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270 000 m?
arendatud

W/

230 000 m?
veel arendada

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka , Ettevdte”) on Baltikumi ks vanimaid kinnisvaraarenduse
ettevotteid. Arendades mahukaid elamu- ning aripiirkondasid, m&jutame oluliselt linnapildi
kujunemist, kohalike kogukondade arengut ja heaolu ning Umbritsevat looduskeskkonda.

Strateegiliselt jatkusuutlik ning
ettevaatav juhtimisviis seab kogu
aritegevuse keskmesse kvaliteedi
ning vastutuse. SeetGttu oleme
kdigi arendustega algusest IGpuni
tihedalt  seotud, sest vaid
nii saame tagada erakordsete
elukeskkondade  loomist,  kus
inimesed end hasti tunnevad.

Oleme  Baltikumi  kinnisvara-
arendusettevlte, kes arendab,
haldab VOi projekteerib
samaaegselt 6 pikaajalist ning
suuremahulist projekti parimates
asukohtades Tallinnas, Riias ja
Vilniuses.

Kalaranna Kvartal

Saltiniu Namal | Attico
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Tallinna projektid:

- Kristiine City elupiirkonda arendatakse jarkjargult ja selle valmimine tdstab oluliselt
kogu piirkonna vaartust.

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

Riia projektid:

- Kliversala kvartal asub Riia sGdames, Daugava joe kaldal, jalutuskdigu kaugusel
vanalinnast. Valminud on elukinnisvara esimene luksuslik elamu River Breeze
Residence, mis on tdnaseks palvinud mitmekilgset tunnustust nii omanaolise
arhitektuuri kui esmaklassilise ehituskvaliteedi eest. Projekt on arendamisel mitmes
etapis ning ettevalmistamisel on jargmise etapi — Blue Marine alustamine.

- Projekteerimisfaasis on Brivibase tdnava aripiirkond (Brivibase Arikvartal) ning Tallinase
tanava elukvartal (City Oasis). Mdlemad arendused annavad ajaloolistele piirkondadele
omandolise ilme ja atmosfadari, luues tdiesti uut kasutajakultuuri ja vaartust ka
Umberkaudsetele aladele.

Vilniuses asub meie arendatav unikaalne elamupiirkond ajaloolise vanalinna piiril. Varasemalt
inimeste teadvuses olnud tehasepiirkonnast on saanud k&rgelt vdartustatud eluala, mille
esimene arendusjark Saltiniy Namai ning teine etapp,
Saltiniy Namai | Attico, on valminud. Viimane etapp koosneb linnavilladest ning aripindadest.
Tegemist on Vilniuse Ghe hinnatuima elukeskkonnaga.

Lisaks arendus- ja haldustegevusele Baltikumis, omame ja opereerime hotelli Saksamaa
vaikeses kuurortlinnas Bad Kreuznach, mis asub Frankfurdi [ahipiirkonnas.

HOTEL
> O-n
—
EE B = s/
a L —\
Kaubanduskeskuste Elamupiirkendade Aripiirkondade Hotellindus Hoonete
arendus & haldus arendus arendus haldus

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Nasdaq Tallinn borsi
lisanimekirjas ja ettevdtte aktsiad on kaubeldavad Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierbérse) kauplemiskeskkonnas Quotation Board alates 13. madrtsist 2014.
Alates 19. novembrist 2018 on ettevdtte aktsiad noteeritud Nasdaq Tallinn bérsi
pShinimekirjas.
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Meie visioon ja missioon

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

Missioon

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

Meie vaartused

9

17
KVALITEET

[+

SIDUSUS

Arendame inimesele.

Inimestel on ootused,
vajadused, unistused.
Keskkond, kus inimesed
elavad ning aega veedavad,
peab pakkuma rddmu, elamusi

Uha kasvava linnastumisega
ootavad inimesed sidusust ning
mugavust. Inimeste aeg, vajadused
ja ootused on meie projektide

eskmes, Just seetdttu peame
oluliseks luua véimalusi

Teadlikud tarbijad ootavad Tugev kliendisuhe on meie
esmaklassilist kvaliteeti jaoks teenuse lahutamatu osa.
parimates asukohtades. Arendustegevuse

Just seda me neile pakume - kvaliteedimark algab

iga tahk meie arendustest esimesest kokkupuutest

on pisimagi detailini labi kliendiga.

méeldud.

Anname endast parima,
et kliendid saaksid olla
kindlad, millesse nad
investeerivad,

ning rahulolu. Teeme endast
parima, et inimesed tunneksid
end hdsti ning neil oleks
mugav ja meeldiv imbruskond,

inimestevaheliseks suhtluseks,
heaoluks ja (hendusteks
teenustega, mis vaatavad
kaugemale hastitoimivast
infrastruktuurist.
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2021. aasta kokkuvote

Olulisemad finantsnaitajad

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruanne (jédtkuvad tegevusvaldkonnad)

tuhandetes eurodes 2021 2020
Mudgitulu 43095 13 637
Brutokasum 10576 4213
EBITDA 39804 2 449
Kasum/ kahjum p&hitegevusest 39 820 2491
EBT 33862 -2925
Puhaskasum/ -kahjum jatkuvatest tegevusvaldkonadest 33872 -3279
Puhaskasum/ -kahjum aktsionéaridele 29 757 -55678
Brutorentaablus 24,5% 30,9%
EBITDA 92,4% 18,0%
Arirentaablus 92,4% 18,3%
EBT 78,6% -21,4%
Puhasrentaablus 78,6% -24,0%
Puhasrentaablus aktsionaridele 69,0% -408,3%
Kasum/ kahjum aktsia kohta (EPS) 0,52 -0,06
Aktsia sulgemishind (Nasdaq Tallinn) 1,44 0,70
P/E suhe 2,74 -12,1

2021. aastal oli kontserni kdive 43,1 miljonit eurot, mis kasvas 29,5 miljoni euro vérra (216%)
vOrreldes eelneva perioodiga (2020: 13,6 miljonit eurot). EttevStte kdive kinnisvara muugist
soltub elamuarenduste valmimise ajast, kuna mudgitulu kajastatakse hetkel, kui sdlmitakse
notariaalne muugileping ja ruumid antakse ostjale Ule. 2021. aastal md&jutas midgitulu kasvu
eelkSige Ratsuri Majade arenduse I0petamine ning Kalaranna Kvartali esimeste majade
valmimine Tallinnas. Kontserni brutokasum kasvas 6,4 miljoni euro vorra.

Kontserni kasum pohitegevusest oli 39,8 miljonit eurot, mis on tunduvalt paranenud vorreldes
eelmise aastaga. 2020. aasta tulemust mdéjutas tugevalt T1 Mall of Tallinn diglase vadartuse
langusest tulenenud kahjum. 2021. aastal saadi diglase vaartuse muutumisest 5,5 miljonit
eurot kasumit. Seoses T1 Mall of Tallinn operaatori pankroti valjakuulutamisega kaotas
Ettevdte 2. juunil 2021 kontrolli tUtarettevdtte AS Tallinna Moekombinaat Ule ning |0petas
tUtarettevétte kajastamise konsolideeritud finantsaruannetes, mis omakorda avaldas
Ettevdtte majandustulemustele tdiendavat positiivset moju.
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Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Varad kokku 116 026 179 048
Kaibevara 67 961 69 542
Pohivara 48 065 109 506
Kohustused kokku 73183 169 477
Luhiajalised kohustused 25527 138 575
Pikaajalised kohustused 47 656 30902
Omakapital 42 843 9571

Ettevotte kdibevarasid mdjutavad eelkdige kdimas olevad arendusprojektid Kristiine City ja
Kalaranna Kvartal Tallinnas. P&hivara, kohustuste ja omakapitali muudatused on tingitud
peamiselt T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskusega seotud titarettevdtte kajastamise
|Opetamisega EttevGtte konsolideeritud finantsaruannetes. Kohustusi vahendavad ka
|Uhiajaliste laenude osas seoses 2021. aastal IGpetatud etappidega Kalaranna Kvartali
arendusprojektis.

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2021 2020
Rahavood p&hitegevusest 13290 -7 656
Rahavood investeerimistegevusest 1165 -980
Rahavood finantseerimistegevusest -14 222 7413
Raha ja raha ekvivalentide muutus 233 -1223

2021. aastal moodustas ettevdtte netorahavoog 233 tuhat eurot (2020: -1,2 miljonit eurot).
PShitegevusest kaasati 13,3 miljonit eurot (2020: pdhitegevusse suunati 7,7 miljonit eurot).
Investeerimistegevusest kaasati 1,2 miljonit eurot (2020: kasutati 1,0 miljonit eurot).
Finantseerimistegevusest kasutati 2021. aastal 14,2 miljonit eurot (2020: kaasati 7,4 miljonit
eurot). Aruandeperioodil kaasati tdiendavaid laenusid summas 22,3 miljonit eurot, tagastati
laenusid summas 33,6 miljonit eurot ning maksti intresse kokku 5,4 miljonit eurot.

Finantsnditajad
31.12.2021 31.12.2020
Omakapitali osakaal 36,9% 5,3%
V&la ja omakapitali suhe 52,8% 1271,2%
Netovdla ja kapitali suhe 23,3% 92,1%
Vola ja EBITDA suhe 1,9 49,7
LUhiajaliste kohustuste kattekordaja 2,7 0,5
Varade tootlus 23,0% -1,7%
Omakapitali tootlus 113,5% -150,8%
AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 8
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Alternatiivsed tulemusnditajad

Tulemusnaitaja

EBITDA

EBT
Brutorentaablus

EBITDA marginaal
Arirentaablus
EBT marginaal

Puhasrentaablus

Puhasrentaablus aktsionaridele

Kasum aktsia kohta (EPS)

P/E suhe

Omakapitali osakaal

Kohustuste ja omakapitali suhe

Netokohustuste ja omakapitali
suhe

Kohustuste ja EBITDA suhe

Luhiajaliste kohustuste
kattekordaja

Varade tootlus (ROA)

Omakapitali tootlus (ROE)

Valem

Arikasum+ amortisatsioonikulud

Arikasum+finantstulud -
finantskulud

Brutokasum/mdugitulu *100

EBITDA/muugitulu*100

Arikasum/muigitulu *100

EBT/mulgitulu*100

Puhaskasum/muugitulu*100

Aktsiondridele jaotatav
puhaskasum / muagitulu*100

Puhaskasum/keskmine aktsiate
arv

Aktsia sulgemisind/EPS

Omakapital/Varad kokku*100

Intressi kandvad
kohustused/omakapital*100

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

Intressi kandvad
kohustused/EBITDA

Kaibevara/Luhiajalised kohustused

Puhaskasum/keskmine
koguvara*100
Puhaskasum/keskmine
omakapital*100

PROKarITal

Definitsioon

Kasum enne intresse, makse ja
amortisatsiooni.

Kasum enne maksustamist.

Brutokasumi osakaal muugitulust.
Kasumlikkuse nditaja esitlemaks
EBITDA’d osakaaluna muugitulust.

PShitegevuse kasumlikkus.

Kasumi enne maksustamist
osakaal muugitulust.

Naitaja mddtmaks puhaskasumi
osakaalu muugitulust.

Puhaskasumi osakaal madgitulust
ilma mittekontrolliva osaluseta

Puhaskasum Uhe aktsia kohta.
EttevOtte vaartuse hindamise
naitaja.

FinantsvGimenduse suhtarv

omakapitali arvelt finantseeritud
varade proportsiooni esitamiseks.

Suhtarv mddtmaks kohustuste
suhet omakapitali.

FinantsvGimenduse naitaja.

Suhtarv médtmaks teenitud tulu
vBimekust tasuda intressi kandvad
kohustused ja maksud.

Likviidsuse naitaja lthiajaliste
kohustuste katmise voime
hindamiseks.

Kasumlikkus koguvara kohta.

Kasumlikkus omakapitali kohta.
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Peamised siindmused 2021. aastal

2021. aastal jatkasime Kalaranna Kvartali esimese etapi ehitusega — tegemist on unikaalse
mereddrse elamukvartaliga Tallinna vanalinna ja kesklinna piiril. Kahes etapis valmib kokku 12
hoonet koos maa-aluse parklaga, rajatakse vaba aja veetmiseks mitmekulgseid vdimalusi loov
Kalaranna park ning kdiki maju thendav valjak, samuti uuendatakse rannapromenaad. Esimene
ehitusfaas algas 2020. aasta jaanuaris ning selle kdigus valmib kaheksa hoonet, viimased neist
2022. aastal. 20. aprillil 2022 on peaaegu kdik esimese etapi korteritest miidud voi kaetud
eellepingutega ning rohkem kui pooled teise etapi nelja maja korteritest on kaetud
eelbroneeringutega.

Ratsuri Majade arendusprojekt, mis on unikaalne kombinatsioon ajaloolisest ning modernsest
arhitektuurist, valmis 2021. aasta kevadel. Ehituse kaigus renoveeriti 20. sajandi algusest parit
muinsuskaitse alune endine tallihoone, mille kdrvale ehitati Uus-Hollandi stiilis hoone. Endise
tallihoone vélu tuleneb paksudest kiviseintest, ajaloolisest paekivist ning punastest tellistest.
Ratsuri Majade arendusprojektis oli kokku 39 eriilmelist kodu — 17 endises tallihoones ning 22
uues hoones. See oli kogu Ettevétte ajaloos unikaalne projekt, mis muudi valja enne ehituse
IGppemist.

Kristiine City jargmine arendusprojekt kannab nime Kindrali Majad. Projekti ehitust alustati
2021. aastal ning see on hetkel ehitusjargus. Esimesed kaks hoonet on planeeritud klientidele
Ule anda 2022. aasta suvel. Kdrge huvi téttu otsustas Ettevéte kiirendada arendusprotsessi
ning alustada ka teise etapiga, mis peaks valmima 2023. aasta alguses. Kokku valmib selle
arendusprojekti raames kolmes hoones 195 korterit.

Riias oleme arendamas elamukvartalit ajaloolises ja ainulaadse asukohaga Kliversala kvartalis.
Esimene hoone, River Breeze Residence, on tuntud oma ainulaadse valimuse ja laitmatu
kvaliteedi poolest ning on péarjatud mitmete arhitektuuri ja ehituse auhindadega.
Aruandeaastal on jatkunud korterite mauk. Projekti jdrgmine etapp — Blue Marine — on saanud
ehitusloa koos tehniliste nGuetega ning plaanime ehitust alustada nii pea kui véimalik. Uued
hooned ehitatakse tervikliku alana, mis seob endas suurlinna tunde, kaasaegse arhitektuuri
ning labimdeldud elukeskkonna.

2018. aasta novembris avas oma uksed tulevikukontseptsiooniga keskus T1 Mall of Tallinn. T1
keskuse uudne kontseptioon pakkuda dinaamilisemat ajaveetmise vdimalust ja
kdrgetasemelist meelelahutust voeti kiilastajate poolt hasti vastu. Sellegipoolest ei vastanud
esimese tegevusaasta tulemused ootustele. Muutuva jaekaubandusturu valjakutsed ja keskuse
eeldatust aeglasem kdivitumine on selle peamised pdhjused. 2020. aasta kevadel esitas T1 Mall
of Tallinn operaator kohtule avalduse saneerimismenetluse algatamiseks, kuid menetlus
|Gpetati 2021. aasta aprillis. 2. juunil 2021 kuulutas Harju Maakohus vélja T1 Mall of Tallinn
operaatorfirma AS Tallinna Moekombinaat pankroti, mille tulemusena kaotas Ettevdtte
kontrolli tltarettevdttes ja IBpetas tUtarettevétte kajastamise oma  konsolideeritud
finantsaruannetes (Lisa 37).
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Juhatuse esimehe po6rdumine

Ettevottele kujunes 2021. aasta edukaks nii mllgi kui arendustegevuse valdkonnas. Peale
2020. aasta vdljakutseid on Ettevote Ules ndidanud head kohanemisvéimet, millele aitas kaasa
Uletldine turu situatsioon.

Nii nagu ka varasematel aastatel on Ettevdtte pOhitegevuseks kinnisvaraarendus kdikides
Baltikumi pealinnades (Tallinn, Riia ja Vilnius) ning hotelli opereerimine Saksamaal Bad
Kreutznachis.

Kinnisvaraarendus

Tallinnas kaimasolevad projektid on kiiresti edasi liikunud. Kalaranna Kvartali arenduses, kus
neljas etapis on valmimas planeeritud kokku 240 korterit, on teine etapp I8pule jdudmas, mille
raames on valmimas neli maja. 20. aprill 2022 seisuga on 99% esimese etapi korteritest
broneeritud vdi kaetud eellepingutega ning teise etapi kaks esimest maja on planeeritud
valmima 2022. aasta suve jooksul. Kindrali Majade arenduses on ehitamisel kolm kortermaja
kokku 195 korteriga. Projekt on taielikult valja middud ning loodame korterid kahes esimeses
majas uutele omanikele Gle anda 2022. aasta suve keskel ning kolmandas majas 2022. aasta
sugise keskpaigaks. 2021. aastal t&id Tallinna projektid, mis on praegu selles piirkonnas kesksel
kohal, EttevGttele kdige rohkem mudgitulu tanu soodsatele turutingimustele.

Riias on muugil luksuslikud River Breeze korterid ning samal ajal valmistume ka jargmiseks
arenduseks Kliversala elukvartalis — Blue Marine arendusprojektiks. Ehitushange tahtajaga
kevad 2022 on valja kuulutatud ning jatkame edasiste sammudega, kui selle tulemused on
selgunud. 20. aprill 2022 seisuga on juba 33% korteritest broneeritud. Blue Marine arenduses
on planeeritud kokku 101 eluasemepinda.

Oleme tdnaseks saanud ehitusloa City Oasise 326 korteriga elamukvartalile Tallinase tdnaval,
mida iseloomustab rahulik ja roheline elukeskkond keset kesklinna. Plaanime ehitusprotsessiga
alustada niipea, kui kinnisvaraturu olukord on meie hinnangul selleks sobiv.

Lati kinnisvarasektor on vorreldes naaberriikidega rohkem valjakutseid pakkuv, kuid pikemas
perspektiivis ndeme turul hindade tdusu.

2019. aastal valmis viie elamu ja 115 korteriga arendusprojekt Saltiniy Namai Attico Vilniuses.
Tanaseks on midmata ainult 2 korterit, millest ks on naidiskorter. Vilniuse turg on vaga
aktiivne ning valmistume juba ka jargmiseks etapiks kuhu on planeeritud 41 luksuslikku
linnavillat ning arihoone, mille ehitamist planeerime kaesoleval aastal alustada. Vilniuse turg
on darmiselt aktiivne ja ootame juba meie tipptasemel arenduse jargmist etappi.

Hotellindus

COVID-19 pandeemiaga seotud piirangud avaldasid hotellindusele m&ju nii 2020., kui ka 2021.
aastal. PK Parkhotel Kurhaus oli piirangute tdttu suletud pool 2020. aastast ning samuti
jaanuarist kesk-juunini 2021. aastal. Sellest hoolimata olid 2021. aastal tulud 300 tuhande euro
vOrra suuremad kui eelneval aastal. Kuigi tubade taituvus on kasvanud, on madalam keskmine
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hind tulusid vahendanud. Tanu riiklikule toetusele on 2021. aasta netotulemus oluliselt parem
kui 2020. aasta netotulemus. Mdned aastad tagasi alustati hotelli renoveerimisega ning
uuendati pooled hotellitoad. 2022. aastal on planeeritud projektiga jatkata ning aasta IGpuks
renoveerida Ulejadnud numbritoad ning osa Uldaladest. Kuna hotell on jatkuvalt pandeemia
jarelmdjude tottu alataitunud, on praegu soodsad tingimused renoveerimise |Gpetamiseks, et
olla valmis ajaks kui reisimiseks piiranguid enam ei seata ja suudame opereerida kérgemate
hindadega varskelt renoveeritud pindadel.

Kokkuvote

Kinnisvarasektoril on hoolimata pandeemia tingimustest lainud hasti ning oleme kindlad, et
suudame ka edaspidi pakkuda turuootustele vastavaid kdrgekvaliteedilisi arendusprojekte. Me
elame suurivaljakutseid pakkuval ajal, mistdttu kohanemisvdime on olulisem kui kunagi varem,
eelkdige ehitussektori tarneprobleemide ning kasvavate ehitusmaterjalide hindade
tingimustes. Sellest hoolimata ndeme Baltikumi piirkonna tulevikku lootusrikkana, saades tuge
ka siiani positiivsetest trendidest kinnisvaraturul.

Edoardo Preatoni
Juhatuse esimees
AS Pro Kapital Grupp
20. mai 2022
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Tegevusaruanne

Juhtimine

AS Pro Kapital Grupp on Baltikumi Uks juhtivaimaid kinnisvaraarendusettevotteid, olles ainus
omalaadne, enam kui 25-aastase kogemuste pagasiga arendusettevote Baltikumis. Meie
aktsiad on noteeritud Nasdaq Tallinna borsi pdhinimekirjas ning lisaks on nad kaubeldavad
Frankfurdi borsil. Meie tegevust iseloomustab pikaajaline vaade, mistdttu peame vaga oluliseks
hoida ja kasvatada oma head mainet vastutustundlikult juhitud ettevdttena. Suurarendajana
on meil vastutus erinevate huvigruppide ees, seega soovime tagada nii Ettevotte kui kogu
sektori usaldusvaarsust, séltumata muutustest majanduskeskkonnas. Mahuka arenduste
portfelli haldamine strateegiliselt jatkusuutlikul ning ettevaataval viisil on aidanud meil edukalt
Uletada erinevaid kriise ning vdimaldab hakkama saada keskkonnast tuleneva turbulentsiga ka
tulevikus.

Meie juhtimise pdhimdtted tuginevad kolmel sambal:

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

- Borsiettevottena tahame tagada asja- ning ajakohase info jagamise kdigile
huvigruppidele ausalt ja labipaistvalt.

- Oleme ainus kinnisvaraettevote, kel on Gheaegselt kdimas pea kiimme suurprojekti.
Seetdttu mdistame, et arendades terveid elupiirkondasid, kujundame tulevikku
suunatud keskkonda, kditumismustreid ja mdjutame otseselt inimeste heaolu.

Usume, et usaldusvdarsust kannab eelkdige labipaistev juhtimisviis, mis omakorda tugineb
pikaajalistel vaartustel ning vGimekusel mdista ja struktureeritult juhtida oma tegevuse mdju
selle erinevates tahkudes. Aus, eetiline ning labipaistev juhtimine tdhendab Uhtlasi, et jargime
oma tegevuses kdikidel tegevusturgudel kehtivaid seadusi ja regulatsioone, borsiettevottena
ka Nasdaq Tallinna bérsi ndudeid ning Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) juhiseid. Me ei tolereeri
korruptiivset kaitumist, altkdemaksude andmist ja vOtmist ega ebaausat konkurentsi.
Vdimalikesse ebaeetilistesse olukordadesse suhtume taie tdsidusega.

Sarnaselt varasematele perioodidele, ei maadratud Ettevdttele ka 2021. aastal Ghtegi seaduste
vOi muude regulatsioonide rikkumisest tulenevat olulise tahtsusega trahvi ega mitterahalist
karistust.

Oleme seadnud pdhimstteks avalikustada konsolideeritud finantsaruannetes pooleliolevad
kohtuvaidlused, millel v&ib olla oluline majanduslik m&ju meie tegevusele ja aktsiahinnale.
PShimotte kohaselt avaldatakse aruandluses kdik kohtuvaidlused, millel majanduslik moju (kas
thekordne vdi Uhe majandusaasta jooksul) on véhemalt 100 000 eurot. Juhatuse hinnangul ei
olnud AS-I Pro Kapital Grupp ega titarettevotetel aruandeperioodi I6pus Uhtegi kohtuvaidlust,
mille majanduslikult negatiivne mdju vdiks Gletada 100 000 eurot.
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Meie juhtimine ning tegevus on soltumatu. Gruppi kuuluvad ettevétted ega vGtmeisikud ei
toetanud 2021. aastal poliitiliste organisatsioonide tegevust.

Grupi juhtimisviis toetub oma tegevuses usaldusele ning usaldusvaarsusele. Julgustame,
toetame ning usaldame oma tddtajaid iseseisvalt tegutsema ning juhinduma otsustes meie
vaartustest. Enamus vdtmeisikuid on tédtanud ettevdttes enam kui 10 aastat ning see on
panus, mida hindame vaga kdrgelt. Meie meeskond on suhteliselt vaike, mistdttu on tegevus
hasti nahtav nii sisemiselt kui valiselt. Just seepdrast rdhutame juhtimises usaldusega
kaasnevat vastutust ega tolereeri selle kuritarvitamist. Meil on korraga t66s mitmeid arendusi
kdigis Baltikumi pealinnades ning iga projektiga on seotud mitmeid inimesi erinevatest
osakondadest. Ehitajate, tarnijate ja alltoovotjate valik siinnib meeskonnasiseses koostdos ning
vOttes arvesse parimaid praktikaid ja pikaajalist kogemust. Samavaarselt oluline on kolmandate
osapoolte maine ja tegevuspraktikad ning voimekus tagada kvaliteetne teenus. Meie hinnangul
valistab selline praktikas juurdunud téokorraldus huvide konfliktid. Juhatus on Ghendusliliks
riilkide kontorite, erinevate Uksuste ning ndukogu vahel. Finantskisimused, strateegia ja teised
kaalukad teemad arutame koos juhatuse ja tegevjuhiga, kdige tdhtsamad otsused véetakse
vastu ndukogus. Samuti to6tame jarjest enam selle suunas, et tagada asjakohane sisemine
infovahetus kogu grupis.

