 161 -617 -389 -464
Vahemusosaluse
vaartus 31.12.2015 1634 0 0 N/A N/A

10. martsil 2015 viidi 16pule Lati tutarettevdtte Nekustamo Tpasumu sabiedriba Prokurs SIA likvideerimise

protsess.

28. detsembril 2015 s6lmis Grupi eesti kontserni kuuluv ettevote AS Tondi Kvartal lepingu oma tltarettevotte
OU Marsi Elu 35%-lise suuruse vahemusosaluse ostmiseks Liechtensteini ettevottelt Katmandu S__tiftung,
mis on Ernesto Preatoni kontrolli all. Lepingu sdlmimise jargselt kuulub ASile Tondi Kvartal 100% OU Marsi
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Elu osakapitalist. Lisaks refinantseeris AS Tondi Kvartal vahemusosaniku poolt valjastatud omanikulaenu 1
miljon eurot koos kogunenud intressidega.

Lisa8. Rahajaraha ekvivalendid

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

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Raha kassas 39 36
Pangakontod 6 353 1845
Kokku 6 392 1881

Lisa9. Luhiajalised néuded

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Noéuded ostjate vastu 1012 551
Noéuded seotud osapooltele (Lisa 28) 10 503
Muud nbuded 59 1090
Viitlaekumised 43 11
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 484 308
Kokku 1608 2 463

2015. aastal kanti maha 18 tuhande euro vaartuses ndudeid ostjate vastu (2014: 13 tuhat eurot) ning
ebatéendoliselt laekuvaks hinnati ndudeid summas 83 tuhat eurot (2014: 312 tuhat eurot).

Seisuga 31. detsember 2015 oli Ule tahtaja nbudeid ostjate vastu summas 259 tuhat eurot (31. detsember
2014: 217 tuhat eurot), millest 88 tuhat eurot oli tdhtaja tUletanud rohkem kui 360 paeva (31. detsember 2014:
37 tuhat eurot).

Mais 2015 laekus ndue suuruses 1 miljon eurot Grupi titarettevottele AS Pro Kapital Eesti, mis oli Gleval
Kristiine Keskuse muugist, mis maddi 2011. aasta martsis.

Lisa 10. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Kinnisvara miugiks 7 654 8 105
Lépetamata kinnisvara 4693 6 359
Ostetud kaubad muugiks 91 71
Kokku 12 438 14 535

Aasta jooksul kajastati varusid miidud kaupade kuluna summas 7 755 tuhat eurot (2014: 2 625 tuhat eurot).
2015. aastal varusid maha ei kantud (2014 kanti varusid maha summas 166 tuhat eurot). Varude saldod
kajastatakse netovaartuses ehk neid on vahendatud mahakantud varude vérra. Juhtkonna hinnangu
kohaselt miiiakse miiligis olev kinnisvara (sh pooleli olevad t66d, mis I6petatakse 2016. aastal) summas
10,8 min eurot ning muligiks soetatud kaubad mulakse taies mahus 12 kuud parast aruande perioodi.
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Lisall. Materiaalne pohivara

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

2012. ja 2013. aastal ei tuvastatud olulisi muutuseid varade diglase vaartuses.

2014. aasta novembris teostas Newsec Valuation uue diglase vaartuse hinnangu. Hotelli tegevuse tulemi
vahenemise tottu viimastel aastatel Saksamaal oli Bad Kreuznachi hotelli kaetav vaartus vahenenud ning
2014. aastal kajastati vara vaartuse langus summas 1 941 tuhat eurot. Tallinna ja Riia kinnistute diglane
vaartus oli eelmise hindamisega vastavuses ja vara vaartuse korrigeerimine ei olnud vajalik. Juhtkond
otsustas jargida vara vaartuse Umberhindamise sagedust Uks kord viie aasta jooksul, juhul kui ei ole
kahtlustata diglases vaartuse olulist muutumist, mis juhul tehakse Umberhindamine viivitamatult. Jargmine
hindamine viiakse 1abi aastal 2016.

Hotellikinnistud ja kontoripinnad Soetusmaksumus* Umberhinnatud vairtus*
tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Pulkvieza Brieza 11, Riia 1633 1673 5 506 5 600
Pd&hja pst 21, 21a, 21b-1, Tallinn 3270 3353 5601 5725
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 2 047 2130 5 267 5470
Kontoripinnad 220 157 359 265
Kokku 7170 7 313 16 733 17 060

*Nii soetusmaksumus kui varade tmberhinnatud véértus on korrigeeritud amortisatsiooniga.

31. detsember 2011 seisuga moodustati Umberhindluse muutuse kajastamiseks Umberhindluse reserv
(kajastatakse omakapitalis) summas 11 330 tuhat eurot (vaata lisa 19). Saksamaa hotelli kinnistu vaartuse
vahenemine kajastati [8bi Umberhindlusreservi vahenemise. Seisuga 31. detsember 2015 on
umberhindlusreservi vaartus kokku 9462 tuhat eurot (31. detsember 2014: 9 389 tuhat eurot).
Umberhindluse reservi jaotamisele puuduvad piirangud.

Muu
Masinad ja materiaalne

tuhandetes eurodes Maa ja ehitised seadmed pohivara Kokku
Umberhinnatud vairtus
seisuga 1. jaanuar 2014 21638 1211 2441 25290
Lisandunud:

Soetus 6 89 82 177

Oiglase vaartuse muutus -1941 0 -5 -1 946
Valja lainud:

Muuk labi titarettevotte -912 -12 -19 -943

Mahakandmine 0 -13 -10 -23
Umberhinnatud vairtus
seisuga 31. detsember 2014 18 791 1275 2 489 22 555
Lisandunud:

Soetus 7 34 20 61

Umberklassifikatsioon 475 395 -870 0
Oiglase vaartuse muutus 43 0 0 43
Valja lainud:

Middud 0 0 -1 -1

Mahakandmine 0 -16 -433 -449
Umberhinnatud viirtus
seisuga 31. detsember 2015 19 316 1688 1205 22 209
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Muu
Maa ja Masinad ja materiaalne
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pohivara Kokku
Akumuleeritud kulum
1. jaanuar 2014 1985 900 2184 5 069
Lisandunud:
Aruandeperioodi kulum 572 134 36 742
Valja lainud:
Mu Uk -826 -9 -18 -853
Mahakandmine 0 -13 -9 -22
Akumuleeritud kulum
31. detsember 2014 1731 1012 2193 4 936
Lisandunud:
Aruandeperioodi kulum 488 152 44 684
Umberklassifikatsioon 428 280 -708 0
Oiglase vaartuse muutus -64 0 0 -64
Valja lainud:
MuUk 0 0 -1 -1
Mahakandmine 0 -15 -433 -448
Akumuleeritud kulum
31. detsember 2015 2 583 1429 1095 5107
Muu
Maa ja Masinad ja materiaalne
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pohivara Kokku
Jaakvaartus
31. detsember 2014 17 060 263 296 17 619
Jaakvaartus
31. detsember 2015 16 733 259 110 17 102

Informatsioon laenude tagatiseks seatud materiaalse p&hivara kohta on avaldatud kaesoleva
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17.

Pohivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluv materiaalne poéhivara diglase vaartuse
hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine péhineb sisenditel, mis on mittejalgitavad ja
olulised diglase vaartuse maaramiseks.

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

Oluliste mittejalgitavate sisendite muutuste tundlikkuse hinnang:
e oodatavate tulude vahenemine madalama taituvuse vdi madalama tubade tulumaara t6ttu vahendab
oiglast vaartust;
e valdkonna kulude ja muude kulude kasv vahendab oiglast vaartust;
o diskonto- ja kapitalisatsioonimaarade suurenemine vahendab 6éiglast vaartust.

Diskonto- ja kapitalisatsioonimaarad panevad osaliselt paika turutingimused, kuid neid méjutab ka eeldatav
tulunorm, mis on aktsionaride eeldatav tulunorm.
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PK llmarine Hotel Tallinnas

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

diskontomaara 5% téus vahendab obiglast vaartust 130 tuhande euro vorra;
diskontomaara 5% langus suurendab diglast vaartust 130 tuhande euro vdrra;
kapitalisatsioonimaara 5% téus vahendab diglast vaartust 220 tuhande euro vorra;
kapitalisatsioonimaara 5% langus suurendab o6iglast vaartust 240 tuhande euro vdrra.

PK Riga Hotel Riias

Turusituatsioon Riias on vaga konkurentsitihe. Hoolimata sellest on hotell suutnud sailitada tulud peaaegu
samal tasemel projektsiooniga ning hotell tegutseb efektiivsemalt teenides kasumit. Hindaja on kasutanud
viie aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 11,2% ja kapitalisatsioonimaaraga 8%.
Hinnangu tundlikkuse analiits naitab, et:

diskontomaara 5% téus vahendab diglast vaartust 160 tuhande euro vorra;
diskontomaara 5% langus suurendab diglast vaartust 150 tuhande euro vorra;
kapitalisatsioonimaara 5% tous vahendab o&iglast vaartust 140 tuhande euro vorra;
kapitalisatsioonimaara 5% langus suurendab o&iglast vaartust 140 tuhande euro vorra.

PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis

Bad Kreuznachi turusituatsioon on paranenud vorreldes eelmise aastaga. Hotelli taituvus on margatavalt
tdusnud ja kuigi keskmine maar on langenud 3% vorra, siis tulu saadaolevast toast on tdusnud samas
tempos kui taituvus. Parast mitut aastat on hotell teeninud kasumit. Hindajad on hindamisraportis kaalunud
vajadust kapitalikuludeks, mis viis vara vaartuse olulise languseni. Hindaja on kasutanud 10 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 9,66% ja kapitalisatsioonimaaraga 8,16%. Hindajad
ei koostanud tundlikkuse anallusi. Kéige kriitilised teemad, millega arvestada, on efektiivsem hotellide
opereerimine ja investeeringud kinnistusse.