2021. aastal jatkasime Grupi juhtimisphimotete arendamist. Lisaks suhtlusele
investorkogukonnaga, oleme teadlikult ja sisteemselt arendamas grupi kommunikatsiooni
ning turundust, mis tdstaks erinevate huvigruppide teadlikkust ja Ghtlasi hoiaks ning kasvataks
meie mainet. Soovime oma tegemistes olla labipaistvad ning avatud viisil, mis toetaks nii meie
ettevotte kui kogu sektori usaldusvaarsust. Ent olulisimaks peame just kahesuunalist suhtlust
nii tootajate kui ettevotte valiste huvigruppidega, olgu selleks meie kliendid, alltoovotjad voi
partnerid. Usume, et pidevas dialoogis on vdimalik oma td6dd parandada ning seeldbi
kujundada elukeskkondi, mis oma kvaliteedi, ajatu disaini ja labimdeldud lahendustega Uletaks
inimeste ootusi.

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

Meie moju ja vastutus tthiskonnas

Meie aritegevus ei seisne pelgalt arendamises —loome uusi piirkondasid ning mdjutame sellega
oluliselt inimeste elukvaliteeti, Ghiskondlikku arengut ja ka majanduskeskkonda. See mdju on
mitmekdulgne ning pikaajaline, mistdttu teadvustame ning votame oma vastutust vaga tosiselt.
Seetdttu arvestame oma tegevuse mojude erinevaid tahke ning teeme rohkem kui meilt
oodatakse v6i mida nduavad regulatsioonid. Peame oma tegevuses tagama kdrge kvaliteedi ja
ohutuse, ent samal ajal arvestama arendustegevuse mdjuga keskkonnale ning leidma
moistlikke, jatkusuutlikke lahendusi.
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Meie olulisim méju ning vastutus tuleneb meie aristrateegiast arendada suuri terviklikke
piirkondi. Kujundame uusi unikaalseid kvartaleid ja elukeskkondasid koos Umbritseva
infrastruktuuri ja avaliku ruumiga piirkondadesse, mis on ajalooliselt olnud kasutusel
toostuspiirkonnana voi seisnud kasutamata. Loodavad keskkonnad esmaklassilistes
asukohtades kdigis kolmes Baltikumi pealinnas, on atraktiivsed nii meie klientidele kui
Umberkaudsetele piirkondadele, kuna arendustegevusega kasvab kogu ala vaartus. Selline
strateegia ning tegevuspraktika voimaldab meil pisida ees turu trendidest ning neid positiivselt
kujundada.

2018. aasta I16pus anallUsisime Balti riikides oma huvigruppide ja valdkonna ekspertide ootusi
ning nagemust meie laiemast rollist ja vastutusest UGhiskonnas. Kusitlesime ja arutasime sel
teemal klientide, alltéovotjate, koostoopartnerite, kohaliku kogukonna ja omavalitsuse
esindajate, rahastajate, regulaatorite, ehituse ja jatkusuutlikkuse ekspertidega. Saime
kinnitust, et meilt oodatakse vastutustundlikku kinnisvaraarendust ja kliendisuhtlust, ausust ja
avatust igapdevatdds ning meeldivat todkeskkonda. Sisuline ja mitmekdlgne tagasiside oli vaga
oluliseks sisendiks mdtestamaks lahti ja konstruktiivselt analtdsida oma Ghiskondlikku rolli ning
tulevikus teadlikumalt tegevust planeerida ja suunata. Oleme toonud need teemad enda jaoks
sisteemsemalt pildile ka grupisiseselt. Soovime Uhiskondliku vastutuse juhtimist senisest
sihiparasemalt suunata ning olulisemaid aspekte sisuliselt edasi arendada, seada konkreetsed
eesmargid ning tulemusnditajad, mis pohimdtete kirjeldamise kdrval arengut ilmestaksid ja
kinnitaksid.

Jargnev nimekiri visualiseerib huvigruppide ja meie enda to6tajate fookuses olevate teemade
kaardistamist.

. Kvaliteet, turvalised ja tervist sdastvad hooned

. Aus ja eetiline juhtimine

. Usaldusvaarne turundus ja kommunikatsioon

. Tervislikud, turvalised ja korralikud t66tingimused

. Ressursikasutus ja keskkonnasdbralikud valikud

. Motiveeriv, arendav, mitmekulgne ja atraktiivne tookoht

. Lihtne ja keskkonnasdbralik ligipads hoonetele

2
3
4
5. Kliendisuhted ja -kogemus
6
7
8
9

. Avatud ja kaasav suhtlemine huvigruppidega

10. Jatkusuutlik tarneahel

11. Jaatmekaitlus

12. Ehituse ja aritegevuse valine moju

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

Mitmeid neist punktidest tdidame juba tdna, ent naditeks keskkonnaaspektides ndaeme
vOimalust tulevikus teha veel enam. Keskkonnasadstlikke ja ressursitdhusaid lahendusi
rakendame tdna mdistlikult ning Oiglases proportsioonis turu ootuste- ja vajadustega.
Kahtlemata loob nii tarbijakditumiste muutumine, kasvav ootus energiatGhususele ning kiirelt
muutuv keskkond eeldused selleks, et oma tegevusi tulevikus tdnasest mdénevorra erinevalt
adresseerida.

Oleme eelpool kirjeldatud vastutustundlikkuse ja jatkusuutlikkuse analtUsist vélja jatnud meie
Saksamaa hotelli, kuna hotellide opereerimine ei ole meie pdhitegevus. Sellegipoolest
rakendame vastutustundlikkuse ja jatkusuutlikkuse péhimdtteid ka Saksamaal.

Vastutustundlik kinnisvaraarendus

Arendame terveid elukeskkondasid ning vdime tunda uhkust, et ldhtume plaanides just
tulevikku suunatud vaatest. Plsime turu trendidest ees ning keskendume arendustes
mugavuse ja heaolutunde loomisele. Julgusest kaia ajast ees, votta riske ning vastutust oma
tegevuse eest suurprojektide elluviimisel, stnnivad elu- ja arikeskkonnad, mis selgelt
kujundavad inimeste mottemalle ja kaitumisharjumisi. Vastutustundlik kinnisvaraarendus
tahendab, et meie tegevus mdjutab inimeste ootusi keskkonnale, kus nad elavad, t66tavad ja
oma aega veedavad. Meie eesmark on tagada kaua kestev positiivne mgju.

Meie tegevusalal on ainulaadne ka mitme suure projekti samaaegne arendamine. Usume, et
meie t00 loob pikaajalist vaartust ja annab tunnistust ka meie tugevast positsioonist Balti
riikides. Arendame suuri integreeritud elamukvartaleid, suurendades seeldbi tervete alade
vadrtust kogu infrastruktuuri ja maastiku kujundamise kaudu, toetades inimeste
kogukonnatunnet ja nende ootusi elukvaliteedile.

Kristiine City on palju enam kui kogum elamumajadest, mis laiendab kesklinna piire. See on
omandoline ning iseseisev elamukeskkond, justkui ,linn linna sees” olles samaaegselt
orgaaniline osa linnaruumist.

Usume, et kinnisvara on palju enamat kui flUsiline ruum. Olgu tegemist elamu- vO0i
arikinnisvaraga, see peaks looma emotsioone. Elamukinnisvara puhul on arendajana oluline
moista, et kodu on ilmselt Uks kdige olulisem investeering inimeste elus. See on keskkond, mis
peaks inimeses tekitama soojuse ja turvalisuse tunde.
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Riia linna siidame ddres asub esimene Kliversala kvartali eluhoone River Breeze Residence.
See hoone on hdsti tuntud ja tunnustatud erakordse kvaliteedi ja unikaalse arhitektuuri tottu.
2018. aastal nimetati hoone ,Kbige jétkusuutlikuma arendusprojektiks 2018. aastal”. 2019.
aastal saavutas see eksklusiivne elumaja 3. koha ,Parima uue eluhoone”, 2. koha ,Ldti
Parima Uue Elamuhoone” nominatsioonidel ning vaditis kdige prestiizsema tiitli 2019. aasta
I6pus — ,Riia Arhitektuuri Auhind 2019”. Hiljuti nomineeriti Kliversala kvartal 2022. aasta
Euroopa Liidu kaasaegse arhitektuuri Mies van der Rohe auhinnale, mis on mdrkimisvddrne
tunnustus kvaliteetse arhitektuuri panuse eest scdstvasse arengusse ja kodanike heaolusse.

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

lImselgelt on ehitustegevusel md&ju Umbruskonna elanike igapdevaelule. Vdimalusel
planeerime elamukinnisvara arenduste etappide jarjekorda selliselt, et ehitustegevusega
olemasolevate hoonete elanikke mitte hdirida. Ootame, et meie koostédpartnerid ning
toovotjad jargivad kdiki heakorrareegleid ja tavasid, et naabruskonda vdimalikult vdhe segada.
2021. aastal ei jdudnud meieni Umbruskaudsetelt elanikelt Ghtegi pdhjendatud kaebust neid
hairivate tegurite kohta ehitustegevuse vdi hoonete opereerimisega seoses.

Kalaranna Kvartali suurarendus paikneb Tallinnas merepiiril, mistéttu teeme kdimas oleva
ehitustegevuse kdigus kéik endast oleneva, et tagada piirkonnas ohutus. Ehituse ajal on
ligipdds merele suletud ja ehitusala on piiratud kaitserajatistega. Uuendatud ranna- ja
sadamaala taasavatakse esimese ehitusetapi valmimisel .

Kbigile meie viimastel aastatel valminud voi meie poolt opereeritud dri- ja elamukinnisvara
hoonetele on mugav ligipdds thistranspordiga (500 m jalutuskéigu kaugusel) ning iga hoone
juures on jalgrataste parkimiskohad. Meie hoonetele pddsevad ligi ka piiratud
liikumisvoimega inimesed.

Kvaliteet

Meie visioon on arendada ajatult omanaolisi ning laitmatu ehituskvaliteediga hooneid, mis
ennetavad inimeste ootuseid, vajadusi ja soove. See nagemus peegeldab meie pikaajalist
kogemust ning ettevaatavat aristrateegiat. Usume, et pikaajalise vaartuse loomisel on keskseks
just kvaliteet ning seda aritegevust labivalt. Kvaliteet téhistab meie jaoks eelkdige vastutust
kliendi ees, kellele on kinnisvarasse investeering oluline samm aastateks. Soovime, et ka kiimne
ning kaheklimne aasta parast oleksime tuntud ja hinnatud just kvaliteedi parast. See on enamat
kui ehitusmaterjalid ja trendikas disain. Kvaliteet algab turu vajaduste mdistmisest ning voimest
liikuda trendidest eespool, neid vajadusi ette aimates. Kvaliteet peegeldub detailides alates
sellest, et teame ja tunneme oma kliente ning nende tegelikke kasutajakogemusi nii
eluruumides kui imbruskonnas. See tdhendab labimdeldud ruumiplaneerimist ja teenuseid,
arukalt lahendatud kommunikatsioone ning ventilatsiooni, nutikat ja praktilist
maastikuarhitektuuri ja infrastruktuuri, mis omakorda k&lab kokku ajatu ning kvaliteetse disaini
ja viimistlusega.
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Meie arendused sinnivad koostd6s hinnatud arhitektidega, et labi nende kogemuse ja
nagemuse siduda hoonete unikaalne valis- ja siseilme praktilisusega. Samuti hindame
kogemustega ning mainekate arhitektuuriblroode vdimekust efektiivselt juhtida
projekteerimist kuni ehitusloa valjastamiseni. Teeme arhitektidega projekteerimisel aktiivset
koost6od, analttsides pdhjalikult iga ruutmeetri optimaalseimat kasutust.

Et tagada kOrge ehituskvaliteet, oleme ehitaja valikul vaga ndudlikud. Ka erité6de puhul teeme
koostood vaid valdkonna parimate spetsialistidega. Kutsume hangetele osalema
usaldusvaarseid ja eetilise drikultuuriga ettevotteid ning lahtume [6plikul valikul lisaks
hinnapakkumisele nende senisest kogemusest ja vGimekusest tehniliselt keerukaid projekte
veatult teostada. Peatoovotjate Ulesanne on kaasata sobiv alltddvotjate vorgustik.

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

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

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

Keskkonnahoid

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

Meie tegevus vastab keskkonnanduete taitmisel regulatsioonidele, ent keskkonnasd&bralikud
lahendused ei ole tanini kujunenud tegevuse keskseks. Sellel on mitmeid pd&hjusi, millest
olulisim on kodu vdi aripinna hinna ja kvaliteedi suhe. Meie tegevuse fookuses on kliendid ning
nende vajadused ja ootused, mistdttu otsime aktiivselt v@imalusi leida vdga haid ja
keskkonnasdbralikke lahendusi tasakaalustatud viisil. Siiski, peame oluliseks turu osaliste
ootustega keskkonnateadlike valikute osas kursis olla, sest vBimekus keskkonnateemasid
sobivalt adresseerida vdib lahitulevikus oluliselt toetada meie konkurentsivdimet.

Lahtume oma to0s pohimottest loodust mitte kahjustada ega liigselt koormata. Jargime koiki
seadusest tulenevaid keskkonnandudeid nii projekteerimisel, ehitamisel kui hilisemal
opereerimisel. Hoidume pinnase, eluslooduse ja bioloogilise mitmekesisuse rikkumisest ning
liigsest 6hu saastamisest. Valdime ohtlike materjalide péhjendamatut kasutamist ja keelatud
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materjalide kasutamist taielikult. PtGGame alati leida mdaistlikke vBimalusi energia, vee ja teiste
ressursside  saastlikumaks kasutamiseks ehitustegevuse ajal ning valmis hoonete
opereerimisel. See tahendab ka seda, et kaalume ja katsetame taastuvenergia lahendusi.
Oluliseks osaks meie tegevuses on ka jaatmekaitlus, milleks loome alati nGuetekohased
vBimalused. Tagame, et valmis hooned vastaksid keskkonnanormidele ega ohustaks
Umbritsevat elukeskkonda.

2021. aastal ei kaasnenud meie poolt valminud hoonete ehitusega voi opereeritud
drikinnisvaraga lhtegi keskkonnareostust véi kaitse all oleva looduse rikkumist.

Saltiniy Namai | Attico on (iks esimesi arendusi Leedu turul, mis vastab energiaklassile A++.
Jatkusuutlik ja pikaajalise vaatega kinnisvara arendamine on turul kérgelt hinnas.

Ohutus ja tervis

Kinnisvara vGlu ei peitu kinnisvaras endas. See on loodud inimestele. Seetdttu on meie
tegevuse keskseks vaartuseks just inimeste heaolu. Soovime, et inimestel oleks meie ehitatud
kodudes ning drihoonetes voi kaubanduskeskustes hea olla. Samavdarselt oluliseks on, et nii
kliendid kui meie to6tajad jduaksid igal dhtul tervena koju ning meie arendused oleksid neile
ohutud. Selleks tdidame seadustest tulenevaid ndudeid ning peame seda piisavaks, tagamaks
ohutuse meie hoonetes. Me ei tee jareleandmisi ehituskvaliteedis, mistéttu peame
konstruktsioonide vastupidavust ja tuleohutust elementaarseteks. Sarnaselt varasemale ei
juhtunud ka 2021. aastal meie poolt opereeritud hoonetes véi valminud kortermajades meile
teadaolevalt Ghtegi dnnetust meie stul.

Nii elukondlikud kui arihooned on hadaolukordadeks vajalike vahenditega korrektselt
varustatud. Tagame enda hallatavates hoonetes tehniliste siisteemide digeaegse hoolduse,
haireststeemide korrashoiu ja teeme kdik endast oleneva muude elementaarsete riskide
maandamiseks (naiteks libedus, pimedus, jadpurikad).

Ehitustegevuse ajal tagab ohutuse objektil ehitusfirma. Teeme koostddd korrektsete
peatoovotjatega ning platsikord on UGldjuhul hasti hoitud. Meile on oluline, et ehituse ajal
objekti kilastavad inimesed oleksid ohutusnduetest teadlikud ning peaksid neist kinni. Tdsiseid
toodnnetusi ei ole meile teadaolevalt meie ehitusobjektidel 2021. aastal juhtunud.

Lisaks ohutusele on vdga oluline ka tervislik keskkond. Seda, kuidas inimesed end meie
hoonetes tunnevad, mdjutavad naiteks sobiv dhutemperatuur ja ventileeritud dhk, avarus,
tasakaalus paeva ja kunstlik valgus, samuti ohtlike materjalide valtimine, avalikes ruumides ka
helitaust. Kortermajade puhul peame oluliseks rohelist elukeskkonda, mis annaks kodu lahedal
vBimaluse sportimiseks ja lilkkumiseks.

Kristiine City elamupiirkonna keskel asuvad spordiklubi ja tennisekeskus. Vaid modne
minutilise jalutuskdigu kaugusel asub ujula ja mitmekiilgsete véimalustega linna (ks
suurimaid spordikeskusi, samuti ratsabaas. Mdone kilomeetri raadiuses on kaks erinevat
terviserada suusatamiseks, jalgsi voi rattaga liikumiseks. Kristiine City elamupiirkond pakub
mitmesuguseid voimalusi ka looduses aktiivsete tegevuste harrastamiseks. Pandeemiaga
seotud piirangute periood mdjutas kindlasti inimeste ootusi tulevasele elukeskkonnale ning
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Kristiine City mitmekesised véimalused Gues tegutsemiseks on muutunud veelgi suuremaks
vadrtuseks kui kunagi varem.

Meeskond

AS Pro Kapital Grupp on enam kui 25-aastase kogemusega ettevéte, mis teeb meist (ihe vanima
professionaalse kinnisvaraarendusettevdtte terves Baltikumis. Seejuures on suur osa meie
meeskonnast olnud ettevéttes pea poole vBi rohkem selle eluajast. Usume, et see nditab meie
vOimekust oma meeskonda hoida, pakkudes inimestele keskkonda, mis on pidevas arengus,
innustav ning toetav. Usume, et iga ettevGte on oma inimeste ndgu ja nende kujundada,
mistdttu hindame oma inimesi vaga korgelt.

Kogu grupis t66tas 2021. aasta IGpu seisuga 67 tdotajat vorreldes 84 tddtajaga 2020. aasta
|6pus. Nende hulgas 32 tootajat osutasid hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid (2020: 31).
Baltikumis toodtas 37 inimest (20 Eestis, 9 Latis ja 8 Leedus). Grupi pohitegevusele,
kinnisvaraarendusele, keskendunud Baltikumi kontorite tddtajatest 27,03% on mehed ja
72,97% on naised. Grupi ja Baltikumi ettevotete juhtide seas on 2 meest ja 4 naist. To6jou
voolavus oli Baltikumis 2021. aastal 14%, mis tuleneb suures osas tltarettevdtte AS Tallinna
Moekombinaat Ule kontrolli kaotamisest, samas varbasime 4 uut tootajat.

Kimme sdnapaari, mis meid tddandjana iseloomustavad:

Usaldus ja iseseisvus. Peame oluliseks, et tootajatel on otsustusvabadus. Oleme oma
igapaevatood vdimalikult vahe reguleerinud ega réhuta juhtimises liigset hierarhiat. Hindame
ja vaartustame initsiatiivi, vimet ja tahet oma t606d teha ilma kaskude, korralduste ja liigse
birokraatiata.

Inimlik juhtimine. Iga inimese arvamus ning heaolu on oluline. Oma t66d teeb hasti inimene,
kes on puhanud, innustunud ja kelle elus on lisaks té6tegemisele palju muudki ning kelle elu
on tasakaalus. SeetSttu pllame t606s olla paindlikud ja Siglased, ega diskrimineeri inimesi. Kui
tookorraldus voi konkreetsed Ulesanded ei piira, vimaldame oma tootajatele paindlikku
tooaega ja -kohta.

Arenguvdimalusi pakkuv. Meie meeskond on kill vaike, ent pidevas muutumises ja arengus
olev &ri vdimaldab tootajatele pakkuda huvitavaid Gppimis- ja arenguvdimalusi. Hindame
korgelt inimesi, kes meie meeskonnas pikka aega on tootanud. Kuulame ja toetame neid
igakllgselt. Uutele ametikohtadele otsime inimesi alati esmalt ettevétte seest. Koolitussoovid
ja seminaridel osalemised arutame iga tootajaga eraldi |dbi ja toetame neid vastavalt
vajadusele ja soovidele.

Loominguline t66. Meie t66 on pdnev ja muutumises. T66tame omanaoliste projektidega,
millest mitmed on unikaalsed kogu Baltikumis. Seeldbi saame pakkuda oma inimestele arengu-
ja eneseteostusvéimalusi, mida mujal ettevétetes siinsel turul on pea véimatu kogeda. See
toob toosse valjakutseid, vaheldust, pdnevust ja ambitsioonikust.
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Eesmargile pihendumine. Meil on Ghine eesmark ning Ghised huvid, mille poole liigume ja
todtame Uksteist toetades. Uhiselt luuakse sdna otseses mdttes kdegakatsutavat [8pptulemust
ning meie inimesed hindavad kdrgelt vGimalust panustada vaartuse loomisesse labi uute
keskkondade arendamise ja kujundamise.

Uhtehoidvad kolleegid. Meeskond tervikuna, aga eelkdige iga inimene meeskonna sees, on
meie jaoks dlioluline. Tahistame Uheskoos olulisemaid tahtpdevi ja korraldame GUhisUritusi,
muuhulgas suviti ja joulude ajal. Uue tdotaja otsinguil hindame pigem meeskonnaga sobivat
isiksust, mitte pelgalt erialaselt padevat spetsialisti. Oleme arvamusel, et meeskonnliikkmete
vahel tekkiv slnergia on lisavadrtuseks nii ettevottele, kui ka tootajate heaolule ning
tootulemustele.

Vordsed vOimalused. Kdikide positsioonide varbamisprotsessis kohtleme kdiki kandidaate
vOrdselt, meie valikud p&hinevad kandidaadi iseloomuomadustel, oskustel, kogemustel ja
soovitustel, mitte nende sool, rahvusel, nahavarvil véi usulisel kuuluvusel. Samuti pakume
vOrdseid vdimalusi ettevottesisestel konkurssidel.

Tervist vaartustav. Jargime rangelt tdoohutuse ndudeid ja peame oluliseks hoida oma to6tajate
tervist kontoritd0 eripdrast tulenevalt. Eestis lubame tootaja haigestumise korral end téotasus
kaotamata ravida kuni Uks nadal. Latis oleme sdlminud kdigile tootajatele vabatahtliku
tervisekindlustuse. Hindame jarjepidevalt tooohutuse riske ja tootajad labivad regulaarseid
tervisekontrolle.

Kaasaegne tookeskkond. Veedame tddkohas suure osa oma ajast, mistdttu peab see olema
keskkond, kus tunneme end hasti. Meie kaasaegsed ja mugavad to6ruumid Tallinnas ja
Vilniuses asuvad otse arendusprojektide juures ning on lihtsasti ligipadsetavad nii auto- kui
Uhistranspordiga. Nii oleme justkui sindmuste keskel ja see vdimaldab ka pidevalt tegevusel
silma peal hoida ning klientidega suhelda. Riias kolisime 2018. aastal varskelt renoveeritud
kontorisse, mis asub Riia kesklinnas.

Stabiilne to6andja. Oleme mitmel turul tegutsev, rahvusvaheline borsiettevdte — vdimekas,
plsiv, avatud ja labipaistva juhtimisega kinnisvaraarendaja, kes elas Ule ka enam kui kimne
aasta taguse majanduskriisi. 83% meie juhtivtodtajatest (emafirma juhatus, finantsjuht ning
Lati ja Leedu tegevjuhid) on kuulunud Pro Kapitali meeskonda Ule 15 aasta ning pooled tle 20
aasta.

2021. aastal:

- ei juhtunud meie té6tajatega lihtegi téé0nnetust (nagu ka 2020. aastal);

- puudusid meie téétajad tervislikel pohjustel t66lt vaid 2,6% pdevadest, mis on
keskmiselt alla kahe pédeva aastas (1,3% 2020. aastal);

- osales lle 32% (54% 2020. aastal) meie todétajatest tédbalastel koolitustel voi
seminaridel, mis on keskmiselt 5 tundi té6taja kohta (8 tundi 2020. aastal);

- ei saanud me lihtegi ametlikku kaebust téétajate diskrimineerimise voi ebadiglase
kohtlemise kohta (nagu ka 2020. aastal).
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Meie meeskond on vordlemisi vaike ning enamus tootajaid on meeskonnas olnud pikka aega.
Seetdttu on personalijuhtimine toiminud seni juhtimiskultuuri orgaanilise osana. Peame
oluliseks hoida inimlikku ja vahetut organisatsioonikultuuri ning valtida asjatut birokraatiat ja
formaalsust. Et oleme kasvamises ja muutumises, ndeme teatud teemades vajadust grupillese
lahenemise juurutamiseks. Naiteks peaksime regulaarse tagasiside ja konkreetsemate
suundade ning vajaduste hindamiseks labi viima tootajate rahulolu uuringuid, samuti péérama
tulevikku silmas pidades juba tana senisest enam tahelepanu tdédandja brandi arendamisele
ning maine kasvatamisele ja hoidmisele kogu tegevuspiirkonnas.

Kliendikogemus

Meie klientideks on korteriostjad ja dripindade (drnikud. Selles aruandes kirjeldame vaid
elamukinnisvaraga seonduvat.

Elamukinnisvara kliendiprofiil on lai. Korteriostjaks on vanemate poolt toetatud (lidpilased,
noored paarid, viikelastega pered, aga ka leibkonna kasvades mitmendat kodu ostvad pered,
keskikka joudnud ja kodust lahkunud laste tottu sobivamat kodu vajavad inimesed, lastele
Idhemale kolivad eakad. Olenevalt arendusprojektidest on meie klientideks lisaks eestlastele
ka vélismaalased (nditeks Kalaranna arenduse puhul) ning eraisikute kérval ka ettevédtted,
kes investeerivad (drikinnisvarasse.

Kodu ostmine on enamasti inimeste jaoks tks tahtsamaid otsuseid ja suurim tehing. Seetdttu
kanname veelgi kdrgemat vastutust kdigi oma klientide ees. Oleme oma arendustega
erinevates valmimisetappides algusest |6puni tihedalt seotud, sest vaid nii saame olla
veendunud kvaliteedis mida pakume. Uhtlasi annab see meile v&imaluse olla kliendiga pidevas
dialoogis, mdista nende vajadusi ning ootusi. Kvaliteetne arendustegevus ei peegeldu vaid
materjalides ja viimistluses, vaid igas detailis, Idabimdeldud ruumiplaneerimises,
maastikuarhitektuurist kuni infrastruktuurini. See ei tadhenda vaid nduete taitmist, vaid ajas
kestvat ehituskvaliteeti, ajatult esteetilist ent praktilist materjalikasutust ja disaini ning
keskkonda, kus on hea elada. Oleme end koduostjale tdestanud usaldusvaarse ning pikaajalise
partnerina. Meie kliendid peavad olema kindlad, millesse nad investeerivad.

Kahtlemata on koduost emotsionaalne ning selles mangib suurt rolli just viis, kuidas see
kvaliteet inimesteni tuua. Ldbipaistvus ja selgus peab toimima koostdds veenva ning
esteetiliselt atraktiivse visuaalse keelega — inimene peab saama aru, millesse ta investeerib.
SeetSttu on turunduskommunikatsioonil meie t66s vaga suur ja modjus roll, milles
tootekirjelduste ja visuaalsete elementide iga detail ja Uldpilt peab kdnetama konkreetset
sihtgruppi. Meie lubadused vastavad tegelikkusele, plaanid ja vaated on tdesed ning oleme
suhtluses avatud, mis v&imaldab inimestel tutvuda nii siseviimistlusmaterjalidega kui
plaanidega.

Usume, et kvaliteedimark kujuneb esimesest kokkupuutest kliendiga. Nagu iga teine suhe,
kasvab ja areneb see ajas ning just seepdrast ei kasuta me agressiivset muugistiili ega ei
survesta inimeste otsuseid. Vaartustame iga inimest ning peame kinni privaatsusnduetest,
kogudes ja sailitades kontaktandmeid korrektselt. Koostdds kinnisvaramaakleritega juhindume
sellest, et nemadki jargiksid samu pdhimdtteid. 2021. aastal ei astunud me vastuollu thegi
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turunduseetika-, tarbijakaitse-, klientide privaatsuse- vOi andmete lekkega seotud ndude- voi
pdhimdttega.

Tugev kliendisuhe on meie jaoks aritegevuse lahutamatu osa. Iga kliendisuhtlus, hoolimata
projektist, kujundab meie mainet ja usaldusvaarsust, mis saadab meid ka tulevikus. Klientide
kogemused ja hinnang meie t66 kvaliteedile ning teenindusele, teeb neist meie peamised ja
ehk isegi olulisimad maine kandjad. Pro Kapital on kasvanud tugevaks ning hinnatud
kaubamargiks, mida kinnitab, et milUme erinevates projektides Gldjuhul kaaluka osa kortereid
enne ehitustegevuse, vOi suisa enne turundustegevuse algust. Mitmed meilt varem kodu
ostnud inimesed soetavad kortereid ka jargmistes arendusprojektides.

River Breeze Residence Riias on turuliider kbrgema klassi segmendis alates 2018. aastast
tdnaseni. Meie kliendid hindavad korgelt selle elumaja kvaliteeti, elegantsi ja vddrtust
Kliversala kvartalis. Meie kinnisvaraarendustest peetakse vdga lugu ka Tallinnas — nii monigi
meie eelnevalt valminud projekti klient ostab kinnisvara uutes arendustes. 2021. aastal
valminud Ratsuri majade projektis miiiisime kdik korterid enne ehitustééde 16ppu. Kindrali
majades oli enne ehituse algust ette mutdud voi broneeritud enam kui 50% korteritest, mis
on usaldus, mida me hindame véga kérgelt.

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

Meie unikaalsuseks on ka meeskonda kuuluvad kinnisvarahaldurid. Usume, et see voimaldab
meil pakkuda parima kvaliteediga klienditeenindust, kuna just haldusiksused on
kliendisuhtlusel Ghendusliliks ehitaja ja meie arendusmeeskonna vahel nii korterite
Uleandmisel kui ka garantiiperioodil, mis kestab kaks aastat, kuni ehitaja lahendab garantiiga
seonduvad kisimused.

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

Usume, et inimene ei osta pelgalt korterit, vaid investeerib elukeskkonda. Just seeparast
pihendume oma toole justkui teeksime seda endale ja oma perele. Analttsime ja m&tleme
labi iga vaikseima detaili, arvestame erinevate vajaduste, harjumuste ja ootustega viisil, mis
vBimaldab luua aruka, labimd&eldud, koduse ja arvestava elukeskkonna. Meile on tdesti oluline,
et inimene oleks oma uues kodus dnnelik. See eristab meid selgelt ning toetab meie kasvu ja
liikumist trendide loojana kvaliteetse ja vastutustundliku kinnisvaraarenduse suunas.
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Leiame, et iga suhe, seal hulgas suhe kliendiga, on pidevas arengus. Selle liheks lahutamatuks
osaks on avatus tagasisidele. Koostod drikinnisvara klientidega on seni olnud
elamukinnisvarakliendiga vorreldes tagaplaanil, mistottu ndeme siin tdna ruumi arenguks.
Meie drikinnisvara kliendid on tagasi peegeldanud ootust pddrata rohkem tdhelepanu just
kliendikogemuse parandamisele. Soovime, et kliendisuhtlus kannaks meie véddrtusi, mistéttu
suuname senisest enam teadlikku tdhelepanu kliendisuhtluse arendamisele, rahulolu
mdédbtmisele ja tagasiside stisteemsemale kogumisele ka drikinnisvara klientidega.

Uhiskondlik panus

AS Pro Kapital Grupp suurim ning md&jusaim positiivne panus thiskonda on terviklikust ja
pikaajalisest strateegiast lahtuv elukeskkondade ja aripiirkondade arendamine. Seega ei seisne
meie dri pelgalt arendamises — loome uusi piirkondasid ning mdjutame positiivselt inimeste
elukeskkonda. Oleme teadlikud oma tegevuse mdjust nendele aladele, mida arendame. Just
seepdrast toetame ning vOtame osa tegevustest ja projektidest, mis kaasavad kohalikku
kogukonda, edendavad noorte haridust, tostavad teadlikkust ja toetavad kultuuri. Jagame
heameelega oma kogemust ja teadmisi erinevatele huvigruppidele, olgu selleks
erialaspetsiifilised dritused, investeerimiskogukond vdi avalikkus. Kuigi 2020 ja 2021 esitasid
rohkem valjakutseid kui varasemad aastad, keskendusime piirangute olukorras rohkem oma
pdhitegevusele kui Ghiskondlikule tegevusele. Andsime endast parima, et tagada eriolukorras
olevate inimeste heaolu. Sellest hoolimata on meie eesmark lahitulevikus kehtestada
konkreetsed p&himdtted ja puhenduda tegevustele, mis kannavad meie vaartusi kdige rohkem.
Usume, et toetuspShimdtete juurutamine annab meile vBimaluse koostdddesse senisest
sisteemsemalt ja sisulisemalt panustada luues seeldbi pikaajalist vaartust nii kogu grupi
arengus kui teemades, kuhu end suuname.

2021. aasta toetused ja koostooprojektid

Suunasime end peaasjalikult kolmele peamisele teemale, mida peame oluliseks hoida ja
kasvatada — elukeskkonna parandamine, kunsti toetamine ja noorte arendamine.

Elukeskkond on palju enamat kui fldsiline ruum. See on keskkond, Ghes inimeste — nende
ootuste, rodmude, muredega. Meie vastutus on just inimeste ees, kujundades nende eluruumi
selle mitmes tahus, peame oluliseks seda suunata ja kujundada viisil, et oleks Uhtviisi hea. Meie
panus:

- 2021. aastal nomineeriti River Breeze arendus Baltic Prestige Awards 2021/22
auhinnale. Corporate Livewire Baltics Prestige Awards tunnustab vaikeseid ja
keskmise suurusega ettevotteid, mis on viimase 12. kuu jooksul osutunud
parimateks omasuguste seas.

Riskide juhtimine

Vastutustundlikku ettevotte t66 osaks on identifitseerida tegevusega seonduvad riskid ning
neid maandada.
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Tururisk

Arimudeli pikaajalisusele keskendumine v&imaldab meil leevendada vdimalikke turgude
kdikumisi. Meie pikaajalise strateegia kohaselt omandame kinnisvaraobjektid turu madalseisus
ja arendame ning muidme turu kdrghetkel. See annab meile vGimaluse kasutada ara turu
vOimalusi ning maandada tururiske.

Likviidsusrisk

Juhime likviidsusriski operatiivselt, vOttes arvesse kaibekapitali arengut ja muutuvaid vajadusi.
Monitoorime iganddalaselt vahendeid pangakontodel ja modelleerime nii lGhiajalisi kui
pikaajalisi rahavoo prognoose, et tuvastada vdimalikke probleeme ja leida neile digeaegselt
lahendused. Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas vajaduspdhine rahaplaneerimine,
arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapdevastes rahakUlsimustes.

Finantseerimisrisk

Finantseerimisrisk v&ib pikendada ettevotte projektide arendusprotsessi ning aeglustada
kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida finantseerimise jatkusuutlikkuse
paindlik tagamine nii arvelduskrediidi, laenude, vdlakirjade ning muude vdlainstrumentide
kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning tdiendava kapitali kaasamine.

Varariskid
EttevOtte varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.

Ohutuse ja turvalisuse riskid

Arendades hooneid, kus inimesed igapdevaselt elavad, to6tavad ja kllastajatena viibivad,
peame tagama nende ohutuse ja turvalisuse. See tahendab ranget sisemist kontrolli ning
pdhimdtete jargimist kogu tegevuses. Jargime nii elamu- kui arikinnisvara arendustes kdiki
projekteerimisele, ehitustegevusele ja ohutusele kehtestatud ndudeid, teeme koost6od vaid
kompetentsete ja usaldusvaarsete ehitusfirmade ning nende alltoovotjatega ning kasutame
kvaliteetseid ehitusmaterjale ja toovotteid. Meie poolt opereeritavates hoonetes tagame
vajaliku padstevarustuse ja turvameetmete olemasolu hadaolukordadeks, viime regulaarselt
|abi riskianalllse ja Oppuseid. Hoonete haldajatena jalgime, et kinnisvara ja selle Umbruse
uldisest heakorrast tulenevad riskid ei ohustaks inimesi.

Kogukonnast tulenevad riskid

Ehitustegevusel on Uldjuhul ajutine hairiv mdju Umbruses elavatele ja tdotavatele ning
tegutsevatele inimestele. Teeme kdik endast oleneva, et vdimalikke ebamugavusi vahendada
ning ootame sama oma koostddpartneritelt. Probleemide korral oleme avatud suhtlusele,
ennetamaks erimeelsuste slvenemist ning soovime kiiresti leida osapooltele sobivad
lahendused. Mdistame, et avalikkuse ja kohaliku kogukonna kaasamine on kujunemas Uha
olulisemaks arendustegevuse lahutamatuks osaks. Sellest annab tunnistust kasvav Uhiskondlik
huvi suurte taristu- ja tooOstusinvesteeringute sobivuse Ule kogukondadesse ja
looduskeskkonda.
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Keskkonnariskid

Meie tegevusega ei kaasne suure mojuga keskkonnariske, mis v&iksid ootamatult avalduda.
Maandame olulisemad riskid elusloodusele, maapinnale ja Umbritsevale keskkonnale labi
asukohtade valiku, nduetekohase projekteerimise ja ehitustegevuse ning sellele eelnevate
analUUside teostamise. Suur osa meie kinnisvaraarendustest asub tdnini kasutuseta aladel,
sageli toostuspiirkondades, kus vdib probleemiks olla keskkonnakahju, mis on tekkinud
piirkonna varasema kasutuse tulemusel. Sellisel juhul kdrvaldame vajadusel reostuse vdi muu
keskkonnakahju.

Koostoopartnerite valikul [ahtume muuhulgas sellest, et partner suudaks tagada keskkonnaga
seotud nduete ning aspektide korrektse jargimise. Meie tegevusega kaasneb oluline
energiakulu ja jaatmete teke, mistéttu jargime kdiki hoonete energiatdhususe- ja
jaadtmekorraldusega, aga ka teiste oluliste keskkonnamdjudega seotud ndudeid. Uha
karmistuvate keskkonnaregulatsioonide ning turu kasvavate ootuste valguses peame suutma
neile mitte ainult vastata, vaid leidma ka viise teha enamat kui oodatakse ja ndutakse.

Tootajatega seotud riskid

Meie toOOtajate tookohad ei ole seotud oluliste riskiteguritega, kuna enamus tooajast
veedetakse kontoris. Samas on meile Ulioluline, et meie arenduste ehitustéodel oleks
alltoovotjate poolt tagatud nduetekohased toovotted ning inimeste ohutus ehituspiirkonnas.
Seetdttu on need ootused fikseeritud juba ehitusettevétete valimisel ja omavahelistes
kokkulepetes. Teeme koostddd kompetentsete ja usaldusvdarsete ehitajatega, kes tddohutuse
reegleid korrektselt jargivad. Oma todtajate ja teiste koostdodpartnerite esindajate kilastuste
ajal ehitusplatsidele veendume, et jargitakse kdiki ohutusreegleid.

Meie hinnangul ei ole t60j6upuudus ettevotte jaoks otsene risk, kuna oleme suhteliselt vaike
meeskond ning ajas vordlemisi pUsiv. Uute tdotajate kaasamine toimub pigem vajaduspdhiselt.

Oleme vaga teadlikud oluliselt muutunud tédharjumustest ning Ghiskondlikult kdrgenevatest
ootustest tooelule. Tootajate heaolusse ja rahulolusse panustavad todandjad mitmetelt
erinevatelt tegevusaladelt, mis loob ka meile kasvava vajaduse nende muutustega sammu
pidada. Seetdttu peame vajalikuks edaspidi rohkem tahelepanu po6rata meie Gldise tuntuse ja
kuvandi tugevdamisele, mis aitaks kaasa tugevale tooandja kuvandile. See vdimaldab
vBimekate tdotajate tdhelepanu koita ka tulevikus. Sarnaselt paljude teiste pikaajaliselt
tegutsenud ettevotetega, kelle vBtmetootajad on olnud ettevdttes enam kui kimme aastat,
peame meiegi hoolitsema selle eest, et inimesed meeskonnas end hasti tunneksid. Eriti suurt
tdhelepanu peame podrama just pikaajalistele tootajatele, kelle lahkumine vdiks avaldada
ootamatut mdju kogu grupi kompetentsusele ja jarjepidevusele.
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Strateegia ja eesmargid 2022. aastaks

Meie olulisimaks eesmargiks on pihenduda kdrge kvaliteediga kinnisvara arendamisele. Meie
eesmark on jatkata Pro Kapitali pikka ajalugu pakkudes inimestele suureparaseid pindasid
elamiseks, tootamiseks ja vaba aja veetmiseks.

Arendame uusi elu- ja dripiirkondi Tallinna, Riia ning Vilniuse parimates asukohtades. Votame
arvesse pikaajalist perspektiivi ning plsime teadlikult turutrendidest ees. Leiame, et jarjest
enam tahelepanu palviv jatkusuutlikkus on turul ammu oodatud ning kavatseme olla eeskujuks
luues pdneva tuleviku vdljavaatega keskkondasid, milles on oluline roll seal elavate inimeste
tervisel ja heaolul, aga ka Uldisel linnaruumil. Lisaks olemasoleva mahuka kinnisvaraportfelli
arendamisele oleme avatud vdimalustele seda laiendada ja tugevdada.

Pikk kogemuste pagas turu Uhe regiooni vanima professionaalse kinnisvaraarendus-
ettevéttena, toetab meie konservatiivseid laenamispShimdtteid, mida jargime ka edaspidi.
Uute projektide arendamiseks plUldame tagada optimaalseimat finantseerimist, vajadusel
kombineerides laene finantsasutustest, investoribaasi laiendamist vdi kaasates erakapitali.

Kalaranna Kvartalis peaksid viimased hooned valmima suve alguses nagu ka Kindrali Majade
esimesed hooned. Kindrali Majade viimane hoone peaks valmima aasta IGpuks. Uute
projektidega plaanime alustada aasta teises pooles. Meie uusi arendusi mdjutavad muutused
ehitusturul, mis on seotud ehitusmaterjalide defitsiidi, hindade tdusu ja tarneraskustega. Siiski
oleme positiivselt meelestatud ja arvestades jatkuvat ndudlust uute elamispindade jarele,
tahame jatkata arendustegevusega esimesel vBimalusel.

Hotelli segmenti on md&jutamas endiselt kdimasolev pandeemia ja on veel vara ennustada,
kuidas hotelliturg Bad Kreuznachis reageerib peale piirangute 1dppemist. Oleme siiski kindlad,
et saame raskustest Ule, saades kindlustunnet Saksamaa turismi ja drisektori toetustest.

Eesmdrk 2022. aastaks:

Jatkata kdimasolevate arendusprojektide ehitamist ning valmistada ette uute projektide
kaivitamist. Monitoorida Uleilmse pandeemia ja Ukrainas kaimasoleva sGja mdju, kohandada
EttevOtte strateegia ning plaanid vastavaks, tagades samaaegselt tootajate, klientide ja
koostdopartnerite tervise ja heaolu.
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Arendusprojektid

Projekti nimi Liik Asukoht Omandidigus Liigitus

Ulemiste 5 Arikinnisvara Tallinn 100% Kinnisvarainvesteering
Kristiine City* Elamukinnisvara  Tallinn 100% Varud, kinnisvarainvesteering
Kalaranna piirkond Elamukinnisvara  Tallinn 100% Varud

City Oasis kvartal Elamukinnisvara  Riia 100% Kinnisvarainvesteering
Kliversala piirkond* Elamukinnisvara  Riia 100% Varud, kinnisvarainvesteering
Brivibas arikvartal Arikinnisvara Riia 100% Kinnisvarainvesteering
Saltiniy Namai Elamukinnisvara  Vilnius 100% Varud

*Seoses projekti mastaapsuseqa ootab osa kinnisvaraprojektist arendamise algust ja on seetdttu

kajastatud kinnisvarainvesteeringu koosseisus (lisad 10 ja 13).

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste 5 kinnistul on plaan arendada &rikinnisvara renditava kogupinnaga 18,5 tuhat
ruutmeetrit.

Kristiine City Tallinnas

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

Ratsuri majad Kristiine Citys

Ratsuri Majade naol on osaliselt tegemist
ajaloolise hobusetalliga, millest saime
ainest ka nime valikul. Ratsuri Majad
elamud renoveeris ja ehitas OU

Vanalinna  Ehitus.  Ehituse  kaigus
rekonstrueeriti 1916. aastast parinev =
tallihoone ning teostati Uus Hollandi
stiilis juurdeehitus ja osaliselt maa all
asuva parkla. Hoone valmis eelmise
aasta kevadel. Ratsuri majades on
Uhtekokku 39 korterit — 17 neist endises tallihoones ning 22 kaasaegses uus-hollandi stiilis
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uusehitises. Enne ehituse valmimist olid koikidele korteritele broneerimis- voi
eelmudgilepingud sdImitud.

Kindrali Majad Kristiine Citys

Kristiine City aedlinnaliku hooviala
ja Ounapuude keskel asuvatel
modernsetel  Kindrali  Majadel
tuksub sees soe ja hubane siida.
Kindrali Majad on osa uuest
sudalinna kulje all asuvast kiiresti
arenevast Kristiine City linnakust,
mis pakub mitmekdilgseid
vBimalusi igas vanuses elanikele.

Fookus on mugavusel, turvalisusel
ning keskkonnaga harmoonias elamisel. Hoonete kaasaegset ja skandinaavialikku valisilmet
tdiendab hoolikalt valitud kvaliteetsete materjalide ja detailidega sisekujundus. Valikus on nii
avarad viietoalised, kui ka eraldi sissepadsuga Uhetoalised esimese korruse stuudiokorterid.
Neljajalgsetele sOpradele luuakse majades spetsiaalsed pesuruumid Kahe esimese
hoonekompleksi valmimine on plaanitud 2022. aasta suveks. Loodame ka kolmanda korterid
Ule anda veel kdesoleva aasta numbri sees. Kdik korterid on miidud valja arvatud Uks, mis on
alles jaanud naidiskorteriks jargneva etapi jaoks.

Kalaranna Kvartal Tallinnas

Kalaranna Kvartal on unikaalne meredarne
elamukvartal  Tallinna  vanalinna ja
kesklinna piiril. Kalaranna Kvartal kerkib
aadressile  Kalaranna 8, kuhu ligi
kuuehektarilisele alale ehitatakse kahes
etapis  kokku  kaksteist nelja- ja
viiekorruselist ~ hoonet.  Elamukvartali
lahutamatuks osaks on ldabimdeldud
maastikuarhitektuur ning
rannapromenaad, kus sailitatakse suuresti

olemasolev looduslik keskkond. Esimese
ehitusfaasi kdigus valmib kaheksa hoonet 240 korteriga, dripindade ning maa-aluse parklaga.
Samuti rajatakse vaba aja veetmiseks mitmekulgseid voimalusi loov Kalaranna park ning koiki
maju Uhendav valjak. Esimesed hooned valmisid 2021. aasta [0pus, viimaste majade korterid
antakse Ule 2022 aasta suve |0puks. Peaaegu kdik korterid on mildud, saadaval on veel ainult
kaks korterit.
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Kliversala Riias

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

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

River Breeze Residence margib Kliversala kvartali arendamise algust. Hetkel on kdimas jargneva
etapi — Blue Marine’i- ehitushange.

Brivibase arikvartal Riias

Arikinnisvara arendus, mille kaigus
rajatakse  kaasaegne kontorihoonete
kompleks asub endise tehase krundil.
Piirkond asub Uhe peamise linna labiva
tuiksoone - Brivibase tanava - &ares,
muutes selle atraktiivseks ari-piirkonnaks.
Projekti esimeses faasis renoveeritakse
olemasolev toostus-hoone

kontorihooneks. Arenduse teises faasis
valmivad uued kontori- ja darihooned. Arendusprojekt on ehitusvalmiduses, olemasolev hoone
on konserveeritud. Tanaseks on saadud ehitusluba ning oleme ehitamisega valmis alustama kui
turuseis muutub soodsamaks.
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City Oasis kvartal Riias

City Oasis kvartal asub Tallinas 5/7
tdnaval ning on omandoline elukvartal
Riia kesklinnas, kust leiab nii uusi ehitisi,
kaasaegse lofti-stiilis kortermaja kui ka
renoveeritud ajaloolised hooned, mis
loovad  Umbruskonnale omanaolise
ohkkonna. Hoonete esimestele
korrustele on planeeritud ka aripinnad.

Ehitusluba on vdljastatud, jatkuvad
tehnilise projekteerimise t66d.

Saltiniy Namai Vilniuses

Saltiniy Namai on korgelt hinnatud elupiirkond &ripindadega Vilniuse vanalinna k&ige
rahulikumas ja looduskaunimas osas, UNESCO kaitsealal. Saltiniy Namai on inspireeritud
Vilniuse vanalinna barokkstiilist ja Itaalia arhitektuuri traditsioonidest Leedus. Koduostjad
saavad valida nutikalt planeeritud ning erakordsete vaadetega korterite ning tGeliselt avarate,
kdorgete lagede- ning panoraamvaatega kodude vahel. Kvartali maastikuarhitektuuri
lahutamatu osaks on unikaalne Itaalia aia stiilis sisehoov, mis sindis koostdos Itaalia
ideearhitekti Gianmarco Cavagninoga. 2019. aastal jdudis I8pule Saltiniy Namai | Attico
esimene ehitusetapp, kus valmis viis eluhoonet. Hetkel on kasil jargmise, linnavillade- ja
arinoonega ehitusetapi planeerimine.
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EttevOtte tegevus toimub neljas geograafilises segmendis: Eesti, Lati, Leedu ja Saksamaa.

Segmentide peamised tulemusnditajad, tuhandetes eurodes

Eesti

Lati
Leedu
Saksamaa
Kokku

Eesti
Lati
Leedu

Saksamaa

*tulem sisaldab kasumit, mis on tekkinud tiitarettevéttes kontrolli kaotamisest (lisa 29)

2021
37101
2404
1639
1951
43 095

Aritulud
2020
1102
2001
8874
1672
13 649

Muutus
32 267%
20%
-82%
17%
216%

2021
9193
773
456
154
10576

Arirentaablus

2021
24,8%
32,1%
27,8%

7,9%

Brutokasum

2020
144
730

3550

-211
4213

2020
13,1%
36,5%
40,0%

-12,6%

Kasum/ -kahjum
enne maksustamist

Muutus 2021
6284% 34 114*

6% 308
-87% -60
-173% 642

151% 35004

2020
-7028
-627
2 896
-342
-5101

Puhasrentaablus

2021
91,9%*
12,8%
-2,7%
32,6%

Muutus
585%
149%
102%
286%
786%

2020
-445,1%
-31,4%
28,7%
-20,7%

Kontsernisisesed tehingud on elimineeritud peamistest segmentide tulemusnaitajatest. Eesti

segment sisaldab Emaettevotte tulemusi.

2021 midgitulud geogradfiliste segmentide kaupa, %

Leedu Saksamaa

4%

4%

Eesti
86%
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Uldine turuolukord Baltimaade pealinnades oli 2021. aastal kasvutrendiga, seda eriti Eestis, kus
hinnakasv on olnud markimisvaarselt kiire. Eestis toimunud kiire hinnatdus on nuud
aeglustunud, kuid tunnetame siiski endiselt kasvuvGimalust tanu uute projektide ning
pakkumiste vahesusele turul. Huvi elamukinnisvara vastu on jdtkuvalt kdrge hoolimata
maailmas valitsevast rahutust olukorrast. Leedu turg ootab samuti uute projektide valmimist,
kuid Latis on hinnatdus tunduvalt aeglasem ning Uldine keskkond ei toeta kdrgema
turusegmendi elamukinnisvara muuki. Arendustegevuse perspektiivist vaadates on peale
esimeste COVID-19 pandeemiast taastumise markide ilmnemist turg mdjutatud Euroopas
alanud sdjast, mille mdju avaldub ehitusturul materjalide ning t66jou puudusega. Ukraina,
Venemaa ja Valgevene on olnud peamised terase ning teiste materjalide tarnijad ning vdtab
aega kuni leitakse uued tarneahelad. Loomulikult md&jutab see ka ehituse hinda. Hetkel
eelistavad ehitusettevdtted lahtise hinnaga lepinguid, et riske minimeerida. Kui uutele
arendustele pakutavad ehitushinnad ei vasta muUgihindadele, peame edasi likkama uute
projektide algust hetkeni, kui turuolukord stabiliseerub.