Lisa1l2. Kinnisvarainvesteeringud

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

Kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust seisuga 31. detsember 2015 hindas Grupist sdltumatu hindaja
Colliers International ja 31. detsember 2014 viis hindamise labi séltumatu hindaja Newsec Valuation. Neil
mdlemal on vastav kompetents ja kogemused hindamaks kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes
asukohtades. Hindamisel arvestati vimaseid turul toimunud tehinguid ning kasutati vérreldavuse p&himdtet.
Hinnangute tegemise alusena kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. Vorreldavate turutehingute
vahesuse tottu kasutati Gldjuhul diskonteeritud rahavoogude meetodit.
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Véaartuse kasvu eesmargil
hoitavad kinnisvara- Kokku
tuhandetes eurodes investeeringud
Saldo seisuga 1. jaanuar 2014 26 001 26 001
Lisandunud:
Soetatud 822 822
Varude Uimberklassifikatsioon 29 591 29591
Oiglase vaartuse muutused:
Kasum diglase vaartuse muutusest 2077 2077
Kasum lisandunud varade muutusest 29 619 29 619
Saldo seisuga 31. detsember 2014 88 110 88 110
Lisandunud:
Soetatud 1 306 1 306
Oiglase vaartuse muutused:
Kasum diglase vaartuse muutusest 3041 3041
Saldo seisuga 31. detsember 2015 92 457 92 457

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase vaartuse
hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine pohineb sisenditel, mis on mittejalgitavad ja
olulised diglase vaartuse maaramiseks.

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

Kuni 31. detsember 2014 Grupp rakendas lavendit, mille kohaselt jaab kinnisvaraobjekti vaartus
muutumatuks, kui séltumatu kinnisvarahindaja poolt leitud vaartus ei Uleta kinnisvaraobjekti kajastatud
raamatupidamislikku vaartust lGle 3% ega ole vaiksem kui 1,5% kinnisvaraobjekti raamatupidamislikust
vaartusest. Seoses mitmete varade Umberklassifitseerimisega varudest kinnisvara investeeringuteks 2014.
aasta 16pus, on Grupp otsustanud enam mitte kasutada lavendit ja kajastab muutused diglases vaartuses
alates 1. jaanuar 2015.

Peterburi tee 2, Tallinn

Peterburi tee kaubanduskeskus 52 tuhande ruutmeetrise renditava pinnaga on theks ettevétte prioriteediks.
Mall-tilbis arendatav kaubanduskeskus esindab moodsat kaubanduskeskuse kontseptsiooni, mille
kaubandusalad vahelduvad arvukate vaba aja veetmise ja meelelahutuse véimalustega. Hindaja on diglase
vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kaks aastat, ehitusmaksumus 514
€/m? (2014: 507 €/m?), keskmine rendihind 15,32 €/m? esimesel aastal, 16,70 €/m? teisel aastal, 18,72 €/m?
kolmandal tegevusaastal (2014: keskmine 17,5 €/m?), kapitalisatsioonimaar 7% (2014: 7%). Hindaja on
rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 14,75% (2014: 14,85%).
Oiglase vaartuse tdus vorreldes eelmise hindamisega on 600 tuhat eurot, titarettevdtte on 2015. aastal
investeerinud projekti 983 tuhat eurot, Umberhindluse netomdju on -383 tuhat eurot. Neto vaartuse
vahenemine 1,4% tuleneb pidevatest muutustest projektis, mis on aktiivselt arenduses.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub eespool nimetatud Peterburi tee 2 kinnistu kdrval, ning see on kavandatud osaliselt
kaubanduskeskuse ehituse laiendamiseks. Kinnistule on planeeritud arendada kontori- ja kaubanduspinnad,
renditava pinnaga 6 tuhat ruutmeetrit (2014: hinnati 14 tuhat ruutmeetrit). Hindaja on Oiglase vaartuse
hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kaks aastat, eeldatava algusega peale
kolmeaastast ooteperioodi (2014: peale Uheaastast ooteperioodi), ehitusmaksumus 513 €/m? (2014: 554
€/m?), kaubanduspindade keskmine rendihind 17 €/m? (2014: kontoriruumide keskmine rendihind 11 €/m? ja
kaubanduspindade osas 16 €/m?), kapitalisatsioonimaar 7% (2014: 7,5%). Hindaja on rakendanud 7 aasta
diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaéraga 14, 75% (2014: 16%). Oiglase vaartuse vahenemine
vorreldes eelmise hindamisega oli 730 tuhat eurot, mis tuleneb renditava ala vdhendamisest.
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Kalaranna piirkond, Tallinn

Kalaranna piirkonnas olev kinnistu oli finantsseisundi aruandes enne 31. detsember 2014 kajastatud varude
all. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti bilansipdeva seisuga kinnistu varudest Umber
kinnisvarainvesteeringuks. Kalaranna on atraktiivne elamurajoon: see asub mere aares, vana- ja kesklinna
vahetus |8heduses. Ettevottel on plaanis arendada peamiselt elumaju muldava netopinnaga 28 tuhat
ruutmeetrit, millele lisanduvad jahtklubi sotsiaal- ja ariotstarbeliste rajatistega netopinnaga 5 tuhat
ruutmeetrit. Enamus korteritest saavad nautida merevaadet, mille tttu on prognoositav hinnatase kérgem
vorreldes naabruskonnas asuvate sarnaste korteritega, millel puudub merevaade. Hindaja on diglase
vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood on planeeritud neljas faasis,
ehitusperioodi igas faasis 2 aastat (2014: hinnati kolm aastat), eeldatava algusega peale (iheaastast
ooteperioodi, ehitusmaksumus 720-742 €/m? (2014: 836 €/m?), keskmine korteri mudgihind 2 600 €/m?
(2014: 2 750 €/m?) ja ariruumide mudgihind 1 900 €/m? (2014: 1 800 €/m?). Hindaja on rakendanud 11 aasta
(2014: 6 aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 14,75% (2014:16%). Vorreldes
eelmise hindamisega vahenes oiglane vaartus 1 900 tuhande euro vorra, tutarettevote on investeerinud
2015. aastal projekti 12 tuhat eurot, kogu imberhindluse netomdju on -1 888 tuhat eurot.

Tondi elamukvartal, Tallinn

Tondi kvartal on Uks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna lahedal. Seda on planeeritud
arendada viies etapis. Arenduse esimene etapp — punastest tellistest kasarmuhoone renoveerimine — on
I6petatud ning enamus kortereid on muddud. Teises etapis on plaanis ehitada uued korterelamud Marsi,
Sdjakooli ja Sammu ténavale. Ehitustodd on I6petatud Marsi 3 ja Marsi 3b korterelamutes ja jatkub Marsi 3a
elamu ehitus. Bilansis on esimese ja teise etapi kinnisvaraarendus kajastatud varude real, erandina vaid
Sammu tanav, mida lahitulevikus arendama ei hakata. Vastavalt juhtkonna otsusele kolmes jargnevas faasis
arendatavad kinnistud koos Sammu tanava kinnistuga on bilansipdeva seisuga klassifitseeritud varudest
kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on odiglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega:
muddav netopind 46 tuhat ruutmeetrit ja renditav aripind 26 tuhat ruutmeetrit, ehitusperiood iga eraldi faas
1-2 aastat, vimane faas 4 aasta (2014: hinnati 3-4 aastat), mis algavad peale 2-6 aastat ja kestavad kokku
12 aastat, ehitusmaksumus 545-686 €/m? (2014: 637-683 €/m?), keskmine korteri mutgihind 1 750 €/m?
(2014: 1 750 €/m?), keskmine é&ripindade rendihind 10€/m? (2014: 10€/m?) (kolmandas etapis).
Mugiarvestuses on hindaja kasutanud 11 aasta (2014: 5-12 aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomaaraga 14,75%-17,25% (2014: 15%-16%). Vorreldes eelmise hindamisega suurenes d&iglane
vaartus 620 tuhat eurot, tltarettevote on investeerinud 2015. aastal projekti 71 tuhat eurot, kogu
Umberhindluse netomdju on 549 tuhat eurot.

Kliversala elamukompleks, Riia

Kliversala on elamu- ja arikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava joe vasakul kaldal kahe pdhilise silla
vahel. Pika rannajoonega maa-ala asub uhe Riia kdige suurema pargi korval. Kinnistu asub vee piiril ning
sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale vanalinnale. Kliversala kinnisvaraarendus naeb ette rea
eksklusiivseid korterelamuid koos aripindadega. Kinnistut on plaanitud arendada neljas etapis. Esimest
etappi on planeeritud alustada lahitulevikus ja Ulejadnud arendust aastaid hiljem. Seetdttu on ettevotte
juhtkond otsustanud bilansikuupdeva seisuga kinnisvara, mida hakatakse arendama 2-4 etapis, Umber
klassifitseerida varudest kinnisvarainvesteeringuteks. Enne juhtkonna otsust oli kogu arendus kajastatud
varudena. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: miidav neto elupind
38 tuhat ruutmeetrit (2014: 56 tuhat ruutmeetrit) ja renditav aripind 11 tuhat ruutmeetrit, iga etapi
ehitusperiood 1-3 aastat (2014: hinnati 3-4 aastat), ehitusmaksumus 876 €/m? (2014: 785 €/m?), keskmine
korteri midgihind 2 700 €/m? (2014: 2 500 €/m?), keskmine aripindade rendihind 10-16,30 €/m? (2014: 13
€/m?). Hindaja on rakendanud 11 aasta (2014: 12 aasta) diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomaaraga 11,8% (2014:14,75%) ja alustamise aeg parast 1 aastat (2014: hinnati 3 aastat). Vorreldes
eelmise hindamisega vahenes diglane vaartus 2 100 tuhande euro vorra, tutarettevbte on investeerinud
2015. aastal projekti 2 tuhat eurot, kogu imberhindluse netom&ju on -2 098 tuhat eurot.

Tallinas tdnava elamukompleks, Riia

Tallinas on elamuarendusprojekt Riias Daugava jée paremal kaldal ja kesklinna ajaloolise linnakeskuse piiril.
Arendusprojekt ndeb ette mitmeid korterelamuid middava netopinnaga 34 tuhat ruutmeetrit (2014: hinnati
21 tuhat ruutmeetrit) ja elamute esimesel korrusel olevate aripindadega rendipinnaga 1 tuhat ruutmeetrit.
Kinnisvara arendust6dd on planeeritud kolmes etapis. Kuni 31. detsember 2014 oli Tallinas tanava
kinnisvara kajastatud varudena. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti see bilansipaeva seisuga imber
kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega:
ehitusperiood viis aastat, ehitusmaksumus 702 €/m? (2014: 778 €/m?), hindamisel kasutatud keskmine
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korteri miitigihind 2 300 €/m? (2014: 2 100 €/m?), keskmine aripindade rendihind 11 €/m? (2014: 11,7 €/m?) .
Hindaja on rakendanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaaraga 11,4% (2014:
14,75%) kohese alustamise eeldusega. Kinnisvara vaartuse on jaanud samale tasemele vorreldes 31.
detsembriga 2014.