Eesti

Eestis tegeleb EttevOte peamiselt korterite arenduse ja miugiga keskmise ning kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis, kaubandus- ja kontoripindade arendamise ning rentimisega,
kinnisvara haldamisega.

Eestis pdisis kinnisvaraturg 2021. aastal kiirel kasvutrendil — nii hinnatase, keskmine
tehingusumma kui ka mttgimaht kasvasid stabiilses tempos.

2020. aastal alguse saanud Ratsuri Majade ehitus, Kristiine City arendusprojekt aadressil Talli
5, valmis 2021. aastal. K&ik korterid muldi valja enne hoonete valmimist.

Oktoobris 2019 sdImiti ehitusleping Kalaranna Kvartali esimese etapi ehitamiseks. Ehitustdod
algasid jaanuaris 2020 ning kaheksa hoone valmimistahtajaks koos 240 korteri, dripindade ja
maa-aluse parklaga oli kavandatud 2021-2022. aastaks. Esimesed nelja hoone ehitus |Opetati
2021 aastal. Tulenevalt vaga tugevast huvist projekti vastu on 99% korteritest kaetud
broneeringute vdi vdladiguslike mutgilepingutega.

Eesti segmendi osa ettevotte aruandlusperioodi kogukdibest moodustas 86% vdrreldes 35%-
ga aasta tagasi.

Eesti midigitulu

tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus
Kinnisvara mauk 36971 1002 3 590%
Renditulu 3 3 0%
Muud tulud 127 85 49%
Kokku 37101 1090 3 304%
AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 33

Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna borsile ja
allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITaL

Kinnisvara segmendi mudgitulud suurenesid oluliselt Ratsuri Majade ja esimeste Kalaranna
Kvartali majade valmimise toel. Mutgitulu kajastatakse notariaalse asjadiguslepingu sdlmimisel
ja pindade valduse Uleandmisel ostjatele ehk kinnisvara muidgist tekkiv kdive soltub
kinnisvaraobjektide valmimisest. 2021. aastal muudi kokku 164 korterit, 239 parkimiskohta, 5
aripinda ja 84 panipaika (2020: 3 korterit, 4 parkimiskohta ja 8 panipaika) ning 31. detsember
2021 seisuga olid Tallinnas mutgis 34 korterit, 11 dripinda, 51 panipaika ja 107 parkimiskohta.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest. Muude teenuste kaive
suurenes aastaga 49% vOrra valdavalt seoses hallatavate pindade suurenemisega.

Lati

EttevOtte tegevus Latis hGlmab peamiselt korterite arendamist ja muuki kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis ning arikinnisvara arendamist.

Riias, Kliversalas valmis 2018. aastal River Breeze Residence arendusprojekt 47 eksklusiivse
korteriga, mille midgitegevus jatkus 2021. aastal. Jatkuvad projekteerimistodd Ulejaanud
Kliversala ala ja City Oasis kvartali elamuehitusprojektis Tallinas tdnaval ning Brivibase
arikvartali blrookompleksis.

Lati segmendi protsentuaalne osakaal ettevdtte kogutulus moodustas aruandeperioodil 6%
vorreldes 10%-ga eelmisel aastal.

Lati madgitulu

tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus
Kinnisvara mauk 2314 1903 22%
Renditulu 78 78 0%
Muud tulud 12 20 -40%
Kokku 2404 2001 20%

2021. aastal muudi kokku 6 korterit, 6 parkimiskohta ja 4 panipaika (2020: 4 korterit,
8 parkimiskohta ja 4 panipaika). 2021. aasta 18pus oli Latis mutgis 24 luksuskorterit, lisaks
mitmed parkimiskohad ja panipaigad.

Muud tulud sisaldavad haldusteenustest saadud muadgitulu. Ettevéte pakub haldusteenuseid
peamiselt oma Ulrnikele ja seetdttu on selle segmendi tulud seotud renditavate pindadega.

Leedu

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

2019. aasta keskpaigas valmis Saltiniy Namai | Attico arenduses viis uut elamuhoonet.

Leedu segmendi osa ettevotte aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 4% vorreldes 46%-
ga aasta tagasi.
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Leedu miigitulu

tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus
Kinnisvara muuk 1331 8574 -84%
Renditulu 18 23 -22%
Muud tulud 290 277 5%
Kokku 1639 8874 -82%

Kinnisvara muik vahenes 2021. aastal 84% vorreldes eelneva perioodiga. 2021. aastal muudi
kokku 5 korterit, 9 panipaika, ja 10 parkimiskohta (2020: 22 korterit, 2 linna villat, 13 panipaika
ja 23 parkimiskohta). Seisuga 31. detsember 2021 oli Vilniuses mudgis 5 korterit, 1 aripind ja
mitmed panipaigad ning parkimiskohad.

EttevGte UUrib ajutiselt valja muugis olevat kinnisvara. 2021. aastal vahenes renditulu 22%
vorra.

EttevOte pakub haldus- ja muid teenuseid oma middud ja GUritavate korterite omanikele.
2021. aastal kasvas haldustegevusest saadud tulu 5% vorra tulenevalt seoses uute pindade
muugiga.

Saksamaa

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

Saksamaa segmendi osa  EttevGtte aruandlusperioodi  kogukdibest  moodustas
4% vorreldes 9%-ga aasta tagasi.

Saksamaa midgitulu
tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus

Hotelli kdive 1951 1672 17%

PK Parkhotel Kurhausi taituvus tdusis 2021. aastal 8% vorra ning moodustas aasta keskmiseks
56%. Samuti tousis hotelli madgitulu 17% vdrra. Hotellitegevuse 2021. aasta kasum oli 637
tuhat eurot vorreldes 535 tuhande euro kahjumiga 2020. aastal. Saksamaa majandustulemusi
mojutas oluliselt Saksamaa valitsuse seatud piirangud COVID-19st Iahtuvalt, mille tottu hotell
oli suletud 2021. aasta algusest kuni juuni keskpaigani. Hotelli positiivne I8pptulemus on
seotud Saksa riiklike toetustega.

Tdituvus, %

2021 2020 Muutus
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 56,2 47,5% 8,7%
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Arivaldkonnad
Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib ettevdte oma tegevust ka arivaldkondade |dikes.

Miidgitulu drivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes
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10 000
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2021 2020

B Kinnisvara W Ulrile andmine ®Hotellid ®Muu

Miiigitulu drivaldkondade kaupa
tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus
Kinnisvara muuk 40 616 11479 254%
Renditulu 99 104 -5%
Hotellide kaive 1951 1672 17%
Muud tulud 429 382 12%
Kokku 43095 13637 216%

Mudgitulu kinnisvaravaldkonnas | kolmekordistus tanu Kalaranna Kvartalis ja Kristiine City’s
valminud majadele. 2021. aastal oli mutidud ruutmeetri keskmine hind 3 121 eurot/m? (2020:
3 092 eurot/m?), antud hind on ilma kdibemaksuta. Keskmine hinnatdus Eestis oli 61% ning
Leedus ja Latis langes hind 7%. 2021. aastal muudi kdigis kolmes riigis kokku 11 087 m?
eluruumi pindasid (2020: 3 319 m?).

Ettevdote keskendub olemasolevate projektide arendamisele, mis omakorda suurendab
muUdavate objektide hulka. 2022. aastal planeerib Ettevote I6petada praeguse etapi Kalaranna
Kvartalis ja suurema osa Kindrali Majade projektist. Ettevdte jatkab aktiivselt olemasolevate
varade muuki Riias, Kliversalas ja Saltiniy Namai | Attico elamukompleksi Vilniuses. Samal ajal
jatkatakse uute projektide ettevalmistusi.

2021. aastal oli ettevdtte opereerida (ks hotell, PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis,
Saksamaal. COVID-19-ga seotud eriolukorra ning Saksamaa valitsuse kehtestatud piirangute
tottu oli hotell suletud kuni 11. juunini 2021.

Haldustegevus séltub suuresti Ettevétte hallatavatest Giripindadest. 2021. aastal suurenes
hallatav pind 31% vdrra ja moodustas 68 836 m? seisuga 31. detsember 2021 (52 510 m?
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seisuga 31. detsember 2020). Segmendi brutokasum on suurenenud 22% vOrra,
haldusteenuste uldine kasumlikkus on vahenenud 0,6% vorreldes eelneva aastaga.

Rahastamisallikad ja -pohimotted

Pro Kapital Grupp lahtub konservatiivsetest rahastamispdhimdtetest. Kontserni eesmark on
kasutada valisrahastamist viisil, mis aitab valtida nii intressi- ja laenuriski majanduse
madalseisus ning saada tdiendav piisav finantseerimine soodsate arivdimaluste tekkides.
Kontsern putab oma krediidivGime sdilitamiseks hoida pikaajalise vdla taseme mdistlikus
suhtes tegevuse kasvuga. Kontserni ettevotted kaasavad spetsiifiliste arendusprojektide
finantseerimisel kohalikke pankasid. Vdahendamaks riske, on iga projekt seotud eraldi
ettevdttega ning reeglina ei tagata Uhe titarettevdtte kohustusi teise kontserni ettevdtte
varadega. Laenud, mis on seotud konkreetsete arendusprojektidega, on valdavalt keskpika
tahtajaga, mille tagasimakse kohustus tekib Uhe kuni kolme aasta jooksul. Laenude
maksegraafikud on kombineeritud fikseeritud madraga tagasimaksetest ja muutuva
iseloomuga mulgimahtudest sdltuvatest maksetest.

2021. aastal maksis Kontsern pankadele laenusid tagasi summas 30,6 miljonit eurot ja vottis
laenu 22,3 miljonit eurot. Kontsernil on 2022. aastal laenude tagasimakse kohustus 3,6 miljoni
euro vaartuses.

2021. aasta veebruaris refinantseeris EttevGte 1 miljoni euro nominaalvdartusega
mittekonverteeritavaid  volakirju  ja  lunastas 337  tuhande euro  vaartuses
mittekonverteeritavaid volakirju (lisa 20).

Seisuga 31. detsember 2021 oli Ettevdttel valjastatud 0,2 miljoni euro eest konverteeritavaid
volakirju, 28,5 miljoni euro vaartuses tagatud vélakirju lunastamiskuupdevaga veebruaris 2024
ja 9,7 miljoni euro vaartuses tagamata mittekonverteeritavaid volakirju téhtajaga oktoobris
2024. Vahetusvolakirjad kannavad 7%-list intressimdara ja Ulejaanud volakirjad 8%-list
intressimaara.

Aktsiad ja aktsionarid

31. detsember 2021 seisuga on Ettevottel kokku 56 687 954 aktsiat, nimivaartusega 0,20 eurot
iga aktsia.
EttevOtte registreeritud aktsiakapital moodustab 11 337 590,80 eurot.

Aktsiakapitali koosseis

31.12.2021 31.12.2020
Aktsiate arv (tk) 56 687 954 56 687 954
Nimivaartus (eurot) 0,20 0,20
Aktsiakapital (eurot) 11 337 590,80 11 337 590,80

23. novembril 2012 noteeriti ettevotte aktsiad Nasdaqg Tallinn borsi lisanimekirjas ja omistati
ISIN EE3100006040. Alates 19. novembrist 2018 kaubeldakse Ettevétte aktsiatega Nasdaq
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Tallina borsi pohinimekirjas. Perioodil 1. jaanuar - 31. detsember 2021 kaubeldi Ettevétte
aktsiatega hinnavahemikus 0,68 - 1,56 eurot. 31. detsembril 2021 oli sulgemishind 1,44
eurot/aktsia. Perioodi jooksul kaubeldi 1,9 miljoni aktsiaga, mille kdive moodustas kokku 1,9
miljonit eurot.

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar 2018 — 31. detsember 2021, NASDAQ Balti PShinimekiri*

PKGI1T
01.01.2018-31.12.2021 1,44 € -0,36 (-20%)

1,75
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250tuh.

I munl_._ _l_lll_l_l-_lllllllll-_--llllllllll-lll 0

Jaan'... Juuli*18 Jaan 19 Juuli19 Jaan '20 Juuli '20 Jaan ‘21 Juuli 21 Jaan ‘22

® Hind @ Kogus

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Tehingute statistika eurodes 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Kdrgeim 1,56 1,39 1,71
Madalaim 0,68 0,68 1,00
Viimane 1,44 0,70 1,39
Keskmine 1,10 0,88 1,38
Kaubeldud aktsiaid (tk) 1883042 832989 1038459
Kaive (miljon) 1,85 0,77 1,40
Turuvadrtus (miljon) 81,63 39,68 78,80

*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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Indeks/ Aktsia 31.12.2021 31.12.2020 Muutus
B OMX Baltic Benchmark Gl 1568,82 1104,74 42,01%
B B35P| Kinnisvara / B8600PI Kinnisvara 419,63 260,46 61,11%
M PKGIT (eurodes) 1,44 0,70 105,71%

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Alates 13. martsist 2014 kaubeldakse Ettevotte aktsiatega Frankfurdi borsi (Frankfurter
Wertpapierborse) Open Market segmendi kauplemiskeskkonnas Quotation Board. Perioodil 1.
jaanuar — 31. detsember 2021 kaubeldi aktsiatega hinnavahemikus 0,65 — 1,52 eurot ning 31.
detsembri 2021 kauplemispdeva sulgemishind oli 1,41 eurot. 2021. aasta jooksul moodustas

kauplemismaht 76 tuhat aktsiat 53 tuhande euro kogukaibega.
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Aktsionarid
31. detsembri 2021 seisuga oli aktsiaraamatus registreeritud 801 aktsionari. Paljud
aktsiaraamatus registreeritud aktsionarid on esindajaettevdtted, kes esindavad paljusid

suuremaid ja vaiksemaid mitteresidentidest investoreid.

Aktsiondirid, kellele kuulub (ile 5% aktsiatest seisuga:

31.12.2021 31.12.2020
Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse % Aktsiate arv Osaluse %
Raiffeisen Bank International AG 29 150 898 51,42% 31010717 54,70%
Clearstream Banking AG 12 474 534 22,01% 11372980 20,06%
Svalbork Invest OU 5590 639 9,86% 3759620 6,63%
Six Sis Ltd 4920031 8,68% 0] 0%
Aktsiondride liigitus:
31.12.2021 31.12.2020
Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse % Aktsiate arv Osaluse %
Finantsinstitutsioonid 50 399 093 88,91% 51068 571 90,09%
Ettevotted 5877 489 10,37% 5172 897 9,13%
Eraisikud 411372 0,73% 446 486 0,79%

Aktsiondride geograafiline jaotus residentsuse jérgi seisuga 31. detsember 2021:

Aktsionarid Aktsiate arv Osaluse %
Austria 29 150 898 51,4%
Saksamaa 12 475294 22,0%
Eesti 5957 187 10,5%
Sveits 4924 991 8,7%
Soome 1426 194 2,5%
Araabia Uhendemiraadid 1038 408 1,8%
Muud 1714982 3.0%

AUE; 1,8% Muud; 3,0%

Sveits ; 8,7% Austria; 51,4%

Eesti; 10,5%

Soome; 2,5

Saksamaa;
22,0%
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AS-i Pro Kapital Grupp suurim aktsionar on Ernesto Preatoni ja tema lahikondsed. Ettevétte
kasutuses oleva info pdhjal omab Ernesto Preatoni koos lahikondsetega 31. detsember 2021
seisuga 49,59% (31. detsember 2 020: 45,99%) AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest. Jargnevad
aktsiad arvatakse Ernesto Preatoni kontrolli all olevateks, kuna Ettevétte juhtkonna hinnangul
kontrollib Ernesto Preatoni hadledigust jargmiste ettevotete kaudu:

OU Svalbork Invest, on Ernesto Preatoni kontrollitav Eesti ettevdte, omab
5590 639 aktsiat mis on 9,86% Ettevdtte kdigist aktsiatest;

Raiffeisen Bank International AG esindajakonto kaudu omab 18 803 439 aktsiat, mis on
33,17% Ettevotte kdigist aktsiatest;

221 478 aktsiat omab Clearstream Bank esindajakonto kaudu mis on 0,39% Ettevstte
aktsiatest;

Six Sis Ltd esindajakonto kaudu omab 3 498 765 aktsiat, mis on 6,17% Ettevdtte kdigist
aktsiatest.

Juhatuse ja néukogu liikkmete osalused seisuga 31. detsember 2021:

Nimi Amet Aktsiate arv Osalus %
Paolo Michelozzi EttevGtte juht 281 647 0,50%
Edoardo Preatoni Juhatuse liige 0 0,00%
Angelika Annus Juhatuse liige 0 0,00%
Emanuele Bozzone Noukogu esimees 0 0,00%
Petri Olkinuora N&ukogu liige 30 000 0,05%
Oscar Crameri N&ukogu liige 0 0,00%
31. detsember 2021 seisuga omab Emanuele Bozzone koos Idhikondsetega

357 000 EttevGtte tagamata ja fikseeritud intressimdaraga mittekonverteeritavat volakirja
nominaalvaartusega kokku 999 600 eurot.

Kasum aktsia kohta, P/E suhe
Kasum aktsia kohta oli 2021. aastal 0,52 eurot (koos I6petatud tegevusvaldkondadega) (2020:
kahjum -0,98 eurot aktsia kohta.). P/E suhe 2021. aastal oli 2,74 (2020: -0,71).
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Kontserni struktuur

Seisuga 31. detsember 2021
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* 2. juunil 2021 kuulutati vélja AS Tallinna Moekombinaat pankrot ja Ettevote kaotas
kontrolli titarettevotte lle.
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Hea tihingujuhtimise tava aruanne

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab &riiihingu juhtimise pdhimdtete siisteemi. Vastavad pdhimdtted
on reguleeritud seadusega, pohikirjaga ja arithingu sise-eeskirjadega ning alates 1. jaanuar
2006 soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud ariGhingutel jargida
Finantsinspektsiooni poolt vélja antud Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT).

HUT-s kirjeldatud pdhimdtted on emitendile taitmiseks soovituslikud ning iga emitent otsustab
ise, kas ta vOtab need pdhimdtted enda juhtimise korraldamise aluseks vdi mitte. Emitent
kirjeldab ,jargi v&i selgita” pShimdtte kohaselt emitendi juhtimistavasid HUT aruandes ning
kinnitab, kas ta jargib soovitusi v&i mitte. Kui emitent ei jargi HUT soovitusi, esitab ta aruandes
mittejargimise pdhjendused.

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

Lisaks ning vaid seal, kus Uhing on lugenud selle pdhjendatuks, on Uhingu juhatus samuti dra
naidanud selle, kui Uhing vastab rahvusvahelistele hea (hingujuhtimise tava standarditele,
mille on 2015. a vastu v8tnud G20/OECD (G20/OECD HUT).

Uhingu otsustuste ja juhtimisstruktuur oli 31. detsembril 2021 jargmine — esitatud riikide kaupa

Emaettevote
vro Ka
»o Grupp ¢
Aktsionaride
uldkoosolek
Auditikomitee
Tasustamise
komisjon
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1. AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK
Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride (ldkoosolek, ndukogu ja
juhatus. Aktsiondride Uldkoosolek on kdrgeim juhtimisorgan.

1.1.  Aktsiondride Giguste teostamine

Igal aktsionaril on Gigus osaleda Uldkoosolekul, votta Uldkoosolekul sGna paevakorras
esitatud teemadel ning esitada pdhjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid. Aktsionari
Oiguste teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole takistatud pdhjendamatute
formaalsustega ega ole muul viisil aktsionérile ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek
viiakse 1abi &riiihingu asukohas. Uhing v&imaldab aktsionéridel esitada kisimusi
paevakorras nimetatud teemade kohta ka enne Uldkoosoleku toimumise paeva.
Uldkoosoleku kokkukutsumise teates naitab Uhing e-posti aadressi, millele aktsionar
saab koosolekut puudutavaid kisimusi saata. Vastavalt HUT-le tagab Uhing
pdhjendatud kisimustele vastamise kas Uldkoosolekul vastava teema arutamise ajal voi
enne Uldkoosoleku toimumist, jattes aktsionarile mdistliku aja vastusega tutvumiseks.
Vdimalusel vastab Uhing esitatud kiisimustele juba enne tildkoosoleku toimumist ning
avaldab kisimuse ja vastuse emitendi veebilehel.

2021. aastal toimus Uks aktsionaride Uldkoosolek ning ariihingule ei esitatud enne
Uldkoosolekut kisimusi seoses Uldkoosoleku pdevakorras olnud teemadega.
Uldkoosolekul esitatud kisimused on protokollitud. Aktsioniride ldkoosoleku
kokkukutsumise teates satestati selgelt kellele aktsionarid vdi nende esindajad vdivad
oma kisimused suunata (e-post ja telefoni number) ning viidati, et juhul kui klsimusi
peaks laekuma, siis vastatakse neile ja vastused avalikustatakse Uhingu veebilehel.
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kisida kogu koosoleku jooksul ning veel kord, enne koosoleku |0petamist kisitakse
osalejatelt lle, kas on veel kisimusi.

1.1.1. Uhingu pdhikiri ei v8imalda anda eri liiki aktsiatele selliseid &igusi, mis tooks kaasa
aktsionaride ebavdrdse kohtlemise hadletamisel. Valja on lastud vaid Ght liiki aktsiaid,
mis annavad kdigile aktsionaridele tapselt samasugused aktsiatega seotud digused.

1.1.2. Uhing v&imaldab aktsionaride isiklikku osav&ttu Gldkoosolekust. Nii aktsionaride
dldkoosoleku kui ka erakorralise koosoleku toimumisest teatatakse vahemalt 3 nadalat
ette. Koosoleku kutsele margitakse koosoleku labiviimise tapne koht, kuupdev ja
kellaaeg. Uhingu esindajad osalevad alati (ldkoosolekul ja on aktsionaridele
Uldkoosoleku toimumise ajal kdttesaadavad.

1.2.  Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

1.2.1. Vastavalt HUT-le tehakse (ldkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle

saatmisega aktsionaridele ja/vGi avaldamisega Uleriigilise levikuga paevalehes
kittesaadavaks ka emitendi veebilehel. Uhing jargib antud soovitust ja avaldab
aktsiondride koosoleku kokkukutsumise teate Uleriigilise levikuga paevalehes, tehes
selle samaaegselt kittesaadavaks Uhingu veebilehel, ning samuti avaldatakse teade
NASDAQ OMX Tallinna Bérsi kaudu. Uhingu aktsionéridele teatatakse nii aktsionaride
erakorralise koosoleku kui ka Uldkoosoleku kokkukutsumisest kohe parast vastava
koosoleku kokkukutsumise otsuse tegemist.
HUT kohaselt ni3idatakse teates &ra koosoleku kokkukutsumise p&hjendus ja
kokkukutsumise ettepaneku tegija (nt juhatus, ndukogu, aktsionarid voi audiitor).
Koosolekuga seotud teave tehakse viivitamatult teatavaks ka emitendi veebilehel.
Uhing jargib antud soovitust ja maérgib teates ka aktsiondride koosoleku
kokkukutsumise kokkuvétliku pdhjenduse ja koosolekut kokku kutsuva organi. Info
koosoleku kohta avaldatakse Uhingu veebilehel.

1.2.2. Juhatus ja ndukogu esitavad aktsionaridele samaaegselt tUldkoosoleku kokkukutsumise
teatega tutvumiseks kd&ik neile kdttesaadavad vdi neile esitatud olulised andmed, mis
on vajalikud tldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent tldkoosoleku kokkukutsumisel pdhjendused ja selgitused
nende paevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsionari jaoks olulised
muutused (nt p&hikirja muutmine, taiendavate aktsiate vOi aktsiatega seotud teiste
vaartpaberite emiteerimine v&i erakorralised tehingud, mille sisuks on kogu voi
enamuse vara vOi ettevotte miik véi mis on tehtud emitendiga seotud isikuga).

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

2021. aastal vastasid k&ik seotud isikutega tehtud tehingud nduetele.

Mis tahes tehinguid ndukogu liikkmetega otsustatakse aktsionaride Uldkoosoleku
tasemel. Muidu, grupisiseselt tehingud seotud isikutega mis tahes vaartuses
protokollitakse ja tehingu vajadust selgitatakse protokollis — juhatuse puhul néukogu
protokollis ja nGukogu puhul aktsionaride/osanike tasemel.
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Kui Gldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionarid, ndukogu voi audiitor voi kui teema
vOetakse pdevakorda juhatuse vOi aktsionari ndudel, siis esitavad omapoolsed
pdhjendused ja selgitused ka Uldkoosoleku kokkukutsumist voi teema pdevakorda
vOtmist ndudnud organid vadi isikud.

Aktsionaridel vGimaldatakse 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 nGukogu andmete esitamisest keeldumist.

Uhing on igas aktsiondride koosoleku kokkukutsumise teates markinud e-posti
kontaktaadressi, mille kaudu aktsionarid saavad (hendust votta, kui neil on
koosolekuga seoses klsimusi. 2021. aastal pdevakorrapunktidega seotud kisimusi
enne Uldkoosolekut ei esitatud, seega ei ole Uhing seoses 2021. a ildkoosolekuga
avaldanud aktsionaride kiisimusi ega neile antud vastuseid oma veebilehel. Juhul kui
selliseid kiisimusi tulevikus peaks laekuma, siis kajastab Uhing nad oma veebilehel eraldi
lingi all. (Link hetkel puudub, et aktsiondre mitte segadusse ajada, justkui kusimusi
esitati ning tihja lehte lingi all hoida ei ole md&ttekas.)

1.2.3. Samaaegselt seaduses satestatud Uldkoosoleku kokkukutsumise tingimuste taitmisega

avalikustab juhatus emitendi veebilehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis on talle
esitatud v&i muul viisil kattesaadav.
Uhing jargib antud soovitust ja avaldab tldkoosolekuga seotud materjalid aritihingu
veebilehel jaotuses: Ettevote-Investorile-Aktsiondr (materjalid alates 2013. aastast).
Lisaks, on Uhingu veebilehel tileval ka olulised Uhingu dokumendid nagu néiteks Uhingu
pohikiri inglise ja eesti keeles ning ka (2017. a) aktsiate avaliku pakkumise prospekt ja
(2020. a) Nasdaq Stockholmi vélakirja 2020/2024 kauplemisele vétmise prospekt ning
(2021. a) Nasdag OMX Tallinn 20-2024 mittekonverteeritavate volakirjade prospekt
(inglise keeles). Investoritele m&eldud presentatsioonid on samuti leitavad arithingu
veebilehel (jaotuses: investorile-presentatsioonid).

1.2.4. Moistliku aja jooksul enne uldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu emitendi

veebilehel enda ettepanekud pdevakorras olevate teemade kohta. Kui aktsionarid
teevad Uldkoosolekule eelneval ajal paevakorras olevate teemade kohta sisulisi
ettepanekuid vdi nGukogu poolt esitatud ettepanekutest erinevaid ettepanekuid, siis
avaldab emitent sellised ettepanekud enda veebilehel.
Uhing jargib antud soovitust. 2021. aastal ei esitatud (htegi ettepanekut seoses
tdiendavate  pdevakorrapunktidega  vGi  olemasolevate  paevakorrapunktide
muutmisega ega ka vastavaid punktide projektide sdnastusi. Juhul, kui tulevikus peaks
selliseid ettepanekuid laekuma, siis kajastab Uhing nad oma veebilehel eraldi lingi all
naditeks nii, nagu ta tegi 2017. a aktsionaride erakorralise tldkoosoleku puhul. (Muidu
lingid puuduvad, et aktsiondre mitte segadusse ajada, justkui ettepanekuid oleks
esitatud.)

1.3.  Uldkoosoleku labiviimine

1.3.1. Uldkoosoleku juhataja tagab koosoleku sujuva, st kiire, kuid samas k&ikide huvitatud
isikute huve arvestava labiviimise. Uldkoosoleku keeleks on eesti keel.
2021. aastal viis Uhing I&bi 1 (Ghe) aktsioniride ldkoosoleku. Aktsionaride korraline
tldkoosolek toimus 7. juulil 2021.
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Uhing jargib antud soovitust ja tagab sujuva ning kdikide isikute huve arvestava
koosoleku labiviimise. Uldkoosolek peeti kdigi koosolekul kohal viibivate aktsionaride
heakskiidul paralleelselt eesti ja inglise keeles.
HUT kohaselt ei valita Gldkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse liiget.
Uhing jargib antud soovitust. 2021. a aktsiondride korralisel Gldkoosolekul valiti
koosoleku juhatajaks advokaadiblroo Soraineni partner ja vandeadvokaat Karin
Madisson.

1.3.2. Uldkoosolekul osalevad juhatuse liikmed, ndukogu esimees ning vdimalusel ka ndukogu
liikmed ja vahemalt Uks audiitoritest.
Uhing viis 2021. aastal |abi 1 (iihe) aktsionaride koosoleku.
Aktsionéaride (ildkoosolek toimus 7. juulil 2021. Koosolekul osalesid Uhingu ndukogu
esimees Emanuele Bozzone ja ndukogu liige Oscar Crameri. NGukogu liige Petri
Olkinuora ei osalenud. Lisaks osalesid koosolekul Uhingu tegevjuht ja juhatuse esimees
Paolo Michelozzi, Uhingu juhatuse liige Allan Remmelkoor, Uhingu finantsjuht Angelika
Annus.

1.3.3. Emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle liiga
kulukas, tGldkoosolekust osavdtu vBimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet).
Uhing ei ole vastavat soovitust jérginud ja ei plaani soovitust jargida ning teha
Uldkoosolekust osavottu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet). Soovituse
mittejargimise pd&hjuseks on, et puudub hea ja kulutdhus tehniline lahendus
valismaalastest aktsiondride isikusamasuse tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku
Uhingu aktsionaridest. Seetdttu kujutaks aktsiondride osalemise v&imaldamine
sidevahendite kaudu arithingule juriidilist riski aktsionaride koosolekul osalejate
nimekirja kontrollimisel. Aktsionaride Uldkoosoleku kokkukutsumise teates satestab
Uhing selgelt, et eeldatakse, et aktsionar v3i tema esindaja osalevad koosolekul isikus.
Seega, kuigi Uhingu esindajatele antud volikirjade alusel hailetamine v&i Uhingule ette
saadetud hailetamise instruktsioonid ei ole otseselt keelatud, siis Uhing seda ei
vO@imalda. Eestis on tavapraktika, et rahvusvahelised aktsionarid saavad ja tavaliselt ka
vBtavad endale kohaliku esindaja. Kuna Uhing ei ole teinud aktsionaride
Uldkoosolekutel haaletamist ebam®istlikult keeruliseks ega kulukaks, siis on Uhing
taitmas lisaks ka OECD 2015 HUT ndudeid.

1.3.4. HUT kohaselt on kasumi jaotamist (vBi kahjumi katmist) arutatud uldkoosolekul
eraldiseisva paevakorrapunktina ja selle kohta on vBetud vastu eraldi otsus.
7. juuli 2021 aktsiondride korralisel Uldkoosolekul otsustati katta 2020. aasta
puhaskahjum 55677271 eurot Uhingu eelmiste perioodide jaotamata kasumi,
Umberhindluse reservkapitali, kohustusliku reservkapitali ja Glekursi arvelt (pdevakorra
punkt nr 3) ning dividendide maksmist ei arutatud.

2. JUHATUS
2.1. Ulesanded

2.1.1. Juhatus teeb igapaevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab kdrvale isiklikud ja/voi
kontrolliva aktsionari huvid. Juhatus teeb otsuseid, ldhtudes Uhingu ja kdigi
aktsiondride parimatest huvidest, ning tagab &rilhingu mdistliku arengu vastavalt
kehtestatud eesmarkidele ja strateegiale. Juhatus teeb oma parima tagamaks, et
aritihing ja k&ik Uhingu kontserni kuuluvad &rithingud jargiksid oma tegevuses
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kehtivaid 0Oigusakte. Juhatus tagab arilhingu tegevuses ja asjaajamises sobiva
riskijuhtimise ja sisekontrolli rakendamise. Tdhusa riskijuhtimise ja sisekontrolli
tagamiseks juhatus: analliUsib jarjepidevalt aritihingu tegevus- ja finantseesmarkidega
seotud riske, on koostanud vastavad sise-eeskirjad ning tootas vélja finantsaruannete
koostamise vormid ja selliste aruannete koostamise juhised, korraldas kontrolli ja
aruandluse slsteemi.

2.2. Koosseis ja tasu

2.2.1. Seisuga 31. detsember 2021 oli Uhingu juhatuses kolm juhatuse liiget: Paolo Vittorio
Michelozzi, Angelika Annus ja Edoardo Axel Preatoni. Paolo Michelozzi oli valitud
juhatuse esimeheks. Juhatuse liikme Allan Remmelkoore volitused Uhingu juhatuse
liikmena I&ppesid 31. augustil 2021 ja uueks juhatuse liikkmeks valiti Uhingu finantsjuht
Angelika Annus. Juhatuse liikmete Paolo Michelozzi ja Edoardo Preatoni volitused
|6ppesid 31. detsembril 2021. Edoardo Preatoni volitusi pikendati ja alates 2022.
aastast koosneb juhatus kahest juhatuse liikmest. Juhatuse liikkmed valib Ettevotte
ndukogu, lahtudes nende padevusest Ettevotte tegevusvaldkonnas, lisaks voetakse
arvesse kandidaadi eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja pihendumust
ettevottele.

Ametiaeg  Ettevdtte

Koda- Stnni- IGppeb voi aktsiate
Nimi kondsus aasta Liige alates Amet IBppes arv
Paolo Michelozzi ltaalia 1961 22.11.2001  Esimees  31.12.2021 281 647
Allan Remmelkoor Eesti 1971 30.05.2008 Liige 31.08.2021 0
Angelika Annus Eesti 1971 01.09.2021 Liige 31.08.2024 0
Edoardo Axel Preatoni Itaalia 1987 01.03.2016 Liige 31.12.2024 0

Hr Paolo Michelozzil on Uldharidus-tunnistus
(ehitiste inspekteerija) Itaalia Saronno Collegio
Arcivescovilest. Hr Michelozzi on téotanud
ettevlttes alates 1994. aastast. Hr Michelozzil on
Ule 30 aasta pikkused laialdased, erinevate
kinnisvaraarenduse projektidega seotud
kogemused nii Itaaliast kui ka teistest Euroopa
riikidest. AS Pro Kapital Grupp tegevjuhi ja juhatuse
esimehena on ta vastutanud Uhingu igapdevase aritegevuse korraldamise eest (sh
eelarvestamine) ning esindanud Uhingut rahvusvahelisel tasemel, samuti viinud tiide
ndukogu poolt ja aktsiondride tUldkoosolekutel antud suuniseid ja otsuseid ning loonud
ja hoidnud suhteid rahvusvaheliste investoritega. Ta oli ka ettevotte jagunemise
tulemusel loodud ettevétte AS Domina Vacanze Holding juhatuse liige (2011-2012),
kontsernist jagunemise kaigus eraldunud ettevdtte 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 AS-i nGukogu
liige (1997-2008) ja SIA PK Investments juhatuse liige (2003—2011). Alates 2006. aastast
on hr Michelozzi temale kuuluva ettevotte SIA PB11 (Lati) juhatuse liige. 281 647 aktsia
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omanikuna on harra Michelozzi Uhingu aktsionadr.Hr Michelozzi volitused Uhingu
juhatuse lilkkmena |6ppesid 31. detsembril 2021.

Hr Allan Remmelkooril on Tallinna Tehnikaulikooli
bakalaureusekraad vaikeettevdtete arijuhtimise
alal. Hr Remmelkoor on olnud kontsernis juhtivatel
ametikohtadel alates 1997. aastast. Lisaks Uhingu
juhatuse liikkmeks olemisele oli hr Remmelkoor ka
mitme kontserni tUtarettevotte juhatuse liige (AS
Pro Kapital Eesti, AS Tallinna Moekombinaat ja OU
llmarise Kvartal) ja AS Tondi Kvartal ndukogu
esimees. AS Pro Kapital Grupp juhatuse liikmena vastutas ta Uhingu esindamise eest
Eestis ning grupi suurima kinnisvaraprojekti - T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse -
tegevjuhina keskust haldava AS-i Tallinna Moekombinaat igapdevase aritegevuse
korraldamise eest. Lisaks on hr Remmelkoor ka Hypermarket SIA juhatuse liige ning ta
oli ettevdtte jagunemise kaigus loodud ettevdtte AS Domina Vacanze Holding juhatuse
liige (kuni 2012. aasta maini). Ta on samuti olnud Tallinna Borsil noteeritud ettevétte AS
BALTIKA ndukogu liige (2006—2012) ja SIA PK Investments tegevdirektor ja juhatuse liige
(2003-2011). Harra Remmelkoor ei oma Uhingu aktsiaid ega vdlakirju. Hr
Remmelkoor’e volitused Uhingu juhatuse liikkmena I8ppesid 31. augustil 2021.

Hr Edoardo Preatonil on diplom
humanitaarteadustes Itaalia Milano Instituto De
Amicis. Hr Preatoni on té6tanud hotellinduse ning
kinnisvaraarenduse valdkonnas ja ta on Preatoni
Real Estate Development LLC asutaja ja
tegevdirektor Dubais, Araabia Uhendemiraatides.
AS Pro Kapital Grupp juhatuse liikmena vastutab hr
Preatoni Uhingu viimase hotelli miigi ehk Uhingu
pdhitegevusega mitteseonduva ari [dpetamise eest ja alates 2019. a Idpust on ta Uhingu
ariarenduse juht. 2022. aasta algusest on Hr Preatoni juhatuse esimees ja kogu grupi
tegevjuht. Hr Preatoni ei oma Uhingu aktsiaid ega vdlakirju.

Pr Angelika Annusel on Estonian Business School arijuhtimise kraad. Pr Annus on
todtanud  Uhingus  alates  1998.  aastast,
finantsjuhina alates aastast 2014. Lisaks Uhingu
juhatuse lilkkmeks olemisele on pr Annus ka mitme
kontserni tltarettevotte juhatuse liige (AS Pro
Kapital Eesti, AS Tondi Kvartal, OU Marsi Elu, OU
Kalaranna Kvartal, OU Dunte Arendus ja OU Pro
Kapital Germany Holdings) alates 1. septembrist
2021. AS Pro Kapital Grupp juhatuse liikkmena
vastutab ta Uhingu igapédevase aritegevuse korraldamise eest. Pr Annus ei oma Uhingu
aktsiaid ega volakirju.
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Noukogu on eristanud iga juhatuse liikme vastutusvaldkonna, piiritledes iga juhatuse
liikme todllesanded ja volitused. Kindlaks on maaratud juhatuse liikmete vahelise
koost60 ja ka juhatuse ning nGukogu vahelise koostd6 alused.

Vastavalt HUT-le s8lmib ndukogu esimees iga juhatuse liikmega tema Ulesannete
taitmiseks ametilepingu. Uhing jérgib antud soovitust osaliselt. Juhatuse esimehel,
Paolo Michelozzil, oli Uhinguga s&Imitud juhatuse liikme ametileping. Juhatuse liikmetel
Allan Remmelkooril ja Edoardo Preatonil ei olnud ametilepingut Uhinguga. Kuna Allan
Remmelkoor oli kontserni Eesti ja Lati tltarettevOtete juhatuses ning lahtuvalt
pdhimodttest, et tasutakse teenuste eest sellel tasemel, kus neid osutatakse, siis oli Allan
Remmelkoor sdlminud juhatuse liikkme lepingud AS-iga Tallinna Moekombinaat (kuna
ta on T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse tegevjuht) ja AS-iga Pro Kapital Eesti (mis on
T1 Mall of Tallinn projekti tutarettevitte emaettevéte) ning Lati tUtarettevottega.
Ariarenduse juhina oli juhatuse liige Edoardo Preatoni sdlminud ametilepingu AS-iga
Pro Kapital Eesti (kontserni tUtarettevGttega, mis koondab enda alla Eestis asuvad
arendusprojektid) 1. jaanuarist 2022 on Edoardo Preatonil sdlmitud ametileping AS-iga
Pro Kapital Grupp. Juhatuse liikmel Angelika Annusel on AS-iga Pro Kapital Grupp
s6lmitud juhatuse liikme ametileping alates 1. septembrist 2021.

2.2.2. HUT kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt rohkem kui kahe emitendi juhatuse
liige ega teise emitendi nGukogu esimees. Juhatuse liige vGib olla emitendiga samasse
kontserni kuuluva arithingu ndukogu esimees. Uhing jargib seda soovitust.

Uhingu juhatuse liikmed ei kuulu muude emitentide juhatusse.

2.2.3. HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Ndukogu arutab ja
vaatab korrapdraselt Ule juhatuse tasustamise alused. Juhatuse tasustamise
otsustamisel lahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikkmete tegevusele. Juhatuse
liikmete tegevuse hindamisel v8tab ndukogu arvesse konkreetse juhatuse liikme
tooUllesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse tegevust, samuti emitendi majanduslikku
olukorda, aritegevuse hetkeseisu ja  tulevikusuundi  vOrdluses samasse
majandussektorisse kuuluvate aritihingute samade naitajatega. Juhatuse liikme tasu,
sealhulgas preemiasisteem, peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema
emitendi parimates huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes vdi muude isikute
huvides.

Juhatuse esimehe Paolo Michelozzi kuutasu oli lepitud kokku tema juhatuse lilkkme
ametilepingus, mis on sélmitud kolmeks aastaks. Juhatuse esimehe taiendava tasu Ule
otsustas Uhingu ndukogu Tasustamise komitee hinnangu alusel juhatuse esimehele
ndukogu poolt aastaks seatud eesmarkide saavutamise osas. Juhatuse liikme Allan
Remmelkoori kuutasu oli maaratud kindlaks AS-iga Pro Kapital Eesti ning AS-iga Tallinna
Moekombinaat ndukogu poolt ning on kokku lepitud tema vastavate grupi
tUtarettevétetega sGlmitud juhatuse liikme lepingutes. Allan Remmelkoori tdiendava
tasu Ule otsustas Uhingu juhatuse esimees, tegutsedes grupi vastava titarettevdtte
ndukogu esimehena, kes hindas hr Remmelkoorile seatud eesmarkide saavutamist,
mida kinnitavad Ule grupi vastavate tiltarettevotete ndukogud. Juhatuse liikme
Edoardo Preatoni kuutasu ja kvartaalsed lisatasud olid maaratud kindlaks AS-iga Pro
Kapital Eesti s6Imitud juhatuse liikkme lepingus ning tdiendava tasu Ule otsustas AS-i Pro
Kapital Eesti ndukogu, kes hindas Edoardo Preatonile seatud aastaeesmarkide
saavutamist. Juhatuse liikkme Angelika Annuse kuutasu ja poolaasta lisatasud on
maaratud kindlaks Uhinguga s8lmitud juhatuse liikme lepingus ning taiendava tasu ile
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otsustab Uhingu n8ukogu, kes hindab Angelika Annusele seatud aastaeesmarkide
saavutamist.

2.2.4. HUT kohaselt on pikaajaliste preemiasisteemide (nt optsioonid, pensioniprogrammid)
kasutamine seotud juhatuse liikkme tegevusega ning pdhineb konkreetsetel ja
vorreldavatel, eelnevalt kindlaksmaaratud tunnustel. Preemiasisteemi maaramise
aluseks olevaid tunnuseid ei muudeta tagasiulatuvalt.

Kdigi juhatuse liikmete preemiasisteemid on kokku lepitud juhatuse liikme lepingutes,
need on tulemuspbhised ja pdhinevad konkreetsete, eelnevalt kindlaksmaaratud
eesmarkide saavutamisel.

2.2.5. HUT kohaselt kinnitab juhatuse liikme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vadrtpaberitega, samuti muudatused sellises preemiasUsteemis, emitendi tldkoosolek.
Juhatuse lilkkmetele valjastatud aktsiaoptsioonide tditmise tahtaja madarab emitendi
Uldkoosolek. Aktsiaoptsioonide valjastamisel ldhtub emitent Nasdaq Tallinna bdrsi
reglemendis sdtestatust.

2.2.6. HUT kohaselt on juhatuse liikme lahkumishivitis seotud tema varasemate
tootulemustega ega ole vdljamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse emitendi huve.
K&igi juhatuse liikkmete lahkumishivitis on lepitud kokku nende ametilepingutes.
LahkumishUvitis ei ole valjamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi kohustuste
rikkumise tottu.

2.2.7. HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikkmete pdhipalk, tulemustasu, lahkumishivitis,
talle makstavad muud hiived ning preemiaststeemid, samuti nende olulised tunnused
(sh vordlusel pdhinevad, motiveerivad ja riski tunnused) selges ja Gheselt arusaadavas
vormis emitendi veebilehel ning Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad
andmed on selged ja Uheselt arusaadavad, kui need valjendavad otseselt kulutuse
suurust emitendile v&i tdendolise kulutuse suurust avalikustamise pdeva seisuga.
Noukogu esimees tutvustab juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi
nendes Uldkoosolekule. Juhul kui mdéne juhatuse liikme tasustamine on toimunud
tavaparastest erinevatel alustel, tutvustatakse Uldkoosolekule erinevusi koos nende
pdhjendusega.

Uhing jargib antud soovitust alates kdesolevast 2021 aastaaruandest.

2.3.  Huvide konflikt

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

HUT kohaselt on juhatuse ja ndukogu liikmed teadlikud, et on kohustatud teavitama
ndukogu ja teisi juhatuse lilkkmeid huvide konflikti olemasolust nii enne ametilepingu
solmimist kui ka viivitamatult selle hilisemal tekkimisel. Juhatuse liikmed on teadlikud,
et nad on kohustatud viivitamatult teistele juhatuse liikmetele ja nGukogu esimehele
teatama juhatuse liikmele vBi nende ldhedasele v6i nendega seotud isikule tehtavast
arilisest pakkumisest, mis on seotud &riihingu majandustegevusega. Juhatuse lilkme
ldhedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vahemalt
aasta Uhist majapidamist omav isik. Juhatuse liikmega seotud isik on tema vdi tema
ldhedase poolt juhitav voi kontrollitav seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing vOi
juriidiline isik, mille juhtimist tema v0i tema lahedane isik oluliselt m&jutab, v6i mis on
loodud tema voi tema ldhedase kasuks voi huvides voi mille majandushuvid on olulises
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ulatuses sarnased tema vdi tema ldhedase majandushuvidega. Uhing ja selle juhatuse
liikmed jargivad soovitust.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele maarab Uhingu ndukogu potentsiaalse huvide
konflikti olukorras llesannete teostamiseks ja erapooletuks otsustamiseks sdltumatu
liikme. Naiteks, juhatuse esimehele seatud aastaeesmarkide saavutamise hindamiseks
ja tasustamise otsustamiseks peab ndukogu Tasustamise komitee koosoleku ilma
juhatuse esimehe osaluseta. Samuti, juhatuse liikmete v&i nendega seotud isikutega
tehingute tegemise aruteludel valjub kdnealune isik ruumist enne kisimuse
otsustamist, kuid parast kiisimustele vastamist. Arutelu ndukogu liikkmetega ja nendega
seotud isikutega tehingute Ule toimub Gldkoosoleku tasemel ning juhul, kui kénealune
isik on samuti aktsionar, siis otsuse vastuvotmisel nad ei haaleta.

2.3.2. Ariseadustiku kohaselt peab ndukogu kinnitama aritihingu ja drilthingu juhatuse liikme
vahelised tehingud.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele kiidavad Uhingu ndukogu ja grupi
tUtarettevétete ndukogud heaks ja teostavad tehinguid seotud isikutega viisil, mis
tagab huvide konflikti nBuetekohase haldamise ja kaitseb Uhingu huve.

Uhing jargib antud soovitust.

2021. aastal ei sdImitud juhatuse liikme Allan Remmelkooriga uusi tehinguid.

2021. aastal sdImiti juhatuse esimehe Paolo Michelozziga 2 tehingut.

2021. aastal ei sdImitud juhatuse liikme Edoardo Preatoniga uusi tehinguid.

2021. aastal ei sdImitud juhatuse liikme Angelika Annusega uusi tehinguid.

2.3.3. Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni driseadustikus satestatud konkurentsikeelust

(ariseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult nGukogu enda kavatsusest osaleda
kas otseselt vdi kaudselt ettevdtiuses emitendiga samal tegevusalal. Juhatuse liikmed
vOivad juhatuse lilkkme kohustuste taitmise kdrval tegelda muude tooullesannetega
ainult ndukogu ndusolekul.
Uhingu juhatuse liige Allan Remmelkoor ei tegele muude aktiivsete (ilesannetega nende
Ulesannete kdrval, mis tal on juhatuse liikmena. Oma juhatuse lilkkme lepingus AS-iga
Pro Kapital Eesti on Edoardo Preatoni teavitanud vastava tltarettevétte ndukogu, et
tema omandis olevad ettevdtted tegelevad Dubais, Araabia Uhendemiraatides
kinnisvaraga tegelevatesse ettevotetesse investeerimisega, kuid need ettevétted ei ole
Uhingu konkurendid ja titarettevdtte ndukogu on kinnitanud, et ei pea sellist
aritegevust konkurentsikeelu rikkumiseks. Oma juhatuse liikme lepingus on juhatuse
esimehel, Paolo Michelozzil, nGukogu poolt lubatud tegutseda tema isikliku kinnisvara
valdusettevotte, SIA PB11 (Lati Uhing) direktorina ning selle ettevétte pdhitegevust ei
loeta Uhingule otsest konkurentsi pakkuvaks. Uhingu juhatuse liige Angelika Annus on
teavitanud Uhingut, et ta omab Ramaris OU-d, mis osutab finantskonsultatsioonide
teenuseid, kuid ei paku sellega Uhingule konkurentsi. Selle ettev3tte p&hitegevust ei
loeta Uhingule konkurentsi pakkuvaks.

2.3.4. HUT kohaselt ei ndua ega vB3ta emitendi juhatuse liige ega todtaja isiklikul eesmargil
kolmandatelt isikutelt seoses oma todga vastu raha ega teisi hivesid ega tee
kolmandatele isikutele digusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi emitendi nimel.
Juhatuse liikmete teadmise kohaselt, mille aluseks on &riGhingu sisekontrolli
protseduurid, jargib arilihing vastavat soovitust.

2.3.5. Juhatuse liikkmete huvid muudes arilihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid, tarnijad,
kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud:
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Hr Paolo Michelozzi on Lati dritthingu PB11 SIA, mis rendib Uhingule lahetusteks korterit
Riias, ainuomanik. Lisaks juhatuse liikme tasule kompenseeriti hr Paolo Michelozzile
Riias lahetusel kaimiseks majutuskulud. 31. detsember 2021 seisuga omab hr
Michelozzi 281 647 Uhingu aktsiat, mida hoitakse Swedbank AS Clients
vaartpaberikontol.

Hr Allan Remmelkooril ei olnud huve dritihingutes, kes on Uhingu aripartnerid, tarnijad,
kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud.

Hr Edoardo Preatonil ei ole huve aritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid, tarnijad,
kliendid v6i m&nel muul viisil seotud Ghingud.

Pr Angelika Annusel ei ole huve &ritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid, tarnijad,
kliendid v6i m&nel muul viisil seotud Ghingud.