Zvaigznes Centrs, Riia

Zvaigznes on kombineeritud arendusprojekt, mis asub pdhilise linna Ilabiva tee aares, endises
toostuspiirkonnas raudtee lahedal. Arendusprojekt ndeb ette tddstushoonete renoveerimise
kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 17 tuhat ruutmeetrit (2014: hinnati 18 tuhat ruutmeetrit).
Kinnisvaraprojekti on planeeritud arendada kahes etapis, esimeses etapis on planeeritud renoveerida
olemasolev hoone ja teises etapis ehitada uued hooned ja parkla. Kuni 31. detsember 2014 oli Zvaigznes
kinnisvara kajastatud varuna. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti see bilansipdeva seisuga imber
kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega: iga
etapi ehitusperiood kaks aastat, kokku 3 aastat Uheaastase ooteperioodiga (2014: hinnati kohest algust),
ehitusmaksumus 656 €/m? (2014: 673-740 €/m?), keskmine aripindade rendihind 12,9-14,5 €/m? (2014: 11
€/m?). Muilgiarvestuses on hindaja kasutanud 4 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomaaraga 11,4% (2014: 14,75%). Vorreldes eelmise hindamisega on diglane vaartus vahenenud 33
tuhat eurot.

Saltiniy Namai, Vilnius

Saltiniy Namai on elamuarendusprojekt Vilniuses, vanalinna kérval. Ariplaan ndeb ette Saltiniy Namai
elamukvartalisse korterite ehitust, mis on planeeritud kahe peamise etapina. Esimene etapp on peaaegu
I6ppenud vélja arvatud kaks ehitusjirgus olevat kortermaja. Kuni 31. detsember 2014 oli Saltiniy Namai
kinnisvara kajastatud varuna. Vastavalt juhtkonna otsusele klassifitseeriti arenduse teine etapp midldava
netopinnaga 13 tuhat ruutmeetrit, millele lisandub 1 ruutmeeter Gdritavat aripinda, bilansipaeva seisuga
Umber kinnisvarainvesteeringuks. Hindaja on diglase vaartuse hindamisel arvestanud jargnevate
sisenditega: teise etapi ehitusperiood 5 aastat (2014: hinnati 4 aasta), eeldatava algusega peale iheaastast
ooteperioodi, ehitusmaksumus ari- ja elupindadel 450-700 €/m? (2014: keskmine 818 €/m?), keskmine
mutgihind 2 000-3 100 €/m? (2014: keskmine 2 118 €/m?) korteritel ja 1 500-1 900 €/m? (2014: keskmine 1
426 €/m?) aripindadel. Milgiarvestuses on hindaja kasutanud 7 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
diskontomaaraga 10,4% (2014: 16%). Vorreldes eelmise hindamisega suurenes oiglane vaartus 7 890
tuhande euro vorra, tltarettevote on investeerinud 2015. aastal projekti 151 tuhat eurot, kogu imberhindluse
netomdju on 7 739 tuhat eurot.

Allolevas tabelis on valja toodud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse véimalikud muutused (tuh eurot),
kui toimuvad muutused peamistes Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Oiglane Kapitalisatsiooni

VAArtus Ehituskulu/m? Mudgihind/m? Rendi hind/m? mAsr
tuh eurot 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
Peterburi 26 300 -3 000 3100 N/A N/A 0 0 -2 900 3200
Ulemiste 2470 -260 260 N/A N/A 410 -400 -350 380
Kalaranna 12 600 0 0 1 600 -1 600 N/A N/A N/A N/A
Tondi 17 620 -290 300 1830 -1770 N/A N/A 0 0
Kliversala 14 100 -2 340 2330 2920 -2 930 750 -760 N/A N/A
Tallinas 4100 -1430 -1420 1510 -1520 40 -50 N/A N/A
Zvaigznes 2 467 -800 800 N/A N/A 800 -800 -360 400
Saltiniy 12 800 -630 620 1260 -1270 N/A N/A 0 0

*Kbik antud lisas kajastatud ehituse ja eeldatavad muitigi- ning ddrihinnad on ilma k&ibemaksuta.

Kinnisvarainvesteeringud on juhtkonna hinnangul hinnatud I&htudes parima ja kdrgeima vaartuse teenimise
eesmarki.

Informatsioon panditud Kkinnisvarainvesteeringute tagatiste kohta on avalikustatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 17.
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Lisa13. Luhiajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Pangalaenud ja arvelduskrediidid (Lisa 16) 931 6 877
Konverteeritavad vahetusvolakirjad (Lisa 18) 6 052 5167
Mittekonveeritavad vahetusvélakirjad (Lisa 18) 1000 0
Volad seotud osapooltele (Lisa 28) 0 4284
Kapitalirendi lihiajaline osa 21 20
Kokku 8 004 16 348
Lisa 14. Luhiajalised volad

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Vélad tarnijatele 3039 2 688
Volad seotud osapooltele (Lisa 28) 391 0
Viitvolad 1673 1261
Muud 0 812
Kokku 5103 4761
Lisa1l5. Pikaajalised laenukohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Pangalaenud ja arvelduskrediidid (Lisa 16) 6 924 3728
Konverteeritavad vahetusvdlakirjad (Lisa 18) 5104 6 052
Mittekonverteeritavad volakirjad (Lisa 18) 14 640 2 240
Laenud mittekontrollivalt osaluselt 362 1365
Kapitalirendi pikaajaline osa 24 45
Kokku 27 054 13430
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Allkirjastatad ientftscerimiscks:
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Alus- Laenu jaak Laenu jaak
Laenusaaja Kreeditor valuuta 31.12.2014 31.12.2015 Laenu tagasimaksed Intressimaar Tahtaeg Tagatis
1 aasta iile 5
jooksul 2-5 aastat aasta
Pro Kapital Eesti:
AS Pro Kapital Eesti AS Swedbank EUR 1507 1405 102 1303 0 2,65% + 6 kuu EURIBOR 01.11.2018 Lisa 17
AS Tondi Kvartal AS Swedbank EUR 18 0 0 0 0 2,5% + 6 kuu EURIBOR 16.07.2015 Lisa 17
AS Pro Kapital Eesti AS Swedbank EUR 2271 2107 165 1942 0 2,65%+ 6 kuu EURIBOR 09.08.2018 Lisa 17
OU Marsi Elu Nordea Bank EUR 659 220 220 0 0 3,1%+1kuu EURIBOR 27.09.2016 Lisa 17
4 455 3732 487 3245 0
Pro Kapital Latvia:
Investhotel SIA AS Swedbank EUR 3 605 3245 368 2877 0 3,0 +3kuu EURIBOR 01.05.2017 Lisa 17
3605 3245 368 2877 0
Pro Kapital Vilnius:
PK Invest UAB AB Swedbank EUR 1871 878 76 802 0 3,0% + 6 kuu EURIBOR 07.12.2018 Lisa 17
PK Invest UAB AB Swedbank EUR 674 0 0 0 0 3,85% + 6 kuu EURIBOR 28.11.2017 Lisa 17
2545 878 76 802 0

Parast bilansipaeva tasus AS Tondi Kvartal taies ulatuses laenu AS Swedbankile.

AS Pro Kapital Eesti laenude tagasimaksed AS Swedbankile on pikendatud 3 aasta vorra ning PK Invest UAB laenu tagasimaksed AS Swedbankile 2 aasta vorra.
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Lisal7. Tagatised ja panditud varad

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 16 avalikustatud vdlgade tagatiseks panditud kinnistud on alljargnevad:
tuhandetes eurodes

Kohustus Tagatise
seisuga bilansiline vaartus
Pandi nimi Saajanimi  31.12.2015 Tagatise kirjeldus Tagatise omanik Vara tiilip 31.12.2015
. . Péhja pst. 21, 21a, 21b-1, Tallinn  AS Pro Kapital Eesti Maa ja ehitised 5600
AS Pro Kapital Eesti  AS Swedbank 1405 Pdhja pst. 21, 23, Tallinn OU limarise Kvartal Lopetatud ehitis (varud) 303
AS Pro Kapital Eesti  AS Swedbank 2107 Pdhja pst. 21, 21a, 21b-1, Tallinn  AS Pro Kapital Eesti Maa ja ehitised 5600
Pd&hja pst. 21, 23, Tallinn OU limarise Kvartal Lopetatud ehitis (varud) 303
Tondi 51, Tallinn AS Tondi Kvartal Lépetatud ehitis (varud) 595
OU Marsi Elu NOEﬁ;Eﬁnk 220 Marsi 3, 3a, 3b, Tallinn OU Marsi Elu Lépetamata ehitis (varud) 4 346
Sdjakooli 12, 12a,12b, 12c, Tallinn AS Tondi Kvartal Lopetamata ehitis (varud) 208
Sammu 6, 6a, 6b, Tallinn AS Tondi Kvartal Kinnisvarainvesteering 2190
Garantiikiri AS Pro Kapital Eesti Ettevdtte varad X
Pulkvieza Brieza 11, Riia Investhotel SIA Maa ja ehitis 5506
Investhotel SIA AS Swedbank 3245 Triiadibas 5. Rii Investhotel SIA E/LUUdt vara;d hiti d 3373
rijadibas 5, kia Kliversala RE SIA opetamata enitis (yaru ) 15601
kinnisvarainvesteering
PK Invest UAB AB Swedbank 878  Louonu 1214 Salinly 202226, oy jyest uaB Lopetatud ehitis (varud) 5 288
Saltiniy 24, Vilnius Pro Kapital Bonum UAB Ldpetamata ehitis (varud) 1474
Aguonu 10 PK Invest UAB Kinnisvarainvesteering 12 800
Aguonu 12 PK Invest UAB Ettevdtte varad 358
Garantiikiri AS Pro Kapital Grupp  Ettevdtte varad X
Kokku 7 855

AS Tallinna Moekombinaat on andnud tagatiseks Peterburi 2 kinnisvara AS Merko Ehitus Eesti kasuks, et tagada ehitusleping summas kuni 5 miljonit eurot. Tagatise
summa on 6,5 miljonit eurot, kinnisvara vaartus on 31. detsembri 2015 seisuga 26,3 miljonit eurot.