3.1. NOUKOGU
3.1. Ulesanded

3.1.1. Noukogu Ulesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. Noukogu osaleb
oluliste &rithingu tegevust puudutavate otsuste tegemisel. NOukogu tegutseb
iseseisvalt ning arithingu ja koigi aktsionaride parimates huvides. Noukogu maarab
kindlaks ja vaatab korrapdraselt Ule arithingu strateegia, tema Uldise tegevuskava,
riskijuhtimise pdhimd&tted ja aastaeelarve. NOukogu tagab koostdds juhatusega
aritihingu tegevuse pikaajalise planeerimise.

Noukogu on 16. mail 2012 kinnitanud arithingu riskijuhtimise poliitika, mis on
rakendatud ellu aritihingus ja kdigis aritihingu tUtarettevotetes.
19. detsembril 2018 vaatas Uhingu ndukogu labi Uhingu riskide detailse hindamise
(tdendosused ja voimalikud tagajarjed ning riskireitingud) ja olulisemaid riske jalgitakse
regulaarselt ndukogu tasemel. 19. martsil 2019. a kinnitas Uhingu ndukogu Uhingu
kaasajastatud riskijuhtimise poliitika, kus seni maaratletud riskid olid struktureeritud
loogiliste alapealkirjade alla: (i) Uhingu &ritegevuse, valdkonna ja turutingimustega
seonduvad ari- ja majanduslikud riskid; (ii) keskkonnariskid; (iii) t66j6u ja -keskkonna ja
-ohutuse riskid; ja (iv) diguslikud ja poliitilised riskid. 29. aprillil 2021 kiitis nGukogu
heaks uuendatud riskijuhtimise poliitika. 29. aprillil 2021 kinnitas nd&ukogu
kaasajastatud riskihinnangute dokumendi.

Noukogu kinnitab ka aritihingu aastaeelarve. Ndukogu on aktiivselt arutanud aritihingu
arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kaivitamiseks vajalikku rahastamist.
Vastavalt soovitusele on ndukogu esimees regulaarselt kontaktis juhatuse esimehega
ja arutab aritihingu strateegia, aritegevuse ja riskijuhtimisega seotud kisimusi.
Juhatuse esimehel on kohustus teavitada ndukogu esimeest olulistest sindmustest,
mis vdivad mdjutada aritihingu arengut ja juhtimist. Noukogu esimees peab teatama
sellest nukogule ning kutsuma vajadusel kokku erakorralise ndukogu koosoleku. Uhing
jargib antud soovitust.

3.1.2. Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust ariihingu strateegia elluviimisel,
samuti hindab ndukogu aritihingu finantsseisundit, riskijuhtimise sisteemi, juhatuse
tegevuse Gigusparasust ning seda, kas aritihingut puudutav oluline teave on néukogule
ja avalikkusele nGuetekohaselt teatavaks tehtud.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 55
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja

allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITaL

Noukogu tuleb kokku vahemalt Uks kord kvartalis, enne aritihingu kvartaliaruannete
avaldamist ning vaatab Ule kvartali aruande ja juhatuse Ulevaate kvartaliaruande
avaldamisele eelnenud kvartalil teostatud tegevuste kohta.

Uhing avaldab olulist informatsiooni, sh kvartali vahearuannete ja majandusaasta
aruannete teateid, avalikkusele ja kdigile oma aktsionaridele 1abi NASDAQ OMX Tallinna
Borsi siisteemi. Uhing avaldas 2021. aastal 33 borsiteadet, mille sisu on néhtav siit:
https://www.prokapital.com/et/info-from-nasdaq/.

Noukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad alates
29. juuli 2019 Emanuele Bozzone ja Petri Olkinuora. K3ik eelnimetatud isikud on Uhingu
ndukogu liikkmed. Uhing on avaldanud auditikomitee olemasolu, tlesanded, liikmed ja
nende ametikohad enda veebilehel. Auditikomitee on ndukogu nduandev organ Uhingu
raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi, jarelevalve
teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud kisimustes.
Auditikomitee Ulesandeks on kontrollida ja analiUsida:

1) finantsandmete to6tlemist;

2) riskijuhtimise ja sisekontrolli tdhusust;

3) raamatupidamise aastaaruande ja konsolideeritud aruande auditeerimise protsessi;
4) audiitorthingu ja seaduse alusel audiitorihingut esindava vandeaudiitori
sOltumatust ja nende tegevuse vastavust audiitortegevuse seaduse muudele nduetele.
Auditikomitee on kohustatud andma soovitusi ja tegema ettepanekuid ndukogule
jargmistes kisimustes:

1) audiitordhingu nimetamine ja tagasikutsumine;

2) siseaudiitori nimetamine ja tagasikutsumine;

3) organisatsioonis esinevate probleemide ja ebatdhususte valtimine ja kdrvaldamine;
4) digusaktide ja kutsetegevuse hea tava jargimine.

2021. aastal toimus ks Uhingu Auditikomitee istung, et arutada audiitori aruannet ja
peamisi tahelepanekuid ning kinnitada Uhingu auditeeritud 2020. a majandusaasta
aruanne.

Uhingul puudub siseaudiitor kuivérd seda funktsiooni teostab finantskontroller. Uhing
kinnitab, et Uhingu audiitorid ei ole kunagi Uhingule siseauditi teenust osutanud.
Noukogu on moodustanud Tasustamise komitee, mille koosseisu kuuluvad alates
8. juuli 2020 Emanuele Bozzone ja Oscar Crameri, kes m&lemad on Uhingu ndukogu
likmed. Tasustamise komitee on nduandev organ N3ukogu jaoks Uhingu juhatuse
tasustamist puudutavates klsimustes. Tasustamise komitee on moodustatud et
korraldada jarelvalvet Juhatuse liikkmete tasustamise ning EttevGtte tulemuste
seostatuse tagamiseks ning tulemuste iga-aastaseks hindamiseks.

2021. aastal kogunes tasustamise komitee Uhel korral, et arutada juhatuse liikme
volituste pikendamist, uue juhatuse esimehe valmist ja kinnitada temaga sGlmitava
ametilepingu tingimused.

Noukogu liikmete tasu ja selle maksmise kord otsustatakse aktsionaride tldkoosoleku
tasemel, viimane selline otsus parineb 20. juunist 2016. Uhingus puudub ndukogu
liikmete tasustamist ja valimist koordineeriv eraldi komitee ning aktsiondride
Uldkoosolekule teeb ndukogu liikmete tasu osas Balti turu tingimustele vastavad
ettepanekud juhatus. Uute ndukogu lilkmete kandidaatide osas konsulteerib nGukogu
esimees Uhingu suuraktsionéridega, et teha kindlaks nende nduded potentsiaalsetele
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ndukogu lilkme kandidaatide padevusele ja ndukogu suurusele ning kas suuraktsionarid
kontakteeruvad potentsiaalsete kandidaatidega ise vGi teevad selle Ulesandeks
juhatuse esimehele — vastavuses Uhingu strateegiliste eesmarkide ja suuraktsioniride
soovitustega, arvestades alati, et 1/3 ndukogu liikmetest peaks olema sdltumatud —
enne kui mis tahes uusi ndukogu liikkme kandidaate aktsionaride Uldkoosolekule
esitletakse.

3.1.3. Noukogu to6d korraldab ndukogu esimees. NGukogu esimees maarab kindlaks ndukogu
koosoleku pdevakorra, juhatab ndukogu koosolekuid, jalgib ndukogu t66 tdhusust,
korraldab andmete operatiivset edastamist nGukogu liikmetele, tagab, et ndukogul
oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega tutvumiseks ja esindab
ndukogu suhtlemisel juhatusega. Uhing jargib antud soovitust.

3.2. Koosseis ja tasu

3.2.1. Noukogu liikmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t6ds osalemiseks piisavad
teadmised ja kogemused. Noukogu liikkme valimisel voetakse arvesse ndukogu ja
emitendi tegevuse iseloomu, vdimalikku ohtu huvide konflikti tekkimiseks ning
vajadusel ka isiku vanust. Noukogu koosseis peab olema piisavalt vaike efektiivse
juhtimise tagamiseks ning piisavalt suur vajaliku oskusteabe kaasamiseks.

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

Vastavalt AS Pro Kapital Grupp podhikirjale koosneb ndukogu 3 (kolmest) kuni
7 (seitsmest) liikmest. Ndukogus on kolm liiget, Uhingu ndukogu esimees on Emanuele

Bozzone.
Praegune Ettevotte
Koda- Sdnni- ametiaeg aktsiate
Nimi kondsus  aasta Liige alates Amet IGpeb arv
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees 05.07.2023 0
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012 Liige 05.07.2023 30000
Oscar Crameri Sveits 1961 27.05.2020 Liige 05.07.2023 0

Hr Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr Bozzonel
on laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala juhataja ja
sdltumatu konsultant alates 1999. aastast. Hr Bozzone on Sveitsi litsentseeritud
usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr Bozzone direktor, varahaldur ja partner Sveitsis
Luganos asuvas ettev&ttes Regis Invest SA. Lisaks on ta Sveitsis Chiassos asuva ettevdtte
EBCO Fiduciaria SA ainudirektor ja partner. Hr Bozzone to6tab Uhtlasi kérgemal juhtival
ametikohal Sveitsis Chiassos asuvas ettevdttes EBCO Trustee Services Ltd Liab Co ja
ettevéttes Archer Consulting SA. Hr Bozzone omab labi endaga seotud ettevotete
357 000 Uhingu tagamata, fikseeritud intressiga mittekonverteeritavat vdlakirja
nominaalvadrtusega 2,80 EUR ja koguvaartuses 999 600 EUR.
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Hr Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr Olkinuora
on olnud Citycon Oyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma) tegevjuht (2002-
2011) ning hetkel on ta mitme ettevdtte ndustaja ja professionaalne ndukogu liige.
Kaesoleval ajal on hr Olkinuora jargmistes ametites: ndukogu esimees jargmistes
ettevotetes: Forbia Oy (erainvesteeringute ettevote, alates 2011), Salo loT Park Oy
(kontorihoonete park, alates 2018), Tampereen Tilapalvelut Oy (munitsipaalomandis
olevatele varadele teenuse osutamine, alates 2018) ja Tampereen Infra
Oy (munitsipaalomandis oleva infrastruktuuri ettevdte, alates 2019). Samuti on hr
Olkinuora noukogu liige jargmistes ettevotetes: 7Bros Oy (ingelinvestor, alates 2018),
Evli-Rahastoyhtio Oy (panga varahalduse juht, alates 2018), Hartela-Yhtiot Oy (Soome
ehitusettevotte ja arendaja, alates 2013), Koja Oy, Koja-Yhtiot Oy (merel ja hoonetes
kasutatavate ventilatsiooniseadmeid tootev toostusettevote, alates 2004), NoHo
Partners Oyj (borsil noteeritud restoraniettevote, alates 2012), Rapal Oy
(tarkvaraettevéte, kuni juuni 2021), Rentto Oy (kinnisvaraarendaja ja
kinnisvaraettevote, alates 2019), TPI-Control Oy (soojendus- ja jahutusslsteemide
teenusepakkuja, alates 2018), Royal Areena Oy (kinnisvaraarendaja, alates 2019), Li-
Plast Kiinteistot Oy (kinnisvara rentimine, alates 2021). Hr Olkinuora on muu hulgas
tegutsenud ka Soome Kinnistuomanike ja Ehitusklientide Liidu RAKLI ry aseesimehena
(2002-2003) ja juhatuse liikmena (2007-2009), EPRA (European Public Real Estate
Association) juhatuse liikkmena (2006-2009) ja ta oli Finnish Green Building Association
ry asutajaliige (2010-2012).

Hr Oscar Crameril on digusndustamise ja panganduse taust, tema erialaks on
vastavuskontroll ning korporatiiv- ja maksudigus. Viimase 10 aasta jooksul on ta
tootanud maksunduse ja digusalase konsultatsiooni ettevétete juhatustes. Enne seda
oli ta 4 aastat Uhe investeerimispanga juhatuse liige ning vastavuskontrolli ja
Oigusosakonna juht; veel enne todtas ta suurte audiitorbliroode maksu- ja
Oigusosakonna juhina (6 aastat algul Arthur Andresenis ja siis Deloitte’is). Harra Crameri
on olnud Ticino Raiffeisen Bank Foderatsiooni ndukogu liige ja kohaliku Raiffesein Bank
ndukogu esimees ning ka Ticino kantoni notarite koja ndukogu esimees. Harra Crameri
on ka advokaat Ticino kantonis (Sveits). Kdesoleval ajal on hr Crameri jargmistes
ametites: direktor (juhatuse liige) jargmistes vaikestes kinnisvaraettevotetes: TATA Real
Estate SA; RACSO Real Estate SA; OVVI Real Estate SA; Nausica SA (likvideerijana);
Wamasch Trade SA; Wamasch AG; Elettro G. SA; ELC Consulting SA; Gewiss Swiss SA;
Eliticino-Tarmac SA; European Helicopter Holding SA; Bearea SA (likvideeritud 2021);
Axel P’Real Estate SA; Studio Tdesign SA (likvideerijana) ja Olympian Sicav (kuni 2021).

Noukogu ja aritihingu tegevuse iseloomu, vdimalikku ohtu huvide konflikti tekkimiseks
ning vajadusel ka potentsiaalse liikkme vanust on ndukogu liikkmete kandidaatide
tutvustamisel ja nende valimise ettepaneku tegemisel arvestatud.

3.2.2. Vdhemalt pooled emitendi nGukogu liikkmetest on séltumatud. Kui ndukogus on paaritu
arv liikkmeid, siis vGib sGltumatuid liikkmeid olla Uks liige vahem kui s6ltuvaid liikkmeid.
S6ltumatu on isik, kellel ei ole emitendi, tema kontrollitava ariGihinguga, emitenti
kontrolliva aktsionari, tema kontserni kuuluva darilihinguga ega nende &rilhingute
juhtorganite liikmetega selliseid &rilisi, perekondlikke voi muid sidemeid, mis vdivad
huvide konflikti olemasolu t6ttu mdéjutada nende otsuseid. S6ltumatuse tunnused on
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esitatud Hea Uhingujuhtimise Tava lisas. Ndukogu liikmeks ei ole (iheaegselt rohkem
kui kaks endist juhatuse liiget, kes olid emitendi vGi tema poolt kontrollitava aridhingu
juhatuse liikmeks vahem kui kolm (3) aastat tagasi.

Uhingu juhatus on veendunud, et 31. detsember 2021 seisuga on Hea Uhingujuhtimise
Tava jargitud.

Hr Emanuele Bozzone — teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu sdltumatu
liikmena, kuna ta on Pro Kapital Latvia JSC nGukogu esimees ja jargmiste kontserni
kuuluvate tltarettevdtete ndukogu liige: AS Tondi Kvartal ja AS Pro Kapital Eesti.

Hr Oscar Cramerit ei kasitleta sGltumatu ndukogu lilkkmena, kuna ta on jargmiste grupi
tUtarettevotete ndukogudes: AS Pro Kapital Eesti ja AS Tondi Kvartal.

Petri Olkinuorat kasitletakse nGukogu sdltumatu liikkmena, kuivord ta valiti ndukogusse
13. aprillil 2012 ja NASDAQ OMX HUT Lisa soovituse kohaselt on tal lubatud sdltumatu
ndukogu lilkkmena tegutseda 10 aastat kuni 12. aprill 2022. Kuigi vahemusaktsionaridele
ei ole Uhingu pdhikirjaga otseselt Uhingu ndukogus kohta tagatud, on ndukogu
sOltumatute  lilkkmete funktsioon jargida vahemusaktsionaride huve ning
vahemusaktsionaridel on alati Gigus teha ettepanekuid kandidaatide osas, keda valida
aktsionaride tldkoosolekul uuteks ndukogu liilkmeteks.

3.2.3. HUT kohaselt kannab ndukogu liige ja eriti ndukogu esimees hoolt selle eest, et tal on

piisavalt aega ndukogu liikme kohustuste taitmiseks.
Uhingu juhatus on veendunud, et Hea Uhingujuhtimise Tava on jargitud. Néukogu
esimees hr Emanuele Bozzone juhib 4 muud ettevdtet, Ukski nendest ei ole
borsiettevdte. Lisaks Uhingu ndukogu liikmeks ja grupi 2 titarettevdtte ndukogu
liikmeks olemisele on hr Oscar Crameri veel 14 ettevdtte juhtorganis (kahes ettevéttes
on ta likvideerija). Lisaks Uhingu ndukogu liilkmeks olemisele on hr Olkinuora veel 15
ettevotte ndukogu liige, sealjuures viies neist on ta ndukogu esimees.

3.2.4. HUT kohaselt vBtab (ildkoosolek ndukogu liikmete tasu maaramise otsustamisel
arvesse ndukogu toollesandeid ja nende ulatust, samuti ariihingu majanduslikku
seisukorda. Lahtuvalt nGukogu t66 iseloomust vBib tasu suuruse otsustamisel votta
arvesse ka ndukogu esimehe td6ga seotud ndudeid.

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

3.2.5. N&ukogu liikkme tasu suurus avaldatakse HUT aruandes, tuues eraldi vilja pdhi- ja
lisatasu (sh lahkumishivitis ja muud makstavad hived).

Noukogu liilkme tasu suuruse ja selle maksmise korra maaras 17. juunil 2016 toimunud
aktsionaride tldkoosolek.

Noukogu liikmetele makstakse 25 000 eurot aastas (brutosumma). Noukogu esimehele
makstakse 27 500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele makstakse 600 euro
(bruto) suurune tasu néukogu lilkmele iga koosoleku eest, millest ta osa vottis. NGukogu
liikmetele hivitatakse nende ndukogu koosolekutel ja komiteede koosolekutel
osalemisega seotud reisi-, majutuse ja postikulud. Noukogu liikmetel ei ole Gigust saada
lahkumishdvitist.

Muid tasusid voi boonussisteemi ndukogu liikkmetele ette ndhtud ei ole.

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

majandusaasta jooksul osalenud vahem kui pooltel nukogu koosolekutel.
2021. aastal peeti kokku 15 ndukogu koosolekut, millest 6 vormistati kirjalike otsustena
ilma koosolekut 7-paevase etteteatamis tahtajaga kokku kutsumata (seoses COVID-19
riikidevaheliste liikumispiirangutega). Kdik ndukogu lilkkmed osalesid kdigil 15 ndukogu
koosolekul.
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Vastavuses OECD 2015 HUT soovitustega, mis puudutavad ndukogu vastutust, soovib
Uhing vélja tuua, et tal on selge riskihalduse siisteem ja poliitika ning et ndukogu vaatab
regulaarselt iile Uhingu riske (finants ja majanduslikke, diguslikke ja poliitilisi, keskkonna
ja personali ning té6ohutusega seotud riske).

3.3.  Huvide konflikt

3.3.1. Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. NGukogu liige
eelistab oma tegevuses ndukogu liikmena aritihingu huvisid isiklikele v&i kolmanda isiku
huvidele. Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on suunatud
emitendile. Ndukogu lahtub oma tegevuses emitendi ja kdikide aktsionaride parimatest
huvidest.

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

3.3.2. Noukogu liikme kandidaat teavitab teisi ndukogu lilkkmeid huvide konflikti olemasolust
enne tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral. Arilisest pakkumisest,
mis tehakse ndukogu liikkmele, tema lahedasele v&i temaga seotud isikule ning on
seotud emitendi majandustegevusega, teatab ndukogu liige viivitamata ndukogu
esimehele ja juhatusele. Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes naidatakse &ra eelmise
aasta jooksul tekkinud huvide konfliktid koos igakordsete lahendustega. NGukogu
liikme lahedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja temaga vdahemalt aasta Uhist
majapidamist omav isik. NGukogu lilkkmega seotud isik on tema vdi tema lahedase poolt
juhitav voi kontrollitav seltsing voi juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille
juhtimist tema vG&i tema lahedane isik oluliselt mdjutab, v&6i mis on loodud tema voi
tema lahedase kasuks v&i huvides, vdi mille majandushuvid on olulises ulatuses
sarnased tema vGi tema lahedase majandushuvidega.

Uhingu juhatus on veendunud, et Hea Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Majandusaastal 2021 ei esinenud huvide konflikte.

3.3.3. Noukogu liige astub tagasi v0i ta kutsutakse tagasi, kui tema huvide konflikt on olulise
ja kestva iseloomuga.

2021. aastal ei esinenud ndukogu liikkmetel huvide konflikte ning tkski ndukogu liige ei
ole selle tottu tagasi ei astunud.

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

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

3.3.5. NBukogu liikmete huvid muudes &rithingutes, mis on Uhingu &ripartnerid, tarnijad,
kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud:

Peale selle, et Hr Emanuele Bozzonel omab 357 000 tagamata, fikseeritud
intressimadraga mittekonverteeritavat vélakirja (31. detsember 2021 seisuga kokku
nominaalvdartuses 999 600 eurot) ei ole tal muid huve &ritihingutes, mis on Uhingu
dripartnerid, tarnijad, kliendid voi muul viisil seotud Ghingud.

Hr Oscar Crameri ei oma 31. detsembri 2021 seisuga Uhingu aktsiaid. Hr Crameril ei ole
ka huve ettevdtetes, mis on Uhingu &ripartnerid, tarnijad, kliendid v&i muul viisil seotud
Uhingud.

Hr Petri Olkinuora omab seisuga 31. detsember 2021 SEB Bank kaudu 30 000 (0,05%)
Uhingu aktsiat.
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4. JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

4.1.  Juhatus ja ndukogu teevad arithingu huvide parema kaitse eesmargil tihedat koost66d.
Juhatus ja ndukogu tdéotavad Uhiselt valja aridhingu plaanid, tegevuspdhimdtted ja -
strateegiad. Koost6o aluseks on eelkdige avatud arvamuste vahetus nii juhatuse ja
ndukogu vahel kui ka juhatuse ja nGukogu siseselt. Juhatus lahtub ndukogu poolt antud
strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga regulaarselt strateegilise juhtimise
kisimusi. Uhing jargib antud soovitust.

Noukogu on seisukohal, et ndukogu ja juhatuse vaheline koost6d on adekvaatne ja

toimib hasti ning mdlemad Uhingu organid tiidavad oma rolle strateegilise ndustamise

ja selle taideviimise osas.

Juhatuse ja nBukogu toojaotust reguleerib aritihingu pohikiri. Ndukogu on aritihingu

juhtimisorgan, mis planeerib arithingu tegevust, korraldab aridhingu juhtimist ning

teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule. NOukogu teavitab aktsiondride

tldkoosolekut jarelevalve tulemustest. Ndukogu kinnitab &ritihingu eelarve. Uhing

jargib antud soovitust.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad aritihingu

igapaevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute tegemiseks, millega

kaasneb:

- osaluse omandamine vdi Idppemine teistes Uhingutes voi

- ettevOtte omandamine, voorandamine voi selle tegevuse 1dpetamine voi

- kinnisasjade voi kinnistute vodrandamine, mille vaartus Gletab 300 000 eurot, ja (mis
tahes vaartusega) kinnisasjade vdi kinnistute koormamine voi

- valisfiliaalide asutamine ja sulgemine vdi

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

- laenude ja vélakohustuste vdtmine, mis Uletavad selleks majandusaastaks
ettendhtud summa (vélja arvatud kontsernisisesed laenud), vGi

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

Aktsiondride Uldkoosolek vdib anda ndukogule &iguse suurendada aktsiakapitali

ariseadustikus satestatud ulatuses ja korras.

Selline digus anti 17. juunil 2016 aktsionaride otsusega, mille kohaselt ndukogu vdib

kolme aasta jooksul otsusega kinnitatud pdhikirja redaktsiooni vastuvdtmisest (mis

kiideti heaks 17. juuni 2016 aktsionaride Gldkoosolekul, st vastav digus kehtib kuni 16.

juuni 2019) suurendada Uhingu aktsiakapitali sissemaksete tegemisega kuni 1 200 000

euro (the miljoni kahesaja tuhande euro) vérra. Uhingu 23. mai 2019 ildkoosolekul

pikendati seda ndukogu &igust suurendada kuni 1200000 euro vdrra Uhingu

aktsiakapitali veel 3 aasta vorra, st kuni 22. mai 2022. Noukogu valjalastud aktsiate eest

vOib tasuda rahaliste vOi mitterahaliste sissemaksetega vastavalt ndukogu otsusele.

Mitterahaliste sissemaksete vaartust hinnatakse vastavalt seadusele ja p&hikirjale.

Eelneva ndukogu digusega seonduvas otsuses otsustasid Uhingu aktsionirid oma 23.

mai 2019 Uldkoosolekul valistada olemasolevate aktsiondride eesGiguse markida

Uhingu uusi aktsiaid — juhul kui neid otsustab valja lasta Uhingu n8ukogu. Sellise otsuse

peamiseks eesmargiks oli vdimaldada Uhingul maksta juhtkonna lisatasusid aktsiates,

mitte rahas (mille eest nad saaksid aktsiaid osta). Sellel pohjusel otsustasid aktsionarid,

et juhatuse lisatasusid v8ib ndukogu poolt emiteeritavate Uhingu aktsiate eest
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makstava aktsiate hinnaga tasaarveldada. 23. mai 2019 Uhingu aktsionaride
Uldkoosolekul selgitas nGukogu, et selline eesBiguse valistamine ja tasaarveldamine ei
riku Uhingu ega selle v&lausaldajate huve, eeldusel, et aktsiate mérkimishind
(nimivaartus + tlekurss) on viahemalt aktsiaemissiooni otsusele eelneva 3 kuu Uhingu
aktsia hinna keskmine. Aktsionaride eesdiguse valistuse ja tasaarveldamise tingimused
protokolliti Uldkoosoleku protokollis ja nad kujutavad endast reegleid, mille alusel
selliseid tehinguid tohib teostada.

Juhatus on aritihingu juhtimisorgan, mis esindab ja juhib arithingut. Juhatus tegutseb
arithingu juhtimisel vastavalt pohikirjale ja ndukogu seaduslikele korraldustele.
Aritihingut vdib kdigis Bigustoimingutes esindada iga juhatuse liige tksinda. Juhatus
nimetab ja vabastab aridhingu direktorid ja raamatupidamise eest vastutava isiku
(tegevjuhtkond). Juhatus kinnitab selliste isikute volituste ulatuse. Uhing jargib antud
soovitust.

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

4.3.  Juhatuse ja ndukogu liikkmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel

konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe liikumise
le. Juhatus tagab konfidentsiaalsusnGuete jargimise ka ariihingu tootajate poolt, kellel
on juurdepais sellisele teabele. Uhing jargib antud soovitust. Juhatus on kehtestanud
eeskirjad siseteabe kasutamise kohta, maaranud alaliselt siseringi kuulujad ja ajutised
insaiderid juhtimiskohustusi taitvate isikute ringi koos nendega seotud isikute ringiga
ning eeskirjad insaiderite deklaratsioonide esitamise kohta aridihingule ning nimetanud
isiku, kes tegeleb jooksvalt insaiderite registriga.
2018. aasta I8pust saadab Uhing margukirju juhtimiskohustusi taitvatele isikutele
parast 30-pdevase keeluperioodi méddumist (teha tehinguid Uhingu aktsiate ja teiste
vaartpaberitega) ning enne jargmise keeluperioodi algust, et tagada, et keeldu
jargitakse ning vGimalikest eranditest digel ajal teavitatakse.

5. TEABE AVALDAMINE

5.1.  Arithing kohtleb kdiki aktsionire vordselt ja teavitab k&iki aktsiondre olulistest
asjaoludest vordselt. Aktsiondride ja investorite teavitamisel kasutab emitent sobivaid
infokanaleid, sealhulgas enda veebilehte. Aktsionaride vordse kohtlemise pdhimote ei
vOta emitendilt Gigust viivitada siseteabe avaldamisega ega edastada avalikustamata
siseteavet selle saamiseks digustatud isikutele.

Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna barsil
kasutab ariihing NASDAQ OMX Tallinna borsi aktsiondridega suhtlemiseks ja lisab teabe
ariihingu veebilehele aktsionaride ja investorite teavitamise korral labi borsi.
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Uhing on oma inglise keelsel veebilehel (Kontakt) selgelt teavitanud, et investorsuhete
kontaktiks on finantsjuht Angelika Annus ning lisanud ka tema kontaktid
(telefoninumber, e-post), et investorid saaksid otse suhelda Uhingu vastutava
esindajaga.
OECD 2015 HUT soovituste kohaselt on Uhingu ldhenemine, et tagada oluliste
asjaolude ad hoc avalikustamist jargmine: (i) ‘olulise informatsiooni’ ja ‘insaider
informatsiooni’ kontseptsioon on arusaadav nii ndukogule, juhatusele kui juhtidele; (ii)
juhul, kui juhtorganite poolt vBetakse vastu otsuseid vdi tehakse muid arilisi otsuseid,
mis vastavad olulise informatsiooni kriteeriumile, siis konsulteeritakse investorsuhete
ja insaider informatsiooni eest vastutavate isikutega kas ja kui, siis millal tuleb
informatsioon avaldada; (iii) kui informatsioon tuleb avaldada, tehakse seda koheselt,
kuid igal juhul mitte hiljem kui 3 t6opdeva jooksul ajast, kui avalikustamise vajadus
selgus.
Samuti, vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele, soodustab Uhing otsest suhtlust ja
dialoogi oma juhatusega ja oluliste titarettevitete juhtidega ning on vastavad
kontaktandmed (telefonid, e-postid) avaldanud oma veebilehel (Ettevdte, Juhtkond).

5.2. Emitendi veebileht on selge Ulesehitusega ning avalikustatav teave lihtsalt leitav.
Avalikustatav teave on kdttesaadav ka inglise keeles. Emitent avalikustab aasta jooksul
avalikustamisele kuuluva teabe (sealhulgas aastaaruanne, vahearuanded, Uldkoosoleku
kokkukutsumise teade) avalikustamise kuupdevad majandusaasta alguses eraldi teates,
nn finantskalendris. Nimetatud teate avalikustab emitent ka oma veebilehel.
Aritihingu veebilehel on investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti kui ka
inglise keeles. Uhingu veebilehel on rubriik ‘Ettevdte’, kus on ilevaade ka ettevtte
juhtkonnast, ndukogust ja selle komiteedest ning uudiste rubriik. Lisaks sellele, on
Uhingu veebilehel eraldi Investorile rubriik alajaotustega ‘Aktsionar’, ‘Nasdaq info’,
‘Struktuur’ (kontserni struktuur koos k&igi Uhingu titarettevStetega lisati veebilehele
2018. a), ‘Finantsaruanded’ ja ‘Presentatsioonid’. Veebilehel on info eesti, inglise, lati,
leedu ja vene keeltes, seejuures on olulised dokumendid vaid eesti ja inglise keeltes.
Uhing jargib antud soovitust ja avaldab investorikalendri bérsi kaudu ja oma veebilehel
tavaliselt juba eelmise finantsaasta I6pus.

5.3.  HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionaridele kattesaadav:
- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;
- Uldkoosoleku toimumise kuupaev, koht, paevakord ja muud Uldkoosolekuga seotud

andmed;
- pohikiri;
- ndukogu poolt kinnitatud emitendi lldised strateegiasuunad;
- juhatuse ja ndukogu koosseis;
- andmed audiitori kohta;
- majandusaasta aruanne;
- vahearuanded;
- aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskdlastatud
teostamist (kui need on sdlmitud ja emitendile teada);

- muud andmed, mis avaldatakse kidesoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.
Uhing jérgib antud soovitust. Uhingu HUT aruanne on Uhingu majandusaasta aruande
ks osa ja selle leiab Uhingu 2017-2021 konsolideeritud majandusaasta aruannetest
(veebilehel Investorile, Finantsaruanded). Finantsaruannete all leiab investor nii
aastaaruanded kui ka ko&ik vahearuanded ja kvartaliaruanded. Informatsioon
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aktsiondride tldkoosolekutest (aeg, koht, paevakord), teated, ettepanekud ja otsused
(sh arhiveeritud) on samuti tleval Uhingu veebilehel (Investorile, Aktsionar, nupp
‘Arhiiv’ Aktsionaride Uldkoosolekud pealkirja all). Samal lehel on ka eraldi pealkiri
‘Juriidiline dokumentatsioon’ ning sealt leiab nii Uhingu pdhikirja eesti ja inglise keeltes,
Uhingu  majandusaasta aruanded enne borsil  noteerimist ja  aktsiate
kauplemisprospektid. Uhingu ndukogu ja juhatuse liilkmelisust puudutav informatsioon
on ‘Noukogu’ ja ‘Juhtkond’ linkide all ‘Ettevote’ lehel. Audiitorit puudutav info on lingi
all ‘Audiitor’ samuti ‘Ettevéte’ lehel. NGukogude komiteesid puudutav info on eraldi
lingi all ‘Auditi ja Tasustamise komiteed” samuti ‘Ettevéte’ lehel.

Aritihingu teadmiste kohaselt puuduvad aktsioniride vahelised kokkulepped, mis
kasitlevad aktsionaride poolt kooskdlastatult hadletamist v8i muul moel aktsionaride
Biguste kooskdlastatud teostamist, mis on ka p&hjus, miks selliseid dokumente Uhingu
veebilehel ‘Aktsionar’ alajaotuses ei ilmne.

Uhing kaalub eraldi HUT alajaotuse loomist oma veebilehel.

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

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

5.5.  HUT kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaltitikuid v&i teisi isikuid emitendiga
seotud faktidest vdi hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka aktsionaridele oma
veebilehel. Uldkoosolekul kas aktsiondride kisimustele vastates v&i muul viisil
avaldatud siseteabe, mida ei ole varem avalikustatud, avalikustab emitent viivitamata
parast Uldkoosoleku toimumist.

Ariiihing ei ole teavitanud finantsanaltiitikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud
arithingu aktsiate noteerimise ajal vdi parast seda. Uhing avaldab nii vastavasisulisi
borsiteateid kui Uhingu aktsionaride koosolekute protokolle kas koosoleku toimumise
paeval voi sellele jargneval padeval, avaldades sellistel koosolekutel arutatud kogu
informatsiooni.

Arilihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega &rilihing peab
arialaseid labiraakimisi. NASDAQ OMX Tallinna borsi emitentidele kohalduvate reeglite
kohaselt ei ole emitent kohustatud avaldama informatsiooni drialaste labirdakimiste
kaigu kohta. Emitent vdib anda sellist avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt
isikutele, kellega ta peab vOi kavatseb pidada drialaseid labiradkimisi. Sellisel juhul
allkirjastab Uhing alati mitteavaldamise konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab
labiradkimiste poolt asjaolust, et siseinfot ei saa kasutada siseringi tehingute tarvis.
Uhing registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena insaiderite registris.

5.6. HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analiilitikutega
ldbimdeldult ja hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analtitikutega tegudest, mis
vOiksid seada ohtu analtttiku sltumatuse vGi emitendi sdltumatuse anallutikust.
Emitent avalikustab analGUtikutega kohtumiste, analtUtikutele v&i investoritele voi
institutsionaalsetele investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise
ajad ja asukohad emitendi veebilehel. Emitent ei korralda kohtumisi anallUtikutega ega
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investoritele tehtavaid esitlusi vahetult enne finantsaruandluse (vahearuanded,
majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupaevi.

Uhingu juhatus on veendunud, et Hea Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Investorivebinaride korraldamisel on Ettevdte need parast vahearuannete ja
aastaaruannete avaldamist alati ajastanud. 2021. aastal ei korraldatud uhtegi
veebiseminari.

Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele, mis puudutavad l|dbipaistvust ja Uhingut
puudutava olulise informatsiooni &igeaegset ja tipset avaldamist, soovib Uhing
toonitada, et Uhing avalikustab oma veebilehel (Investorile, Aktsionadr lehel)
kvartaalselt (1 nadala jooksul parast kvartali IGppu) informatsiooni oma suurimate
aktsiondride ja tegelike kasusaajate kohta.

Samuti vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele seoses ldbipaistvuse ja Uhingut
puudutava olulise info avaldamisega soovib Uhing toonitada, et Uhingu aktsiad on
tegelikkuses horedamalt hoitud kui aktsiaraamtust paistab ning seetdttu siirdatigi
Uhing 19. novembril 2018 NASDAQ OMX Tallinn pdhinimekirja. P&hinimekirjas
noteerimise tingimused, mida Uhing on taitnud, on: (i) véhemalt 25% aktsiatest peab
olema avalikkuse hulka kuuluvate investorite kdes; (ii) vahemalt 4 miljoni euro suurune
turuvaartus (Uhingu turuvaartus oli 31. detsember 2018 seisuga 92,97 miljonit eurot)
ja (iii) rahvusvahelistele aruandlusstandarditele vastav raamatupidamine (Uhing
kasutab IFRS-i) ning (iv) vihemalt 3-aastane tegevusaeg (Uhing on tegutsenud kauem
kui 25 aastat). Ametlikult oli Uhingul leviimise hetkel 15,51% aktsiatest avalikkuse
hulka kuuluvate investorite kdes. Samas, Euroopa Liidu V Rahapesu ja terrorismi
rahastamise tdkestamise direktiivi toime tdttu, mis nduab tegelike kasusaajate
tuvastamist koondkontode taga, mille Eesti rakendas jaigalt 30. oktoobril 2018, uuris
Uhing oma suurimatelt aktsionaridelt nende taga olevate tegelike kasusaajate kohta ja
sai vastuseks, et vahe on neid tegelikke kasusaajaid, kes omavad enam kui 5% Uhingu
aktsiatest. Uhing tdendas NASDAQ OMX Tallinn bérsile, et tegelikult oli avalikkuse hulka
kuuluvate investorite kdes 30. september 2018 seisuga (ning ka 31. detsember 2018)
ca 51% aktsiatest.

6. FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE
6.1. Aruandlus

6.1.1. HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning
majandusaasta  jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise
aastaaruande, mida kontrollivad audiitor ja ndukogu. Noukogu koosolekul, kus
vaadatakse labi majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka emitendi audiitor.
Emitendi juhatuse liikkmed 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 nGukogu lilkmed. NGukogu teeb koos majandusaasta aruandega
aktsiondridele kattesaadavaks ka ariseadustiku § 333 [8ikes 1 nimetatud ndukogu
kirjaliku aruande selle kohta.

Uhing jargib antud soovitust. Eelnevalt on Uhing avaldanud oma vahearuandeid kahe
kuu jooksul parast perioodi 18ppu ja aastaaruande seadusega lubatud 4 kuu jooksul
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parast majandusaasta I6ppu valja arvatud 2020. aasta finantsaruanded, mis viibisid ja
avaldati juunis 2021.

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

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

6.1.3. HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi sidemed
aktsiondridega, kes on kdsitatavad seotud isikutena raamatupidamise seaduse § 17
|6ikes 2 osutatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite alusel.

Uhing jargib antud soovitust.

6.2.  Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

6.2.1. NOukogu teeb koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega aktsionaridele
kdttesaadavaks andmed audiitori kandidaadi kohta, sealhulgas allpool nimetatud
andmed tema drisidemete kohta. Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval
majandusaastal emitendi aruandeid auditeerinud audiitor, siis avaldab ndukogu
hinnangu tema tegevusele. Enne, kui ndukogu esitab uldkoosolekule valimiseks
audiitori kandidaadi, kisib ndukogu audiitori kandidaadilt Glevaate selle kohta, milline
tooalane, majanduslik vdi muu seos, mis vBib md&jutada audiitori sdltumatust, on Uhelt
poolt audiitori, tema juhtorganite ja juhtivaudiitorite ning teiselt poolt emitendi ja tema
juhtorganite vahel. Noukogu poolt audiitori tegevusele antav hinnang kirjeldab muu
hulgas teenuseid (sealhulgas nGustamisteenused), mida audiitor on emitendile eelneva
aasta jooksul osutanud v&i hakkab emitendile jargneva aasta jooksul osutama. Samuti
avaldatakse tasu, mida emitent selliste teenuste eest audiitorile on maksnud voi
maksab. Kui ndukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis pdhjendab ta
Uldkoosolekule eelmise audiitoriga lepingu Idpetamise p&hjuseid.

Uhing jargib antud soovitust.

Uhingu 2020. majandusaasta audiitor oli AS Deloitte Audit Eesti, kes on osutanud
Uhingule teenust juba 20 aastat. Uhingu juhatus korraldas 2021.a hanke uue audiitori
leidmiseks.  Uhingu auditikomitee ja ndukogu soovitus oli valida Uhingu 2021.a
audiitoriks Ernst&Young Baltic AS, kuna nende hinnapakkumine ja teenuse kvaliteet on
parima suhtega. 2021. aasta osas valisid Uhingu aktsionarid 7. juuli 2021. a aktsionaride
korralisel tildkoosolekul Uhingu audiitoriks Ernst&Young Baltic AS. Audiitorile makstav
tasu ettevotte ja tema tltarettevotete audiitorkontrolli eest 2021. majandusaastal on
62 900 eurot (ilma kaibemaksuta).

2021. majandusaastal lisaks audiitorteenusele Ernst&Young Baltic AS Uhingule
ndustamise ega muid teenuseid ei osutanud. Seoses OECD 2015 HUT soovitusele
viltida auditiga mitteseotud teenuste osas (valis)audiitorite kasutamist, on Uhing
kindel, et maksundustamine ja tdlge ei mdjuta audiitori sGltumatust auditi teostamisel
ega pohjusta olukorda, kus audiitor peaks auditeerima omaenda t6dd.

6.2.2. HUT kohaselt esitab juhatus enne audiitoriga audiitorteenuse lepingu sélmimist lepingu
eelndu ndukogule kinnitamiseks. Audiitoriga sGlmitavas lepingus lepitakse eelkdige
kokku audiitori todllesanded, ajakava ja tasu. Emitent ei s6Imi lepingut, mille kohaselt
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auditeerimise eest makstava tasu avaldamine on lepingu rikkumine. Lepingu alusel
kohustub audiitor teatama ndukogu esimehele viivitamata igasugusest ohust audiitori
sGltumatusele vGi t66 professionaalsusele, mis ilmneb auditeerimise kaigus, valja
arvatud juhul, kui selline oht kd&rvaldatakse viivitamata. Lepingu alusel kohustub
audiitor viivitamata teatama ndukogule talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest,
mis vdivad m&jutada ndukogu t66d ja emitendi juhtimist. Audiitoriga sdlmitav leping ei
tohi seada audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse hindamisel.

Uhing jérgib 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.

6.2.4. Lepingu alusel kohustub audiitor avaldama ndukogule ja Uldkoosolekule temale
tavaparase auditi teostamise kdigus teatavaks saanud asjaolud, mis osutavad Hea
Uhingujuhtimise Tava mittejargimisele juhatuse v3i 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.

6.2.5. Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus vdimaldavad audiitoril viia auditeerimine I4bi vastavalt
rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Uhingu raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse vastavalt rahvusvahelistele

auditeerimise standarditele.

6.2.6. Auditeerimise jarelduste tutvustamisel ndukogule esitab audiitor muu hulgas:

- Ulevaate auditeerimise kdigust, koostoost sisekontrolli tootajate 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;

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

-enda arvamuse Uhekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises kasutatava
arvestuspdhimotte ja selle m&ju kohta;

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.

Audiitor esitab eespool kirjeldatud Ulevaate, analtisi ja arvamuse ndukogule kirjalikult.

Uhing jargib antud soovitust.

7. PERSONALIPOLITIKA

7.1.  Ettevotte personalipoliitika eesmargiks on tagada ettevétte strateegiliste eesmarkide
elluviimine kdikide tootajate poolt ning saavutada hinnatud té6andja maine. Ettevote
kasutab nii ettevottesiseseid kui ka -valiseid varbamisprotsesse ning vabade
ametikohtade taitmisel eelistatakse juba ettevéttes todtavaid inimesi. Personalipoliitika
satestab juhtimisvotted ja -tavad, kontserni infovahetuse ja olulised t66pdhimdtted.
Koolitus- ja palgapoliitika toetavad Oppivat organisatsiooni eesmargiga jdada
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konkurentsivdimeliseks todandjaks. Uhingul on héasti sisse todtatud sisseelamise
poliitika, sh todohutusnduete tutvustamise osa kdigile uutele tootajatele ning uutele
juhatuse ja nBukogu lilkmetele. Ettevdtte personalipoliitika on pidevas arengus.

8. DIVIDENDIPOLITIKA

8.1.  EttevGte on ajalooliselt rahastanud oma tegevust peamiselt oma jaotamata kasumi
arvelt. Seega on dividendimaksed olnud minevikus piiratud. 1998. aasta eest maksti
dividende summas 345 123 eurot, 2004. aasta eest maksti dividende summas
2 039501 eurot ja 2017. aasta eest maksti dividende summas 850 319,31 eurot.
EttevOtte poolt tulevaste dividendide valjakuulutamine ja maksmine ning nende suurus
sOltuvad  ettevOtte  tegevustulemustest,  finantsseisundist,  rahavajadusest,
tulevikuvaljavaadetest, jaotamiseks olevast kasumist ja muudest asjaoludest, mida
juhtkond peab dividendi vdljamakse ettepaneku tegemise ajal asjakohaseks. NGukogul
on digus muuta juhtkonna vastavat ettepanekut ja I6pliku dividendide valjamaksmise
ettepaneku kinnitab aktsionaride tldkoosolek.

2021. aastal Uhing dividende aktsionaridele vélja ei maksnud, vaid kattis 55 677 271 euro
suurust kahjumit ka eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt.
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Tasustamise aruanne

Eesti Vaartpaberituru seaduse kohaselt on EttevGte kohustatud avalikustama juhtkonnale
makstud tasud. Ettevdtte tasustamise poOhimdtted esitatakse aktsiondridele jargmisel
aktsionadride tldkoosolekul ning avalikustatakse peale kinnitamist Ettevotte kodulehel.

Eesti ~ Vadrtpaberituru  Seaduse  moistes  kasitletakse  Ettevdtte  juhtkonnana
aruandeperioodilametis olnud juhatuse lilkkmeid: Paolo Vittorio Michelozzi, Allan Remmelkoor,
Edoardo Axel Preatoni ja Angelika Annus.

Juhatuse liikmed valitakse Ettevdtte NOukogu poolt vastavalt nende teadmistele Ettevotte
tegevusvaldkonnast, kandidaadi liidri- ning juhtimiskogemustele, isiksuseomadustele ning
pihendumusele Ettevéttele ning selle eesmarkide taitmisele.

EttevGtte juhatuse liikmetele makstakse igakuiselt tdédtasu vastavalt lepingule, mis on
kinnitatud NOukogu poolt. Tulemustasud on seotud NOukogu poolt seatud eesmarkide
tditmisega ning neid makstakse kord aastas vastavalt NGukogu otsusele. Juhtkonnale ei ole ette
nahtud aktsiaoptsioone. Juhatuse liikmed saavad kasutada ka kd&iki tldiseid soodustusi, mis on
vOimaldatud kdigile Ettevotte tootajatele (tasuta parkimine, kohv/tee kontoris jne).

Allpool toodud tasustamise informatsioon on ndidatud tuhandetes eurodes. Kdik muutused on
arvutatud jargmise valemiga: (aruandeaasta andmed — eelneva aasta andmed) / eelneva aasta
andmed.

Hr. Paolo Vittorio Michelozzi on Ettevéttes tootanud Ule 20 aasta, sellest juhatuse esimehe
rollis 22. novembrist 2001 kuni 31. detsembrini 2021. Hr. Michelozzi’le on makstud igakuist
tootasu vastavalt lepingutele Grupi ettevotetega. Tulemustasud on olnud seotud NGukogu
poolt seatud eesmadrkide tditmisega. Seoses Hr. Michelozzi juhatuse liikkme volituste
|6ppemisega on Noukogu maaranud talle lahkumishtvitise Ule kahekliimne aastase todpanuse
eest, mis sisaldub 2021 aasta bruto tootasus.

Paolo Vittorio Michelozzi 2017 2018 2019 2020 2021
Aastane tootasu* 477,22 462,68 427,67 609,53 1397,15
PShitootasu osakaal tootasust 86% 90% 100% 71% 38%
Aastane to6tasu muutus -21% -3% -8% 43% 129%
Keskmine tootajate tootasu muutus 45% 16% 4% 1% -1%
Brutokasumi marginaali muutus 0% -4% -6% 2% -6%

Hr. Allan Remmelkoor oli Ettevdttes juhtivatel positsioonidel alates 1997. aastast ning juhatuse
liige 30. maist 2008 kuni 31. augustini 2021. Hr. Remmelkoor’ile maksti igakuist to6tasu
vastavalt lepingutele Grupi ettevOtetega. Tulemustasusid, mis olid seotud N&ukogu poolt
seatud eesmarkide tditmisega, maksti vastavalt NGukogu otsusele seoses nende eesmarkide
taitmisega.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 69
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja

allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

Allan Remmelkoor 2017 2018 2019
Aastane tootasu* 89,66 81,92 77,70
P&hitdotasu osakaal tootasust 86% 95% 100%
Aastase tdotasu muutus 3% -9% -5%
Keskmine tdotajate toOtasu muutus 45% 16% 1%
Brutokasumi marginaali muutus 0% -4% -6%

2020

77,70
100%
0%
1%
2%

PROKarITal

2021

32,11
100%
-59%
-1%
-6%

Hr. Edoardo Axel Preatoni on olnud Ettevétte Juhatuse liige alates 1. martsist 2016 ning alates
2019 aasta Idpust ka arendusjuhi positsioonil. 1. jaanuarist 2022 nimetas Ndukogu Hr. Preatoni
EttevGtte juhatuse esimehe ametikohale. Hr. Preatonile on makstud igakuist to6tasu vastavalt
lepingutele Grupi ettevdtetega. Tulemustasusid, mis on olnud seotud Ettevétte Eesti grupi

kinnisvara mutgi kaibega, on makstud kvartaalselt.

Edoardo Axel Preatoni 2017 2018
Aastane tootasu* N/A N/A
P3hitootasu osakaal todtasust N/A N/A
Aastase tddtasu muutus N/A N/A
Keskmine tootajate toGtasu muutus 45% 16%
Brutokasumi marginaali muutus 0% -4%

2019

34,75
90%
100%
4%
-6%

2020
95,49

98%
175%

1%
2%

2021

154,13
72%
61%
-1%

-6%

Pr. Angelika Annus on to6tanud Ettevdttes vahemikus 1998-2007 ning uuesti alates 2008.
aastast. Alates 2014. aastast on ta olnud finantsjuhi ametis. Pr. Annus nimetati NGukogu poolt
Juhatuse liikmeks alates Septembrist 2021. Vastavalt Ettevéttega s6lmitud lepingule on talle
makstud igakuist to6tasu. Tulemustasud, mida makstakse alates 2022. aastast kord poolaastas,
on satestatud lepingus ning seotud Eesti kontserni kinnisvaramtigi kdibega.

Angelika Annus 2017 2018
Aastane tootasu* N/A N/A
PBhitootasu osakaal todtasust N/A N/A
Aastase tddtasu muutus N/A N/A
Keskmine tdotajate toGtasu muutus 45% 16%
Brutokasumi marginaali muutus 0% -4%

2019

N/A
N/A
N/A

4%
-6%

2020
N/A
N/A
N/A

1%
2%

2021

35,49
64%
100%
-1%
-6%

* Aastane téotasu sisaldab juhatuse liikmete poolt kdikidest grupi ettevdtetest saadud téétasu.
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PROKarITaL

Juhatuse deklaratsioon

Juhatuse liikmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidus,
koostatud 2021. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne dige ja diglase (levaate AS-i
Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevdtete kui terviku varadest, kohustustest,
finantsseisundist ja kasumist vdi kahjumist ning tegevusaruanne annab Jige ja diglase llevaate
AS-i Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevGtete kui terviku aritegevuse
arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja hinnangute
kirjeldust.