AS Pro Kapital Grupp on andnud tagatise Nordic Trustee & Agency AB kasuks kdikide titarettevotete aktsiad, valja arvatud AS Tallinna Moekombinaat ja Investhotel
SIA aktsiad. Tagatis on antud tagamaks mittekonverteeritavate voélakirjade valjastamist 2015 aastal kokku summas 13,4 miljonit eurot. Tagatiseks antud aktsiate
koguvaartus on 77,2 miljonit eurot. Lisaks, et jagada tagatist, on emaettevdtte pangakontod, mida hoitakse Nordea Bank AB all, samuti tagatiseks. Tagatiseks antud
rahakonto seis Nordeas pangas oli 31. detsembri 2015 seisuga 560 tuhat eurot .
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Lisaks Grupi poolt véetud pangalaenudega seotud garantiikirjadele on AS Pro Kapital Grupp valjastanud jargmised garantiikirjad:

ASile Swedbank (Lati) tagamaks Pro Kapital Latvia tutarkontserni kuuluva ettevétja Kliversala RE SIA vdimalikku kohustust AS Swedbank (Lati) ees summas
8 500 tuhat eurot, kuna AS Swedbank (Lati) on valjastanud garantiikirja summas 8 084 tuhat eurot VAS-ile ,Privatizacijas agentdra” tagamaks Kliversala RE
SIA ja VAS ,Privatizacijas agentdra” vahel solmitud lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi. Garantiikiri aegub 31. detsember 2017.

OUle Kristiine Keskus, millega tagatakse (koos ASiga Pro Kapital Eesti) véimalike ndudeid Taismaja ASi vastu tulenevalt ASi Pro Kapital Eesti ja Taismaja ASi

vahel 9. martsil 2004 sélmitud laenulepingust. Garantiikiri tagab vdimaliku ndude maksimumsumma. Garantii kehtib 72 kuud alates ostumitgilepingu
sélmimisest, st kuni 2. maini 2017.
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Lisa18. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad volakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014

Luhiajalised vahetusvdlakirjad (Lisa 13) 6 052 5167

Lihiajalised mittekonverteeritavad vélakirjad (Lisa 13) 1000 0

Pikaajalised vahetusvdlakirjad (Lisa 15) 5104 6 052

Pikaajalised mittekonverteeritavad volakirjad (Lisa 15) 14 640 2 240

Kokku 26 796 13 459

Konverteeritavad vélakirjad

ASi Pro Kapital Grupp aktsionaride erakorraline Gldkoosolek otsustas 13. aprillil 2009 emiteerida kuni 10 000
000 Emaettevdtja vahetusvolakirja nimivaartusega 0,6 eurot vahetusvdlakirja kohta ja suurendada,
vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevdtja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevdtja aktsiakapitali kuni
10 000 000 aktsia vdrra nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta. Emaettevétte juhtkonnal oli digus pakkuda
eelnevalt mainitud vahetusvdlakirju mitmel markimisperioodil. Vahetusvdlakirja pakkumised viidi labi
niimoodi, et ei eraldi ega koos ei vastanud need, vastavalt direktiivile 2003/71/EC ja kehtivatele seadustele,
avaliku pakkumise tingimustele. Volakirja hind erinevatel perioodidel oli Emaettevétja juhtkonna poolt
maaratud, kuid see ei tohtinud olla vdhem kui 4,0 eurot vahetusvélakirja kohta. Markimiseks pakutud
vahetusvdlakirjade miinimumkoguseks oli 50 tuhat eurot. Intressimaar volakirja kohta oli 7% aastas tema
emiteerimise hinnast. 24. aprillil 2009 registreeriti Emaettevotja tingimuslik aktsiakapitali suurendamine
Ariregistris.

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

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

AS Pro Kapital Grupp poolt perioodil 2009-2011 emiteeritud vahetusvélakirjad sai vastavalt emissiooni
tingimustele vahetada Emaettevétja aktsiate vastu kuni 31. detsember 2012, (he vahetusvdlakirja
vahetusmaaraks oli Uks vahetusvdlakiri aktsia kohta. 6. veebruaril 2013 toimunud Grupi aktsionaride
Uldkoosolekul otsustati pakkuda vdimalust vahetusvdlakirja omanikele pikendada vélakirja lunastamise
tdhtaega kahe aasta vorra ning volakirjade omanikud votsid pakkumise vastu. Koikide vahetusvolakirjade
lunastamise tdhtaega on pikendatud vastavalt. 2015. aastal osteti tagasi 22 224 vahetusvdlakirja summas
62 227,20 eurot (2014: 18 983 vahetusvdlakirja summas 53 152,40 eurot). 31. detsember 2015 seisuga ei
ole ettevotte vahetusvdlakirju vahetatud Emaettevdtja aktsiate vastu.

Volakirjade

reqistreerimise 13. aug 20. jaan 10. aug 16. sept 29. nov 08.marts 25. mai
gist] 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011
kuupaev
Summa,
tuhandetes 3261 1070 2353 1448 1182 1594 249
eurodes

o ) 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 2.80EUR
Valjalaskehind

Vélakirja tulusus
aastas (%-des 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%

véljalaskehinnast)

Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks Kaks
Volakirja intressi korda korda korda korda korda korda korda
tasumise sagedus aastas aastas aastas aastas aastas aastas aastas
Volakirja 13. aug 20. jaan 10. aug 16. sept 29.nov  08. marts 25. mai
tagasiostu 2017 2016 2016 2016 2016 2017 2017
hiliseim kuupaev
Volakirja i .. .
aktsiateks 13. aug 20. jaan 10. aug 16. sept 29. nov 08. marts 25. mai
vahetamise 2017 2016 2016 2016 2016 2017 2017

hiliseim kuupéaev

AS PRO KAPITAL GRUPP 70 KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2015




Allkirjaststud Wmnm
PROKarITal

(£~
ASDeloitte Andit Besti

19. jaanuaril 2016 pikendas Ettevote 378 070 konverteeritava volakirja PKG2 lunastustéhtaega 2 aasta vorra
ning uus lunastustédhtaeg on 20. jaanuar 2018. 4 234 konverteeritavat volakirja on lunastatud summas
11 855,20 eurot.

vélakirjade arv 31.12.2015  31.12.2014
Vahetusvdlakirjade arv perioodi algul 4006 775 4 025 758
Emiteeritud vahetusvdlakirjade arv 0 0
Tagasiostetud vahetusvélakirjade arv -22 224 -18 983
Vahetusvdlakirjade arv perioodi 16pus 3984 551 4006 775
tuhandetes eurodes 31.12.2015 2014
Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi algul 11 219 11 272
Emiteeritud vahetusvdlakirjade pdhisumma 0 0
Tagasiostetud vdlakirjad tagasiostuhinnas -62 -53
Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi 16pus 11 157 11219
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 6 052 5167
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 5104 6 052

Mittekonverteeritavad vélakirjad ja garanteeritud, lunastatavad, fikseeritud diskontomééraga
volakirjad

1. augustil 2013 emiteeris Ettevote 64 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja nimivaartusega 10 000
eurot. Emiteeritud volakirjade koguvaartus oli 640 000 eurot, kestvus 5 aastat ja intressimaar 5% aastas.

7. novembril 2013 emiteeris Ettevote 100 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja nimivaartusega
10 000 eurot. Emiteeritud volakirjade koguvaartus oli 1 000 000 eurot, vélakirjad on tagatiseta, nende
kestvus on 3 aastat ja intressimaar 5% aastas.

15. aprillil 2014 emiteeris Ettevote 30 uut tagamata mittekonverteeritavat volakirja nimivaartusega 10 000
eurot. Emiteeritud vdlakirjade koguvaartus oli 300 000 eurot, vdlakirjad on tagatiseta, nende kestvus on 5
aastat ja intressimaar 5% aastas.

16. septembril 2014 emiteeris Ettevdte 30 uut tagamata mittekonverteeritavat vélakirja nimivaartusega
10 000 eurot. Emiteeritud volakirjade koguvaartus oli 300 000 eurot, volakirjad on tagatiseta, nende kestvus
on 5 aastat ja intressimaar 5% aastas.

2. aprillil 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp ndukogu kiita heaks tagatud, ennetahtaegse lunastamise
digusega ja fikseeritud intressimaaraga voélakirjade emiteerimise. Pro Kapitali juhatus sai volituse emiteerida
voblakirju mitmes osas kogusummas kuni 50 000 000 eurot. 20. aprillil 2015 otsustas Grupi juhatus kuulutada
vélja emiteerimise esimese etapi vaartuses 10 000 000 — 15 000 000 eurot.

27. mail 2015 otsustas Ettevotte juhatus jaotada esimesel markimisperioodil margitud vdlakirjad
valjalaskehinnas 7 000 000 eurot lunastamistahtpdevaga 1. juuni 2020. 70 esmaklassilist tagatud,
ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressim&araga volakirja kannavad fikseeritud intressi
8%.

28. juulil 2015 otsustas Ettevotte juhatus jaotada teisel markimisperioodil margitud vdlakirjad
nominaalvaartusega 6 400 000 eurot valjalaskehinnas 6 483 911 eurot lunastamistahtpdevaga 1. juuni 2020.
64 esmaklassilist tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressimaaraga vdlakirja
kannavad fikseeritud intressi 8%.

Tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud intressimaaraga volakirjad on tagatud kdigi
Grupi tutarettevotete aktsiatega, valja arvatud AS Tallinna Moekombinaat ja Investhotel SIA aktsiad.

Ettevbte esitas taotluse volakirjade noteerimiseks Nasdaq Stockholmi bdrsil ning alates 8. juulist on
volakirjad kaubeldavad. Kauplemisprospekt on avalikustatud ettevétte kodulehel.
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:IGOIiaSI:IIgZﬂ?nise 01. aug 07. nov 15. aprill 16. sept 27. mai 28. juuli

K gist 2013 2013 2014 2014 2015 2015

uupiev

Summa,

tuhandetes eurodes 640 1000 300 300 7 000 6 400

Valjalaskehind 10000EUR 10000 EUR 10000 EUR 10 000 EUR 100090 100008

Volakirja tulusus

aastas (%-des 5% 5% 5% 5% 8% 8%

véljalaskehinnast)

Volakirja intressi Uks kord Uks kord Uks kord Uks kord Kaks korda  Kaks korda

tasumise sagedus aastas aastas aastas aastas aastas aastas

Volakirja tagasiostu 15. aug 22. nov 23. aprill 24. sept 01. juuni 01. juuni

hiliseim kuupéev 2018 2016 2019 2019 2020 2020

volakirjade arv 31.12.2015 31.12.2014

Mittekonverteeritavate vdlakirjade arv perioodi algul 224 164

Emiteeritud mittekonverteeritavate volakirjade arv 0 60

Mittekonverteeritavate volakirjade arv perioodi 16pus 224 224
tuhandetes eurodes 2015 2014
Mittekonverteeritavate volakirjade vaartus perioodi algul 2240 1640
Emiteeritud mittekonverteeritavate volakirjade péhisumma 0 600
Vélakirjade vaartus perioodi |6pus 2240 2240
Lihiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 1 000 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 1240 2 240
vélakirjade arv 31.12.2015 31.12.2014

Tagatud, ennetahtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud 0 0
intressimaaraga vdlakirjade arv perioodi algul

Emiteeritud tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud 134 0
intressimaaraga vdlakirjade arv

Tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud 134 0
intressimaaraga vdlakirjade arv perioodi 16pus

tuhandetes eurodes 2015 2014

Tagatud, ennetahtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud
intressimaaraga vélakirjade vaartus perioodi algul 0 0
Emiteeritud tagatud, ennetéhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud

intressimaaraga volakirjade péhisumma* 13 400 0
Tagatud, ennetdhtaegse lunastamise digusega ja fikseeritud

intressimaaraga vdlakirjade vaartus perioodi I6pus 13400 0
Lihiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi I6pus 13 400 0

* Tagatud, ennetdhtaegse lunastamise bigusega ja fikseeritud intressiméaraga volakirjade emiteerimise eest
sai Ettevétte 7 652 tuhat eurot rahas, dlejadédnud summa tasuti mitte-rahalise laenu tagasimaksena ettevéttele
OU Svalbork Invest — laen summas 5 175 tuhat eurot ja intressid summas 573 tuhat eurot.
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Lisa19. Aktsiakapital jareservid
Aktsiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on digus saada dividende, kui need vélja kuulutatakse ning
osaleda aktsiaseltsi aktsionaride Uldkoosolekutel toimuvatel haaletamistel Uhe haalega aktsia kohta.
Emaettevdtja ei ole valjastanud eelisaktsiaid.

Aktsiakapital seisuga 31. detsember aastal 2014 on summas 10 821 tuhat eurot, mis jaguneb 54 106 575
lihntaktsiaks nimivaartusega 0,2 eurot aktsia kohta. Aruande perioodi jooksul valjastati 97 363 aktsiat. 31.
detsember 2015 seisuga on aktsiakapital summas 10 841 tuhat eurot, mis jaguneb 54 203 938 lihtaktsiaks
nimivaartusega 0,2 eurot aktsia kohta. Kdigi aktsiate eest on taielikult tasutud.

31. detsember 2015 seisuga kehtiva pohikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks 6 000 tuhat eurot ja
maksimaalseks aktsiakapitaliks 24 000 tuhat eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvdlakirju, mis on tapsemalt valja toodud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 18. Vahetusvdlakirjade omanikud ei ole kasutanud oma &igusi
vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevdtja aktsiate vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja koosneb puhaskasumist
tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2015 on 1 082 tuhat eurot (2014: 1 064
tuhat eurot).

Umberhindluste reserv summas 11 330 tuhat eurot tulenes materiaalse pdhivara (st. maa ja ehitiste)
Umberhindluse mudeli rakendamisest IAS 16 “Materiaalne pdhivara” péhjal 2011. aastal. Kooskolas IAS 8.17
kajastatakse Umberhindluse reserv edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud koondkasumiaruandes. 31.
detsember 2015 seisuga oli imberhindluse reserv 9 462 tuhat eurot. Vahenemise tulemus on seotud Saksa
hotelli vaartuse langusega 2014. aastal.

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Tekkinud Pro Kapital Eesti titarkontsernist 1635 1406
Tekkinud Pro Kapital Latvia tutarkontsernist 0 618
Kokku 1635 2 024

31. detsember 2014 seisuga oli Grupil kolm mittekontrolliva osalusega tiitarettevotet: kaks Eestis ja Uks
Latis. 31. detsembril 2015 oli Grupil ainult ks mittekontrolliva osalusega tiitarettevote Eestis.

2015. aasta jooksul on mittekontrolliv osalus kasvanud Eesti grupi titarettevéttes AS Tallinna Moekombinaat
0,32% vorra. 2015. aasta 16pus markis Eurofiduciaria 72 393 AS Tallinna Moekombinaadi aktsiat
nimivaartusega 0,60 eurot, Ulekursiga 1,51 eurot aktsia kohta. Uus aktsiondr maksis kokku 153 tuhat eurot.

2014. aastal asutas Grupi titarettevote AS Tondi Kvartal uue ettevotte OU Marsi Elu eesmaérgiga arendada
Tallinnas Tondi elamukompleksi teise etapi esimest faasi ja luua diguslik platvorm vdimalike kaasinvestorite
kaasamiseks. 2014. aasta martsis muidi investorile Combrimat Limited 35% OU Marsi Elu osalusest
nimivaartusega. 2015. aastal kandis Combrimat Limited osaluse OUs Marsi Elu lle ettevéttele Katmandu
Stiftung. Aasta I16pus AS Tondi Kvartal ostis tagasi 35% OU Marsi Elu osadest ettevéttelt Katmandu Stiftung.

Lati tutarettevote Nekustamo 1paSumu sabiedriba Prokurs SIA likvideeriti 2015. aasta alguses. Ettevdte on
mudnud kéik varud ja I6petanud tegevuse.

Nekustamo
) Tpasumu sabiedriba
AS Tallinna Moekombinaat OU Marsi Elu Prokurs SIA
Tegevuse asukoht Eesti Eesti Lati
Mittekontrolliv osalus 31.12.2014 6,90% 35% 30%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2015 7,22% 0% 0%
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Nekustamo
Finantsinformatsiooni ) pasumu sabiedriba
kokkuvote AS Tallinna Moekombinaat OU Marsi Elu Prokurs SIA
tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Kaibevara 230 88 5 356 5232 0 2 059
P6hivara 26 300 25 700 0 0 0 0
Lihiajalised kohustused 939 183 2116 2725 0 0
Pikaajalised kohustused 3689 2 888 2970 2 967 0 0
Ettevdtja omanikele kuuluv kapital 21902 22 717 270 -460 0 2 059
sh mittekontrolliv osalus 1635 1567 0 -161 0 618
tuhandetes eurodes 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mudgitulu 0 0 5110 2 0 0
Brutokasum (-kahjum) 0 0 1030 2 0 0
Arikasum (-kahjum) -801 289 796 -274 0 2
Kasum (kahjum) enne
maksustamist -968 146 590 -470 0 31
Tulumaks 0 0 0 0 0 -4
Aruandeperioodi puhaskasum
(-kahjum) -968 146 590 -470 0 27
Jaotatav:
Emaettevétjale -892 136 590 -306 0 19
Mittekontrollivale osalusele -76 10 0 -164 0 8
Muu koondkasum
Aruandeperioodi koondkasum
(-kahjum) kokku -968 146 590 -470 0 27
Jaotatav:
Emaettevotjale -892 136 590 -306 0 19
Mittekontrollivale osalusele -76 10 0 -164 0 8
P&hitegevuse rahavood 766 -221 -1 406 -1263 0 -7
Investeerimistegevuse rahavood -983 -1 015 0 1 0 0
Finantseerimistegevuse rahavood 194 1278 2016 1591 0 -97
Raha ja raha ekvivalentide
muutus -23 42 610 329 0 -104
Lisa21l. Mauugitulu
tuhandetes eurodes 2015 2014
Kinnisvara mudgitulu 10 055 2720
Renditulu 205 205
Hotellide opereerimise tulu 6 489 5880
Muud teenused 1573 1530
Kokku 18 322 10 335

Kinnisvara mudgitulu suurenes tanu uute kortermajade valmimisele ja miulgitegevusele Tallinnas ja
Vilniuses. Hotellide opereerimise tulu Saksmaal suurenes margatavalt tdnu uue miulgistrateegia

rakendamisele.
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Lisa22. Muudud kaupade ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes 2015 2014 korrigeeritud
Kinnisvara madgi kulu 7942 2 306
Kinnisvara rendi kulu 116 112
Hotellide opereerimise kulu 4384 4 036
Muude teenuste kulu 1432 1386
Kokku 13874 7 840

Tagamaks selgemat aritegevuse tulemi kajastamist on Grupp otsustanud kajastada kinnisvara muigiga
seonduvad komisjonitasud ja muud tehingukulud otseste kulude all, mitte enam turustuskuludes.
Korrigeerimise tulemusena on 84 tuhande euro vérra suurenenud otsekulud 2014. aastal.

Varasemates aruannetes on hotellide varade kulum naidatud osana renditeenuste otsekuludest. Selle
tulemusena tundsid kulud suuremad kui renditulu, sest enamus renditeenuseid osutatakse grupisiseselt ja
tulud elimineeritakse grupisiseste tehingutena. Grupi hotellide varad on arvel kui pdhivara, mitte kui
kinnisvarainvesteering rendi teenimise eesmargil. Selleks, et aruandlust selgemaks teha, on otsustatud
hotelli varade kulum kajastada hotellide tegevuskulu all, mitte kui renditeenuste kulu.

tuhandetes eurodes 2015 2014 korrigeeritud
Personalikulud 1232 1132
Materiaalse p&hivara kulum 584 664
Muud 12 058 6 044
Sh middud kinnisvara kulu 7719 2222
Sh sisseostetud hooldusteenused 1768 1677
Sh tarvikute kulu 449 403
Sh vahendus- ja teenustasud 294 242
Kokku 13874 7 840
Lisa23. Turustus- ja uldhalduskulud
Turustuskulud
tuhandetes eurodes 2015 2014 korrigeeritud
Personalikulud 144 122
Muud 322 324
Kokku 466 446

Tagamaks selgemat aritegevuse tulemi kajastamist on Grupp otsustanud kajastada kinnisvara mudgiga
seonduvad komisjonitasud ja muud tehingukulud otseste kulude all, mitte enam turustuskuludes.
Korrigeerimise tulemusena on 84 tuhande euro vdrra vahenenud turustuskulud 2014. aastal.

Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2015 2014
Personalikulud 2437 2 286
Materiaalse pdhivara kulum 100 79
Immateriaalse pdhivara kulum 7 7
Maa ja kinnisvara maksud 482 462
Muud 2224 2 326
Kokku 5250 5 160

2015. aastal oli Grupi keskmine téotajate arv 104 (2014: 107). 2015. aastal moodustasid t66joukulud
(sisaldab otsekulud, turustus- ja uldhalduskulud) 3,81 miljonit eurot, 2014. aastal aga 3,54 miljonit eurot.
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Lisa24. Muud aritulud ja muud arikulud

Muud é&ritulud

tuhandetes eurodes 2015 2014

Viivised ja trahvid 8 7

Kasum materiaalse pdhivara muugist 0 11

Kasum odiglase vaartuse korrigeerimisest 3041 28611

Ebatéenaoliselt laekuvate nduete allahindluse tihistamine 1 3

Muud 303 418

Kokku 3353 29 050

Muud arikulud

tuhandetes eurodes 2015 2014

Viivised ja trahvid 574 3

Kahjum materiaalse pdhivara mudgist 1 3

Muud 87 74

Kokku 662 80

Muud tulud olid oluliselt mdjutatud kinnisvara investeeringute imberhindamisest diglasele vaartusele (Lisa
12).

Lati grupi tutarettevote Kliversala SIA on ettevéttega VAS ,Privatizacijas agentira” s6imitud lepingu kohaselt
pikendanud kohustuslike investeeringute tegemist oma kinnisvarasse kuni 31. oktoober 2017. Kliversala SIA
on kohustatud objekti investeerima 7 832 tuhat eurot kuni 31. detsember 2016 ja tegema lisainvesteeringu
summas 2 miljonit eurot kuni 31. oktoober 2017. Kliversala SIA on samuti kohustatud maksma ettevottele
VAS ,Privatizacijas agentlra” investeerimiskohustuste mittetaitmise eest eelnevalt arvutatud trahvi summas
259 tuhat eurot ja 6% mitteinvesteeritud summast - 443 tuhat eurot perioodi 1. jaanuar 2014 kuni 31.
detsember 2015 eest. Kogu trahvisumma on 702 tuhat eurot. Trahv summas 50 tuhat eurot tasuti 2015.
aastal ja Ulejaanud makstakse 2016. aasta jooksul mitme osamaksena. 573 tuhat on kajastatud 2015. aasta
kuludes, trahvi summast 131 tuhat eurot on provisioneeritud juba 2014 aastal.

Lisa25. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud

tuhandetes eurodes 2015 2014
Intressitulud 7 19
Kasum valuutakursi muutusest 0 1
Kasum tutarettevotte midgist 0 19
Muud 5 6
Kokku 12 45

Finantskulud

tuhandetes eurodes 2015 2014
Intressikulud: 2080 1537
Konverteeritavate ja mitte-konventeeritavate
vblakirjade intressikulu 884 884
Laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 653 653
Kahjum valuutakursi muutustest 144 1135
Muud 382 89
Kokku 2 606 2761
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Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohaselt maksustatakse mitte teenitud puhaskasumit, vaid
valjamakstud dividende ja teisi kasumi jaotamise iseloomuga valjamakseid. Tulenevalt maksustamise
kontseptsiooni erinevusest ei oma mdiste “varade ja kohustuste maksubaas” oma majanduslikku sisu ning
edasilikkunud tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks” tdhenduses tekkida.

Kohalik tulumaksumaar maksustatavast tulust 2015 2014
Eesti 20% 21%
Lati 15% 15%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%
Tulumaksu kulu konsolideerimata aruannetes
Saksa-
tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu maa Kokku
Kasum enne tulumaksustamist (konsolideerimata) -5314 -3376 428 -67 -8329
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 -506 64 0 -442
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud 0 440 4 0 444
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 -37 -1 0 -38
Kasutatud maksukahjumid 0 -15 -70 0 -85
Tagastused 0 172 27 0 199
Tulumaksukulu kokku 0 54 24 0 78
Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes
tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist (konsolideeritud) -1169 23143
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumaaradele 322 3546
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Maksustatavast tulust mitte-mahaarvatud kulud (+) 444 311
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -38 -1780
Kasutatud maksukahjumid -85 -169
Edasikantavad maksukahjumid (+) 199 0
Tulumaksukulu 842 1908
Efektiivne maksumaar N/A 8,2 %
Tulumaksu kulu 78 122
Edasillikkunud tulumaksu kulu 764 1786
Mdju kasumiaruandele 842 1908
Tasutud tulumaks 137 24
Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) liikumised:
Kiirendatud Materiaalse Edasi-
tulumaksu pohivara kantavad
amorti- umber- maksu-
tuhandetes eurodes satsioon hindlus kahjumid Kokku
31. detsember 2014 146 2 945 -347 2744
M@&ju kasumiaruandele:
Tulumaksu kulu aruandeperioodil 0 1174 0 1174
Tulumaksu tagastused aruandeperioodil -1 -46 -363 -410
M&ju omakapitali kirjetele: 0 -5 0 -5
31. detsember 2015 145 4 068 -710 3503
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Edasiliikkunud tulumaksu saldod
tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Edasilikkunud tulumaksu kohustus (+) 3503 2744
Edasilikkunud tulumaksu vara (-) 0 0
Kokku, neto 3503 2744
Tingimuslik tulumaksu kohustus
Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:
tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Grupi jaotamata kasum 58 743 61 159
Eesti kohustuslik maksumaar 20% 20%*
Tingimuslik tulumaksu kohustus 11 749 12 232

*Tulumaksu mé&ar muutus 1. jaanuaril 2015 21%-It 20%-le ja uus méar rakendub véljamaksel.

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid
ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel kokku ei vdi Uletada jaotamata
kasumit seisuga 31. detsember 2015 ja 31. detsember 2014.

Emaettevdtjal on tingimuslik vdimalus (jaotamata kasumi olemasolul) valja maksta dividendid summas
44 647 tuhat eurot, mida ei maksustata tulumaksuga, sest Emaettevétja on saanud dividende Pro Kapital
Latvia PJSC-It, mis on Lati Vabariigi resident ja tulumaksukohustuslane. Maksimaalne voéimalik
tulumaksuvaba summa, mida voib kasitleda tingimusliku varana ja mida saab netodividendidena valja
maksta on 11 162 tuhat eurot (31. detsember 2014: 11 868 tuhat eurot).

Lisa 27. Puhaskasum aktsia kohta

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

Perioodil 01.01.2015 - 31.12.2015 (54 106 575 x 312/365)+(54 203 938 x 53/365) = 54 120 713
Perioodil 01.01.2014 - 31.12.2014 (54 106 575 x 365/365) = 54 106 575

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

2015 -1 934 468/54 120 713=-0,04
2014 21 234 778/54 106 575=0,39

Vahetusvdlakirjade méju 2015. ja 2014. 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.

Lisa28. Tehingud seotud osapooltega

Ettevdtja ja tema tutarettevdtjate, kes on Ettevdtja seotud osapooled, vahelised saldod ja tehingud on
konsolideerimise kaigus elimineeritud, mistéttu ei ole neid ka kaesolevas lisas valja toodud. Grupi ja teiste
seotud osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitatud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi kdrgema tasandi Emaettevédtja aktsionaridega,

ndukogu ja juhatuse liikmetega (defineeritud kui ,tippjuhtkond”), nende lahisugulastega ja ettevotjatega,
milles nad omavad kontrolli véi olulist méju.
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Tehingud seotud osapooltega
tuhandetes eurodes 2015 2014
Olulist m&ju omavad omanikud
Tulu 87 0
Administratiivsed kulud 6 0
Saadud laenud 630 812
Tagastatud laenud 6 138 0
Intressikulu 252 190
Makstud intressid 784 0
Vahemusosaluse soetamine 361 0
Juhatuse ja ndukogu liikmed
Arvestatud tasud 929 942
Administratiivsed kulud 6 0
Muud seotud osapooled
Laekunud laenu tagasimaksed 501 0
Saadud laenud (ka intressid) 0 1 365

4. septembril 2014 s6Imiti olulist m&ju omava omaniku ja ndukogu liikmega seotud ettevottega Estrella Ltd.
laenuleping summas 1 000 000 eurot. Laen on lihiajaline ja kannab aastaintressi 5%. 2014. aastal valjastas
Estrella Ltd. laenu summas 800 tuhat eurot, laen ja kogunenud intressid on tagasi makstud 2015. aastal.

24. martsil 2014 allkirjastati kokkuleppe Eesti kontserni titarettevétia Marsi Elu OU vahemusosanikuga
Combrimat Ltd., mille kohaselt annab Combrimat Ltd. titarettevétjale 1,0 min euro suuruse laenu 5 aastaks
intressimaaraga 5%. Laen ja kogunenud intressid on tagasi makstud 2015. aastal.

Eesti kontserni titarettevdtja AS Tallinna Moekombinaat on saanud pikaajalist laenu vdhemusosanikelt
2014. aastal. 22. mail 2014 sai AS Tallinna Moekombinaat pikaajalise laenu vahemusosanikult Fiducaria
Emiliana s.r.l. summas 197 tuhat eurot. 13. oktoobril 2014 sai AS Tallinna Moekombinaat pikaajalise laenu
vahemusosanikult Nikasi Overseas SA summas 111 tuhat eurot. Mélemad laenud on tagamata ja kannavad
12% aastast intressimaara.

12. jaanuaril 2015 allkirjastas Ettevote laenulepingu Eginvest Ltd-ga summas 1 000 000 eurot, mida
véljastatakse osadena, laenutdhtaeg on 2 aastat védljamakse tegemisest, laenuintress on 5% aastas.
Aruandeperioodil on Ettevdte saanud laenu summas 600 000 eurot ja juulis 2015 laen tagastati.

Nouded seotud osapooltelt

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Muud seotud osapooled

Lahiajalised nduded seotud osapooltelt (Lisa 9) 10 503
Kokku 10 503

31. detsember 2014 seisuga koosnevad lihiajalised nduded Lati tltarettevotte Nekustamo TpaSumu
sabiedriba Prokurs SIA poolt valjastatud laenutest vahemusosanikele, millest intressinduded on 27 tuhat
eurot. 2015. aastal on nduded laekunud ning ettevbte Nekustamo TpaSumu sabiedriba Prokurs SIA
likvideeritud. Seisuga 31. detsember 2015 koosnevad nduded seotud osapooltelt klientide vblgnevustest.

Noéudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vérdlusperioodil maha kantud. Grupp on seotud
osapooltele andnud laene keskmiste turutingimustega vdrreldavate intressimaaradega. Laenud seotud
osapooltele on ilma tagatisteta.

Volad seotud osapooltele

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétjad
Lidhiajalised vdlad seotud osapooltele 391 4 280
Pikaajalised vélad seotud osapooltele 362 0
Kokku 754 4280
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Seisuga 31. detsember 2014 vdlad seotud osapooltele sisaldavad laenujaéki summas 3 738 tuhat eurot ja
intressivdlga summas 542 tuhat eurot Svalbork Invest OU-It saadud laenult. 2015. aastal maksti tagasi laen
ja intressid.

Seisuga 31. detsember 2015 Grupi tutarettevdte AS Tondi Kvartal on vdlgu ettevéttele Katmandu Stiftung
Marsi Elu OU 35% aktsiate eest summas 361 tuhat eurot. Grupi tiitarettevéte AS Tallinna Moekombinaadil
on Uleval llihiajaline vélgnevus ettevottele Colosseum OU. Seisuga 31. detsember 2015 pikaajalised vélad
seotud osapooltele koosnevad laenusaldodest ja intressivolgadest AS Tallinna Moekombinaat
vahemusosanikele.

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

Osalused emaettevétjas

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétjad 44,80% 36,24%
Ndukogu liikmed ja nende sugulased 0,20% 36,24%
Juhatuse liikmed ja nende sugulased 0,34% 0,16%

Lisa29. Bilansipaevajargsed siindmused

19. jaanuaril 2016 Ettevote lunastas 4 234 vahetusvdlakirja PKG2 valjalaskehinnas 11 855,20 eurot ja
pikendas 378 070 PKG2 vahetusvolakirja valjalaskehinnas 1 058 596 eurot lunastustahtaega. Uueks
lunastustahtajaks on 20. jaanuar 2018.

21. jaanuaril 2016, parast aruandeperioodi otsustas AS Pro Kapital Grupp ndéukogu valida AS Pro Kapital
Grupp taiendavaks juhatuse liikmeks Edoardo Axel Preatoni. Edoardo Axel Preatoni on valitud AS Pro
Kapital Grupp juhatuse liikmeks alates 1. marts 2016, volituste kehtivusajaga 3 aastat.

10. veebruaril AS Pro Kapital Grupp juhatus teatas kolmandast tagatud, ennetdhtaegse lunastamise
bigusega ja fikseeritud intressimaaraga vdlakirja valjalaskmisest nominaalvaartuses 100 000 eurot,
fikseeritud intressimaaraga 8% ja lunastustahtajaga 1. juuni 2020.

Martsis 2015 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp juhatus jaotada kolmandal méarkimisperioodil margitud
volakirjad nominaalvaartusega 900 000 eurot, valjalaskehinnas 919 726 eurot lunastamistahtpdevaga 01.
juuni 2020. Peale kolmandat volakirjade emisiooni volakirjade kogumaht nominaalvaartuses 14,3 miljonit
eurot.

Lisa30. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaashevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, mille voimalikku negatiivset méju Grupi finantstulemusele puitakse riskijuhtimise
abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on kindlustada Grupi omakapitali séilivus ja
tegevuse jatkuvus.

Grupil puuduvad lunastustahtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad diglases vaartuses muutustega |abi
kasumiaruande ja mudgiootel finantsvarad. Samuti ei ole Grupil tuletistehinguid. Koéik 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 mdjutanud
negatiivselt nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori arengut. Kuigi 2009. aasta [6pus naitas
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maailmamajandus juba modningaid tdusumarke, ilmneb majanduskasvu positivne méju kinnisvarasektori
arengule tavaliselt ajalise hilinemisega.

Kriisiga vOib kaasneda oluline risk, et elanikkonna reaalne ostuvdime langeb, kinnisvaralaenude
intressimaarad tdusevad ning kaasnevad muud tegurid, mis omakorda vdivad vahendada ndudlust
kinnisvara ja hotelliteenuste jarele ning avaldada negatiivset mdju Grupi aritegevusele, iimnedes mudgi- ja
renditulude ning arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude
vahenemises. Muutused finantsturgudel vdivad vadhendada Grupi arivdimalusi kaasata voorkapitali
aritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevaid finantskohustusi refinantseerida.

Jargmised instrumendid on avatud tururiskile (tuhandetes eurodes) seisuga 31. detsember 2015:

Jaakmaksumus Jaotus maksetahtaja jargi
Alla 1 aasta 2-5 aastat Ule 5 aasta
Kinnisvarainvesteeringud 92 457 0 0 92 457
Materiaalne pdhivara 17 102 0 0 17 102
Varud (muugiootel varad) 12 438 10 801 1637 0
Finantsvélad 34 990 8 013 26 669 308

2015. aastal on kinnisvarainvesteeringud ules hinnatud 3 041 tuhande euro vorra (kajastatud labi
kasumiaruande). Intressikulu finantskohustustelt oli 2 080 tuhat eurot.

Grupi juhtkonna hinnangul ei ole voimalik usaldusvaarselt hinnata majanduskriisi jatkuvaid mdjusid, kuid
juhtkond usub, et on vétnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks Grupi jatkusuutliku arengu.

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste volakohustustega. Grupi ettevotjate poolt véetud laenude
intressimaar on uldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil. Intressirisk tuleneb
Euribori ja keskmiste turuintressimaarade volatiilsusest, mis mdjutavad Grupi intressikulusid. Intressiriski
maandamiseks on finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Grupi juhtkonna hinnangul Uletavad
intressiriski maandamisega, fikseeritud intressimaara kehtestamise kaudu, seotud kulud intressimaarade
muutustest tuleneda vodivaid kahjumeid. Hinnang lahtub Grupi aritegevuse finantseerimise strateegiast
|&hiaastatel.

Majandusaasta I6pus on intressikandvad finantskohustused jargmised:

31.12.2015 31.12.2014
Fikseeritud intressimaaraga kohustused 27 135 19 305
Muutuva intressimaaraga kohustused (1-12 kuud) 931 6 877
Muutuva intressimaaraga kohustused (12+ kuud) 6 924 3728

Kuna intressimaarad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi maara suurt muutust.
Eeldatav Euribori tdus 100 baaspunkti vorra ei tooks kaasa muutust kohustuste positsioonis, kuid
intressikulud kasvaksid 79 tuhande euro (2014: 106 tuhande euro) vérra ja puhaskasum vaheneks 79
tuhande euro (2014: 106 tuhande euro) vorra.

Valuutakursirisk

Gruppi kuuluvad ettevéotjad teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
valisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski maandamiseks
sélmitakse Grupis k&ik olulised lepingud eurodes voi euroga seotud valuutades. Seega tekib peamine

valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vastu Grupp ei ole kaitstud.

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

Grupp hoiab raha jargnevates pankades: Swedbank, Nordea, SEB, LHV, Kdlner Banken ja Sparkasse. Raha
kontodel 31 detsember 2015 seisuga jaguneb pankades jargnevalt:

2% 1% 1%

HSwedbank HENordea HSEB Koélerbanken HSparkasse

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tdida oma lepingujargseid kohustusi
Grupi ees. Krediidiriski vdhendamiseks jalgitakse jarjepidevalt klientide maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara miilk ostjate ettemaksetega. Kinnisvara migil jarelmaksuga anallilsitakse iga
kliendi krediidikélbulikkust eraldi. Miitgiobjekti omandidigus kuulub reeglina Gruppi kuuluvatele ettevétjatele
seni, kuni klient on tasunud kogu vdlgnevuse. Teinekord véib juhtuda, et omandidigus antakse kliendile ule,
kuid siis seatakse hiipoteek Grupi ettevdtja kasuks.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk valjendab potentsiaalset vdimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel vaheneb Grupi vdime
taita oma kohustusi digeaegselt. Grupp jalgib pidevalt lUhiajaliste kohustuste ja kdibevarade suhet. Seisuga
31. detsember 2015 on Grupi kaibekapital positiivne, kdibevarade suhe lihiajalistesse kohustustesse oli 1,3

korda (31.12.2014: negatiivne 0,9 korda).

Grupi finantskohustused maksetahtaegade I6ikes (tuhandetes eurodes):

Kohustuste
Kohustuste tasumine tasumine
Alla 1 2-5 Ule 5 Alla 1 2-5
31.12.2015 aasta aastat aasta 31.12.2014 aasta aastat

Pangalaenud 8 363 1147 7216 0 10 605 6 877 3728
Muud laenud 857 32 148 678 5 846 4 538 1308
Konverteeritavad
volakirjad 12 516 6 834 5682 0 11 219 5167 6 052
Mitte-konverteeritavad
volakirjad 2 557 1157 1400 0 2240 0 2240
Tagatud vélakirjad 18 224 1072 17152 0 0 0 0
Volad tarnijatele 4176 4176 0 0 3961 3961 0
Muud vélad 1560 1513 47 0 898 531 367
Kokku 48253 15931 31645 678 34 769 21 074 13 695
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Lihiajalised kohustused Grupile (laenud ja vélakirjad) maksetahtaegade I6ikes (tuhandetes eurodes):
Kohustuste tasumine

31.12.2015 1 kuu jooksul 2-3 kuu jooksul 4-12 kuu jooksul
Pangalaenud 1147 71 143 933
Teised laenud 32 0 0 32
Konverteeritavad
volakirjad 6834 406 0 6 428
Mitte-konverteeritavad
volakirjad 1157 112 0 1045
Tagatud vélakirjad 1072 0 0 1072
Kokku 15931 589 143 15 199

*Finantskohustused, mis kannavad intressi, sisaldavad intressisummasid.

Oiglane viirtus

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

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

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2015 31.12.2014
Omakapitali suhe koguvaradesse 64,02% 68,61%
Kohustuste suhe koguvaradesse 35,98% 31,39%
Pikaajalise vdla tase 24,36% 13,12%

Pro Kapital Grupp jalgib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmargiga saavutada oma projektides
vorreldes toostusharu keskmisega kérgeid omakapitali suhteid. Ettevotte eesmargiks on kaasata
valisfinantseerimist, et valtida intressi ja laenu kovenantide riski, mis tekivad majanduse langusperioodil ning
omamaks piisavat valisfinantseerimise véimekust juhuks, kui tekib atraktiivseid investeerimisvéimalusi.
Grupp katsub hoida mdistlikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada oma krediidivbimekust
laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projektide kaupa. Enne valisfinantseerimise
taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades sensitiivsusanallisi. Enne valisfinantseerimise
taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle méju vdla-omakapitali suhtele, finantsvdimendusele ja projekti
niudisvaartusele, vottes arvesse koiki laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on
spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse maar, jne), siis Grupp pluab neid juba taita enne lepingu
sélmimist. Grupi Uldiseks poliitikaks on kasutada oma varade finantseerimisel ja kohustuste taimisel kohaliku
riigi valuutat, et tekitada loomulik maandamisinstrument ja valtida igasugust valuuta riski.

Valiskapitali kaasamisel eelistataks kdigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende pakkumised on
Ettevotjale kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi ndukogu poolt enne
laenukohustuse vétmist. Lihiajalisi laene kasutatakse Ettevétja aritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks
ning rahavoogude hoidmiseks. Luhiajaliste laenude partnerid on uldjuhul need, labi kelle teostatakse
igapaevaseid pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele: omakapital kokku ei
tohi olla vaiksem kui ¥z registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele peab Grupi
Emaettevdtja omakapitali kohta kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel kasutama korrigeeritud
konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on vdrdne Emaettevdtja
konsolideerimata omakapitaliga, millest on lahutatud soetusmaksumuses leitud tutarettevotjate
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raamatupidamislik vaartus ning millele on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse
meetodil. Vastavalt lisas 32 vélja toodud informatsioonile on Emaettevotja omakapital 31. detsember 2015
ja 31. detsember 2014 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.

Lisa 31. Kohtuvaidlused

Et tuua investorite jaoks paremini esile sindmused, millel véib olla oluline majanduslik méju Ettevottele ja
aktsiahinnale ning valtida aruandluse koormamist vaiksemate kohtuvaidlustega, on Ettevdte otsustanud
muuta kohtuvaidluste raporteerimise pdhimétteid.

Ettevote on seadnud pohimdtteks avalikustada aruandluses pooleliolevad kohtuvaidlused, millel vdib olla
oluline majanduslik moju Ettevéttele ja aktsiahinnale. P6himdtte kohaselt avaldatakse aruandluses koik
kohtuvaidlused, millel majanduslik mdju (kas Uhekordne v6i ihe majandusaasta perioodis) on vahemalt 100
000 eurot.

Juhatuse hinnangul ei olnud ASil Pro Kapital Grupp ega tema titarettevotetel aruandeperioodi 16pus Uhtegi
kohtuvaidlust, mille majanduslik méju oleks vahemalt 100 000 eurot.
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Finantsseisundi aruanne
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Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on ndutud lisades avaldada informatsioon konsolideeriva
Uksuse (Emaettevdtja) konsolideerimata pdhiaruannete kohta (finantsseisundi aruanne, kasumiaruanne,
rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste aruanne). Emaettevdtja pohiaruanded on koostatud
kasutades samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete
koostamisel, va tutarettevotjad, mida kajastatakse Emaettevdtja konsolideerimata pdhiaruannetes nende
soetusmaksumuses.

tuhandetes eurodes 31.12.2015 31.12.2014
VARAD
Kéibevara

Raha ja pangakontod 3153 297

Luhiajalised néuded 2624 2871
Kéibevara kokku 5777 3168
Pdhivara

Tutarettevétjate aktsiad ja osad 28 396 28 196

Pikaajalised nduded Grupi ettevotetele 20 468 18 907

Immateriaalne pdhivara 3 4
Pohivara kokku 48 867 47 107
VARAD KOKKU 54 644 50 275
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused

Luhiajalised laenud 7 053 5967

Luhiajalised voélad 21826 23740

Maksuvélad 72 71

Ldhiajalised eraldised 84 0
Luhiajalised kohustused kokku 29 035 29778
Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenud 19 744 8 293

Pikaajalised vdlad Grupi ettevdtjatelt 52931 54 026

Muud pikaajalised vdlad 12 4
Pikaajalised kohustused 72 687 62 323
Kohustused kokku 101 722 92 101
Omakapital

Aktsiakapital 10 841 10 821

Ulekurss 1669 1474

Kohustuslik reservkapital 1082 1064

Jaotamata kasum (kahjum) -60 670 -55 185
Omakapital kokku -47 078 -41 826
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 54 644 50 275
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Kasumiaruanne

tuhandetes eurodes 2015 2014
Aritulu

Madgitulu 385 371
Brutokasum 385 345

Turustuskulud -20 -45

Uldhalduskulud -1735 -1 906

Muud aritulud 1 0

Muud arikulud -26 -38
Arikahjum -1 395 -1618
Finantstulud ja -kulud

Intressitulud 712 2402

Intressikulud -4 430 -5 808

Muud finantskulud -354 -63
Aruandeperioodi puhaskahjum -5 467 -5 087
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(/
Rahavoogude aruanne
tuhandetes eurodes 2015 2014
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi kahjum -5 467 -5087
Korrigeerimised:
Materiaalse péhivara kulum 1 0
Materiaalse pdhivara mudk 0 -1
Intressitulud ja —kulud (neto) 4072 3406
Mitterahalised tehingud 77 78
Nduete ja ettemaksete muutus -959 -125
Muude nduete muutus 0 314
Kohustuste ja ettemaksete muutus 56 298
Pohitegevuse rahavood kokku -2 220 -1117
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Laekumised pdhivara mudgist 0 1
Antud laenud -1 079 -1138
Antud laenude tagasimaksed 130 1589
Saadud intressid 100 165
Investeerimistegevuse rahavood kokku -849 617
FINANTSEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Aktsiakapitali suurendamine 20 0
Ulekursi suurendamine 195 0
Vélakirjad 7 652 600
Lunastatud vdlakirjad -62 -53
Saadud laenud 1582 800
Laenude tagasimaksed -1 467 -249
Makstud intressid -1 995 -807
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 5925 291
Rahavood kokku 2 856 -209
Raha aruandeperioodi alguses 297 506
Raha aruandeperioodi 16pus 3153 297
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PROKarITal

u’/
AS/Deloitte Audit Ecsti

Omakapitali muutuste aruanne
Eelmiste
Perioodide Aruande-
jaotamata perioodi

Aktsia- kasum/ kasum/
tuhandetes eurodes kapital Ulekurss Reservid kahjum kahjum Kokku
Saldo 31. detsember 2013 10 821 1474 1064 -45 964 -4 134 -36 739
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -4134 4134 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 - 5087 -5 087
Saldo 31. detsember 2014 10 821 1474 1064 -50 098 -5 087 -41 826

Tultarettevotjate aktsiate voi osade

soetusmaksumus X X X X X -28 196
Tltarettevotjate aktsiate voi osade

vaartus arvestatuna

kapitaliosaluse meetodil X X X X X 155 810
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital 31. detsember 2014 X X X X X 85 788
Kohustusliku reservi moodustamine 0 0 18 -18 0 0
Aktsiakapitali suurendamine 20 195 0 0 0 215
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -5 087 5087 0
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 - 5 467 -5 467
Saldo 31. detsember 2015 10 841 1669 1082 -55 203 -5 467 -47 078
Tutarettevotjate aktsiate voi osade

soetusmaksumus X X X X X -28 396

Tutarettevétjate aktsiate voi osade
vaartus arvestatuna

kapitaliosaluse meetodil X X X X X 158 906
Korrigeeritud konsolideerimata
omakapital 31. detsember 2015 X X X X X 83432
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PROKarITal

Juhatuse ja noukogu allkirjad 2015 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2015. aasta tegevusaruande, konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

z__]f"",-’ -~
Paolo Michelozzi Juhatuse esimees F.-"’?‘é/;/ _ 19, aprill 2018
. ___,_,———"-T"-:F-_-'--.f_" - _I:u," :__,-'-__.——'—_'__ T
Allan Remmelkoor Juhatuse liige T !/ 16, aprill 20148
b
/ B “ﬂi
Edoardo Preatoni Juhatuse liige S ﬂ’ - 19. aprill 2016
i

Noéukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta aruande, mis koosneb
tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning millele on lisatud audiitori
aruanne ja kasumi jaotamise ettepanek, labi vaadanud ja aktsionaride Uldkoosolekule esitamiseks heaks
kiitnud. Z

/

&
‘//4 /

Emanuele Bozzone Noukogu esimees ) o 18, aprill 2018

Pertti Huuskonen Noukogu liige

19. aprill 2016
\
Petri Olkinuora Néukogu liige ' 7"fiila‘r)—rmm\
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Deloitte

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsionéridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 34 kuni 88 esitatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,kontsern®)
konsolideeritud  raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb finantsseisundi aruandest seisuga
31. detsember 2015, antud kuupéeval 16ppenud aruandeaasta kohta koostatud koondkasumiaruandest, omakapitali
muutuste aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste arvestuspohimodtete kokkuvottest ja muudest selgitavatest
lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Kontserni emaettevotte juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esituse
eest kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidus, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vdimaldada kas
pettusest voi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi pdhjal.
Viisime oma auditi 14bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need standardid nduavad,
et me jirgime eetikandudeid ning planeerime ja viime auditi 14bi saamaks pohjendatud kindlust asjaolule, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hdlmab protseduuride lébiviimist eesmérgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid sdltuvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada olulisi
vigu, mis tulenevad pettusest voi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmérgiga planeerida asjakohaseid
auditi protseduure, votab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja diglase esitusviisi
tagamiseks ettevottes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle toimivuse kohta. Audit
hdélmab ka kasutatud arvestuspdhimotete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud arvestushinnangute pohjendatuse
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 diglaselt AS Pro
Kapital Grupp finantsseisundit seisuga 31. detsember 2015, aruandeaasta majandustulemust ja rahavoogusid

kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu
voetud Euroopa Liidus.

gustikku, kus iga

AS PRO KAPITAL GRUPP KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2015




Asjaolu rohutamine

Juhime tdhelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 12, mille kohaselt sgltub kontserni
kinnisvarainvesteeringute oOiglane véartus markimisvéaarselt hindamisel kasutatud eeldustest: vOimalike
arendusprojektide kuludest ja nende ajastusest, tuleviku rendi- ja miigituludest ning nende ajastusest, samuti
juhatuse suutlikkusest need eeldused kontserni dritegevuses rakendada. Meie arvamus ei ole mirkusega selle
asjaolu suhtes.

19. aprill 2016

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

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2015 I6ppenud majandusaasta
puhaskahjum 1 934 tuhat eurot jactamata kasumi hulka.
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