Edoardo Preatoni /allkirjastatud digitaalselt/
Ettevotte juht
Juhatuse esimees

Angelika Annus /allkirjastatud digitaalselt/
Juhatuse liige
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

PROKarITaL

tuhandetes eurodes Lisad 31.12.2021 31.12.2020
VARAD
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 8 9626 9393
LUhiajalised nduded 9 680 755
Ettemakstud kulud 122 1042
Varud 10 57533 58 352
Kaibevara kokku 67 961 69 542
P&hivara
Pikaajalised nBuded 11 21 3517
Materiaalne p&hivara 12 6 754 6 745
Kasutusdigusega vara 12 202 357
Kinnisvarainvesteeringud 13 40734 98 512
Firmavaartus 262 262
Immateriaalne p&hivara 92 113
P&hivara kokku 48 065 109 506
VARAD KOKKU 116 026 179 048
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused
LUhiajalised vdlakohustused 14 3955 107 581
Ostjate ettemaksed 18 12 419 7 866
LUhiajalised volad tarnijatele 15 7297 22211
Maksukohustused 1143 458
Lihiajalised eraldised 16 713 459
Luhiajalised kohustused kokku 25527 138 575
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised volakohustused 17 46 455 27 255
Pikaajalised vdlad tarnijatele 22 20 2295
Edasilikkunud tulumaksukohustus 30 1133 1170
Pikaajalised eraldised 48 182
Pikaajalised kohustused kokku 47 656 30902
KOHUSTUSED KOKKU 73183 169 477
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 23 11338 11338
Ulekurss 23 1748 5661
Kohustuslik reservkapital 23 0 1134
Umberhindluse reserv 23 2984 2984
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 26773 -8 031
Emaettevétte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 42843 13 086
Mittekontrolliv osalus 7,24 0 -3515
OMAKAPITAL KOKKU 42 843 9571
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 116 026 179 048

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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PROKarITaL

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes Lisad 2021 2020
JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Muugitulu 25 43 095 13637
Muudud kaupade ja teenuste kulu 26 -32519 -9424
Brutokasum 10576 4213
Turustuskulud 27 -502 -610
Uldhalduskulud 27 -5592 -4.372
Muud aritulud 28 35615 3865
Muud arikulud 28 -277 -605
Arikasum 39820 2491
Finantstulud 29 6 4
Finantskulud 29 -5 964 -5420
Kasum/ kahjum enne maksustamist 33862 -2925
Tulumaks 30 10 -354
Kasum/ kahjum jatkuvatest tegevusvaldkondadest 33872 -3279
Kahjum |Gpetatud tegevusvaldkondadest 37 -4 115 -56 177
Aruandeperioodi kasum/ kahjum 29757 -59 456
Aruandeperioodi koondkasumi/ -kahjumi jaotus:
EttevGtte aktsionarid 29757 -55678
Mittekontrolliv osalus 24 0 -3778
Tulumaksujargne muu koondkasum
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes
Kinnisvara imberhindluse reservi muutus 0 -278
Aruandeperioodi koondkasum/ -kahjum kokku 29757 -59734
Aruandeperioodi koondkasumi/ -kahjumi jaotus:
EttevStte aktsionarid 29757 -55956
Mittekontrolliv osalus 0 -3778
Kasum/ -kahjum aktsia kohta
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 31 0,60 -0,06
Lahustatud puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 31 0,60 -0,06
LGpetatud tegevusvaldkondadest
Tava puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 31 -0,07 -0,99
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (eurot) 31 -0,07 -0,99

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

PROKarITaL

tuhandetes eurodes Lisad 2021 2020
PShitegevuse rahavood
Aruandeperioodi puhaskasum/ -kahjum 33872 -3279
Kahjum IGpetatud tegevusvaldkondadest 37 -4 115 -56 177
Aruandeperioodi kasum/kahjum 29757 -59 456
Korrigeerimised:
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara kulum 374 416
Kasum kinnisvarainvesteeringu madgist 28 -1092 0
Kahjum pd&hivara ja immateriaalse p&hivara maha kandmisest 0 8
P&hivara vaartuse muutus -56 -16
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 13 -5484 43128
Kasum kontrolli kaotamisest tUtarettevottes 29 -27 748 0
Finantstulud ja —kulud 29 10380 15994
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 30 -37 -178
Muud mitterahalised muutused (netosummades) 37 1537 -3111
Muutused kaibevahendites:
Muutus aritegevusega seotud nduetes ja ettemaksetes 4492 -1514
Muutus varudes 10 818 -13 011
Muutus adritegevusega seotud kohustustes ja ettemaksetes 477 10 025
Muutus eraldistes -127 59
PBhitegevuse rahavood kokku 13291 -7 656
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pShivara soetamisel -178 -94
Tasutud immateriaalse pdhivara soetamisel -20 -43
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 13 -459 -844
Laekunud kinnisvarainvesteeringute muugist 13 2 000 0
Maha kantud tUtarettevotete rahaline jaak -182 0
Laekunud intressid 3 1
Rahavood investeerimistegevusest kokku 1164 -980
Rahavood finantseerimistegevusest
Mittekonverteeritavate vélakirjade emiteerimine 20 0 28 500
Vahetusvdélakirjade lunastamine 20 -337 -33
Mittekonverteeritavate volakirjade lunastamine 20 0 -28 000
Saadud laenud 17 22 340 14 410
Saadud laenude tagasimaksed 17 -30581 -1376
Kapitalirendi tagasimaksed -163 -135
Makstud intressid -5481 -5953
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -14 222 7 413
Raha ja raha ekvivalentide muutus 233 -1223
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 8 9393 10616
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [0pus 8 9626 9393
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kéesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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PROKarITaL

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Ema-
Kohus- Kinnisvara ettevotte
tuslik  Gmber- aktsiondride Mitte-

Aktsia- Ule- reserv- hindluse Jaotamata, osapuhas- kontrolliv Omakapital
tuhandetes eurodes kapital  kurss kapital reserv kasum kasumist osalus kokku
01.01.2020 11338 5661 1134 3262 47 647 69042 263 69 305
Aruandeperioodi

. 0 0 0 0 -55 678 -55678 -3778 -59 456
kahjum
Aruandeperioodi
) 0 0 0 -278 0 -278 0 -278
koondkahjum
Koondkahjum kokku 0 0 0 -278 -55 678 -55 956 -3778 -59734
31.12.2020 11338 5661 1134 2984 -8 031 13 086 -3515 9571
Aruandeperioodi
0 0 0 0 29757 29757 0 29757
kasum
Aruandeperioodi
0 0 0 0 0 0 0 0
koondkasum
Aruandeperioodi
0 0 0 0 29757 29757 0 29 757
koondkasum
Eelmiste perioodide
o i 0 -3913 -1134 0 5047 0 0 0
kahjumi katmine
Muudatused seoses
kontrolli kaotamisega
. N 0 0 0 0 0 0 3515 3515
tltarettevGttes
(lisa 24)
31.12.2021 11338 1748 0 2984 26773 42 843 0 42 843

Muutused mittekontrollitava osaluse kohta on kirjeldatud lisas 7 ja lisas 23. Kinnisvara
Umberhindluse reservi muutused on kirjeldatud lisas 23.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kéesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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PROKarITaL

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

AS-i Pro Kapital Grupp (edaspidi emaettevdte) ja tema tltarettevitete (edaspidi koos grupp
vOi ettevote) 31. detsembril 2021 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne allkirjastati juhatuse poolt 20. mail 2022.

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 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 AS-i Pro Kapital Grupp aktsiad olnud noteeritud NASDAQ OMX
Tallinna borsi lisanimekirjas, alates 19. novembrist 2018 pd&hinimekirjas. Alates 13. martsist
2014 on AS-i Pro Kapital Grupp aktsiad noteeritud Frankfurdi Vaartpaberiborsi (Frankfurter
Wertpapierborse) Quotation Board nimekirja avatud turu segmendis. 9. juulil 2020 noteeriti
tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga
mittekonverteeritavad volakirjad Nasdaqg Stockholmi borsil.

Aruandeperioodi I6pu seisuga on Emaettevdtte pShiaktsionarid jargmised:

Osalus Osalus
Aktsionar Registreerimisriik 31.12.2021 31.12.2020
Raiffeisen Bank International AG Austria 51,42% 54,70%
Clearstream Banking AG Saksamaa 22,01% 20,06%
Nordea Bank ABP/Non-Treaty Clients Soome 2,45% 8,45%
OU Svalbork Invest Eesti 9,86% 6,63%
Six Sis Ltd Sveits 8,68% N/A

Konsolideeritud majandusaasta aruande sissejuhatuses on valja toodud Ettevotte
registreeritud aadress. See on ka EttevOtte peamine tegevuskoht. Ettevdtte ning tema
tUtarettevotete (grupi) peamised tegevusvaldkonnad ja kontserni struktuur on valja toodud
lisas 5.
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PROKarITaL

Lisa 2. Uute ja taiendatud rahvusvaheliste finants-
aruandluse standardite (IFRS) rakendamine

2.1 IFRS-i muudatuste mdju raamatupidamise aastaaruannetes avalikustatavale
informatsioonile

2021. aastal rakendatud arvestuspShimotted on kooskdlas nendega, mida kasutati Grupi 31.
detsembril 2020 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, valja arvatud muudatused, mida on kirjeldatud allpool.

Kdesoleval aruandeperioodil kehtivad uued standardid ja standardite muudatused ning nende
télgendused

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt avalikustatud ja Euroopa
Liidus vastu vOetud kehtivate standardite muudatused, mis kehtivad kadesoleval
aruandeperioodil, on jargmised:
Muudatused IFRS 16 ,,Rendiarvestus” COVID-19 tingitud rendisoodustuste kajastamine
— muudatus kehtib tagasiulatuvalt aruandeperioodidele alates 1. juunist 2020.
Muudatuse varasem rakendamine on lubatud, kaasa arvatud finantsaruannetele mis ei
olnud veel avaldatud 28. maiks 2020. ISAB muutis standardit, et leevendada reegleid
rentide kajastamist vastavalt IFRS 16 juhenditele COVID-19 pandeemiast tulenevate
Udrisoodustuste arvestamise kohta. Muudatus annab vB@imaluse rentlikul arvestada
rendimaksete muudatusi seoses COVID-19 pandeemiaga samamoodi, kui arvestataks
muudatusi vastavalt IFRS 16-le, kui muudatust ei kasitleta lepingumuudatusena ainult
siis, kui kdik jargnevad tingimused on taidetud:
- Muudatus rendimaksetes on sama suur voi vaiksem, kui lepingumuudatusele vahetult
eelnenud renditasu.
- Liisingumaksete vahenemine mdjutab ainult makseid tahtajaga enne 30. juunit 2021.
- Rendilepingu tingimustes ei ole muid sisulisi muudatusi.

Ettevdte on kasutanud IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatusega v&imaldatud erandit ning
kajastanud 10 tuhande euro vaartuses COVID-19-st tingitud rendilepingute allahindlusi 2020.
aasta kasumiaruandes. Erand ei ole avaldanud mdéju 2021. aasta kasumiaruandele.

Intressimaarade vordlluspdhimdtete muudatuse teine faas — IFRS 9, 1AS39, IFRS 4 ja
IFRS 16 — Augustis 2020 avalikustati muudatuste teine faas, mis jatkab IBOR muutatusi.
Muudatused voéimaldavad ajutisi lihtsustusi, kus pankadevaheline intressimaar
asendatakse alternatiivse peaaegu riskivaba intressimadraga. Tapsemalt véimaldavad
muudatused praktilist lahenemist finantsvarade ja -kohustuste lepingujargsete
rahavoogude arvestamisel, mis nduavad tegeliku intressimaara korrigeerimist, mis on
samavdarne turuintressimaara liikkumisega. Samuti kehtestatakse muudatusega
leevendusi riskimaandamisel, sealhulgas ajutist vabastust kohustusest téita eraldi
tuvastatavat nouet, kui instrument on maaratud riskikomponendi maandamiseks.
Samuti on tehtud muudatusi IFRS 7 finantsinstrumentide avalikustamise osas, et
vGimaldata finantsaruannete kasutajal mdista intressimdarade vordlusaluse
muudatuse mdju majandustksuse finantsinstrumentidele ja riskijuhtimise strateegiale.
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Kuigi rakendamine on tagasiulatuv, ei pea majandustksus varasemaid perioode
korrigeerima.

Ettevdte on hinnanud, et nende uute standardite, muudatuste ja télgenduste mdju
EttevGtte finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

IASB poolt vilja antud standardid ja télgendused, mis ei ole veel vastu vbetud

- Muudatused IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” - kohustuste klassifitseerimine lihi-
vOi pikaajalisteks. Muudatused pidid esialgu rakenduma aruandeperioodidele alates 1.
jaanuarist 2022 varasema rakendamise vdimalusega, kuid tulenevalt COVID-19
pandeemiast on rakendamise tahtaeg edasi Itikanud kuni 1. jaanuarini 2023, et pakkuda
ettevdtetele rohkem aega standardist tulenevate nduete sisse viimiseks. Muudatuste
eesmargiks on soodustada jarjepidevust finantsseisundi aruannetes kohustuste
klassifitseerimiseks |Uhi- vOi pikaajalise kohustusena. Muudatused modjutavad
vllgnevuste esitlusviisi finantsseisundi aruandes ja ei muuda olemasolevaid ndudeid
mis tahes varade, kohustuste, tulude, kulude vOi lisades avaldatava informatsiooni
osas. Samuti selgitavad muudatused kohustuste klassifitseerimise ndudeid, mida voib
arveldada omakapitaliinstrumentide emiteerimise teel. Novembris 2021 avaldati
avalikustamise eelndu, milles selgitatakse, kuidas kasitleda kohustusi, mille taitmist
tuleb aruandeperioodile jargneval kuupdeval taita. Eelkdige puudutab ettepanek
muudatuste ulatuse kitsendamist, mis tihistavad 2020. aasta muudatused, mille
kohaselt peavad majandustksused liigitama IUhiajalisteks kohustusteks need
kohustused, mis kuuluvad tditmisele alles jargneva 12 kuu jooksul parast
aruandeperioodi, kui need kohustused ei ole taidetud. Selle asemel tehakse ettepanek,
et ettevotted esitaksid eraldi kdik pikaajalised kohustused, mis kuuluvad taitmisele 12
kuu jooksul peale aruandeperioodi. Kui ettevétted ei jargi selliseid tulevasi kohustusi
aruandeperioodi 18pus, on vajalik esitada tdiendavaid lisasid. Ettepanek kehtib
aruandeperioodidele algusega alates 1. jaanuarist 2024 ja seda rakendatakse
tagasiulatuvalt vastavalt IAS 8, kui varasem rakendamine on lubatud. Ettepanek on ka
lUkata 2020. aasta muudatuste jOustumise kuupdeva vastavalt edasi, nii et
majandusiksused ei peaks muutma praegust tava enne kavandatud uute muudatuste
jOéustumist. Neid muudatusi ei ole EL veel heaks kiitnud.

- Muudatused IFRS 3, Ariihendused”, IAS 16 ,Materiaalne pdhivara®, 1AS 37 ,Eraldised,
tingimuslikud kohustused ja -varad ning iga-aastased muudatused 2018-2020
(muudatused) - viide kontseptuaalsele raamistikule koos IFRS 3 muudatustega
(rakendub 1. jaanuaril 2022 vo6i hiljem algavatele aruandeperioodidele):

- IFRS 3 ,Arithendused” - uuendatakse [FRS 3 viidet finantsaruandluse
kontseptuaalsele raamistikule ilma arilhendustele kehtivate raamatupidamislike
nduete muutmiseta.

- IAS 16 ,Materiaalne pd&hivara” — keelatakse ettevdttel seotusmaksumusest maha
arvata kulutusi mis on saadud toodetud vara muidgist vara sihtotstarbeliseks
kasutamiseks ettevalmistamisel. Selle asemel tuleb need tulud ja kulud kajastada
aruandeperioodi kasumis voi kahjumis.
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- 1AS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustused ja -varad“ — tapsustatakse, milliseid kulusid
on lubatud kasitleda lepingu taitmiseks vajalike kulutustena hindamaks kas leping on
koormav.

- lga-aastased muudatused 2018-2020 — sisaldab vadiksemaid muudatusi standardites
IFRS 1 ,Esmakordne rahvusvaheliste standardite kohaldamine®, IFRS 9
,Finantsinstrumendid”, IAS 41 ,Pdllumajandus” ning IFRS 16 ,Rendiarvestus®
illustreerivate naidete osas.

- IFRS 16 ,,Rendiarvestus” — Covid-19 pandeemiaga seotud rendikontsessioonid enne 30.
juunit 2021. Muudatus kehtib aruandeperioodidele algusega 1. aprillist 2021, kaasa
arvatud aruannetele mis ei olnud veel kinnitatud muudatuse joustumise kuupaeval.
Martsis 2021 muudeti IFRS 16 tingimusi, millega vdimaldati rentnikele lihtsustusi IFRS
16 rendimuudatuste juhendi kohaldamisest Covid-19 pandeemia otsestest
tagajargedest tulenevate rendisoodustuste suhtes. Peale muudatusi rakendub
praktiline juhend rendisoodustustele, mille rendimaksete vahenemine mdjutab ainult
makseid, mis olid algselt tasutud enne 30. juunit 2022 eeldusel, et muud tingimused on
taidetud.

- 1AS 1, No&uded finantsaruannetele ja IFRS rakendusjuhend 2: Arvestuspdhimdtted”
muudatused kehtivad aruandeperioodidele algusega 1. jaanuar 2023. Muudatused
sisaldavad juhendeid materiaalsuse hindamiseks arvestuspdhimotete lisades.
Tdpsemalt asendatakse IAS 1 ndude tuua valja ,olulisimad” arvestuspdhimdtted
ndudega tuua vdlja ,materiaalsed” arvestuspdhimdtted. Lisatakse ka illustratiivsed
naited rakendusjuhenditena abistamaks materiaalsuse kontseptsiooni rakendamist
hinnangute andmisel arvestuspdhimdtete lisades.

- IAS 8 ,Arvestuspohimdtted, muudatused raamatupidamislikes hinnangutes ja ning
vead: raamatupidamislike  hinnangute definitsioon Muudatus rakendub
aruandeperioodidele algusega 1. jaanuarist 2023 arvestuspShimdtete muudatustele ja
hinnangutele peale selle perioodi algust. Muudatus toob sisse raamatupidamislike
hinnangute uue definitsiooni—finantsaruannetes maaratletud rahalised summad, mille
modtmine on ebakindel. Muudatused selgitavad ka uue definitsiooni erinevusi
vOrreldes muudatustega arvestuspdhimdtetes ning vigade parandusi.

- IAS 12 ,Tulumaks: Uhekordse tehingu kaudu varade ja kohustustega seotud
edasilikkunud tulumaks” Muudatus rakendub aruandeperioodidele alates 1. jaanuarist
2023. Mais 2021 tulid valja IAS 12 muudatused kitsendavad esialgset erandit ja
tapsustavad, kuidas ettevotted peavad arvestama edasilikkunud tulumaksu rendi- ja
dekomisjoneerimise kohustustelt. Muudatuste kohaselt ei kehti esmase kajastamise
erand tehingutele, mille esmasel kajastamisel tekivad vordsed maksustatavad ja maha
arvatavad ajutised erinevused. Seda kohaldatakse ainult juhul, kui renditava vara ja
rendikohustuse (vdi kasutusest kdrvaldamise kohustuse ja kasutusest kdrvaldamise
vara komponendi) kajastamisel tekivad maksustatavad ja maha arvatavad ajutised
erinevused, mis ei ole vordsed. EL ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

EttevOte on hinnanud, et nende uute standardite, muudatuste ja tdlgenduste moju Ettevstte
finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 79
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu

(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna borsile ja
allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITaL

Lisa 3. Olulised arvestuspohimotted

3.1. Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standarditega (IFRS) nagu need on vastu voetud Euroopa Liidus.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud |ahtudes soetusmaksumusest,
v.a teatud materiaalne pdhivara ja kinnisvarainvesteeringud, nagu on kirjeldatud
arvestuspdhimodtetes. Soetusmaksumus pdhineb Gldjuhul diglasel vaartusel, milleks on vara
eest makstud tasu diglane vaartus.

Peamised arvestuspdhimdtted on toodud allpool.

3.2. Tegevuse jdtkuvus

Juhatusel on finantsaruannete kinnitamise ajal péhjendatud ootus, et kontsernil on piisavad
ressursid tegevuse jatkamiseks jargneva 12 kuu jooksul aruande avaldamisest. Seega jatkame
raamatupidamise aastaaruande koostamist tegevuse jatkuvuse alusel.

3.3. Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevbtte ning tema poolt
kontrollitavate ettevotete (tUtarettevotted) finantsaruannetest. Kontroll on saavutatud, kui
emaettevote:

- omab mdju investeerimisobjekti Ule;

- on modjutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- omab vBimekust kasutada enda md&ju kasumi saamisel.

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et (hes vdi enamas lal nimetatud kolmes
kontrollielemendis on toimunud muutused hindab emaettevote uuesti, kas tal on kontroll
investeerimisobjekti dle.

TUtarettevotte konsolideerimine algab kui emaettevéte omandab kontrolli tltarettevotte Ule
ja |0ppeb kui emaettevéte kaotab kontrolli tltarettevotte Ule. Ema- ja tlUtarettevotete
finantsnaitajad konsolideeritakse rida-realt ning elimineeritakse kontsernisisesed tehingud,
saldod ja realiseerimata kasumid, mis on tekkinud tehingutest Grupi ettevdtete vahel. Aasta
jooksul omandatud ja védrandatud tltarettevétete tulud ja kulud kajastatakse konsolideeritud
kasumi- ja muu koondkasumiaruandes alates omandamise jGustumiskuupdevast kuni
vBdrandamise joustumiseni. Tutarettevétete koondkasum jaotatakse Emaettevdtte omanikele
ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse titarettevOtete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada
arvestuspdhimotete kooskdla Grupi teiste liikkmete poolt kasutatavate pdhimd&tetega. Kui
kontsern kaotab kontrolli tUtarettevétte Ule, arvutatakse kasumis voi kahjumis kajastatud
muugikasum voi -kahjum vahena (i) saadud tasu diglase vaartuse ja véimaliku séailitatud osaluse
Oiglase vaartuse vahel (ii) ) vara (sh firmavaartus) eelmine bilansiline maksumus, millest on
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lahutatud tltarettevétte kohustused ja mis tahes mittekontrollivad osalused. Koiki selle
tUtarettevétte suhtes varem koondkasumiaruandes kajastatud summasid arvestatakse nii,
nagu oleks kontsern titarettevdtte seotud varad véi kohustused otseselt védrandanud (st
Umber klassifitseeritud kasumisse v&i kahjumisse véi viidud teise omakapitali kategooriasse
vastavalt vajadusele/lubatud kohaldatavate IFRS-standardite jargi).

3.4. Miuigiootel varade klassifitseerimine

Grupp klassifitseerib pdhivarad ja védrdandamisgrupid mudgiootel olevateks kui nende
bilansiline maksumus kaetakse peamiselt muugitehingu, mitte jatkuva kasutamise kaudu.
PShivarad ja midgiootel varadena klassifitseeritud vodrandamisgrupid kajastatakse bilansilises
maksumuses (v.a kinnisvarainvesteeringud, mida kajastatakse diglases vaartuses) voi Giglases
vadrtuses, millest on maha arvatud mutgiga seotud kulud olenevalt sellest, kumb on madalam.
Mudgiga seotud kulud on kulud, mis on otseselt seotud vara véi védrandamisgrupi midgiga,
valja arvatud finantskulud ja tulumaksukulud.

MuuUgiootel vara klassifitseerimise kriteeriumid loetakse taidetuks ainult siis, kui mutk on vaga
toendoline ning antud vara on koheselt mutgiks saadaval. Muugi 18pule viimiseks vajalikud
toimingud peaksid naitama, et milgi tingimustes tehakse olulisi muudatusi v6i mudgiotsus
tagasi voetakse. Juhtkond peab olema veendunud muugi téendosuses ning selle tehingu 1dpule
viimises kaheteistkiimne kuu jooksul alates klassifitseerimisest.

Materiaalset ja immateriaalset pdhivara ei amortiseerita, kui see on klassifitseeritud
muugiootel pdhivaraks.

Varad ja kohustused, mis on klassifitseeritud muugiootel varadeks naidatakse finantsseisundi
aruandes eraldi Iihiajaliste varadena.

LOpetatud tegevusvaldkondade tulemused on jatkuvate tegevusvaldkondade tulemuste
hulgast maha arvatud ning naidatud kasumiaruandes Uhe summana kasumi v&i kahjumina.

Investeeringud tltarettevotetesse kajastatakse Emaettevétte eraldiseisvas finantsaruandes
soetusmaksumuses. Vajadusel korrigeeritakse soetusmaksumust vara vaartuse languse osas.

3.5. Ariiihendused

Arithendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Aritihenduse kdigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse Giglases vaartuses, mis leitakse soetushetkel saadud varade ja
kohustuste ning omandatavas thingus kontrolli omandamise eesmargil dra antud omakapitali
instrumentide Giglases vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse Gldjuhul
nende tekkimisel aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.

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) Giglase vaartuse ja omandatud netovara Oiglase
vadrtuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt kasumi- ja muu koondkasumiaruandes kuluna.
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Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise
korral proportsionaalse o0sa netovaradest, kajastatakse kas diglases vaartuses VvOi
mittekontrolliva osaluse proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik
alternatiivsete kajastamise vdimaluste vahel tehakse tehingupdhiselt. Muudel juhtudel
moddetakse mittekontrollivat osalust diglases vaartuses vdi vajadusel muudes IFRS-ides
madratletud alustel.

Kui arithenduse kaigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis tekib
tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa ariihenduse
soetusmaksumusest ning mdddetakse soetamise hetkel Giglases vaartuses.

3.6. Firmavddrtus

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

Firmavadrtust ei amortiseerita, kuid igal aruandeperioodil viiakse ldbi raha teeniva Uksuse
kaetava vaartuse test. Vaartuse testide ldbiviimise eesmargil jagatakse firmavaartus
arilhenduse kajastamise hetkel igale Grupi raha teenivale Uksusele (v3i raha teenivate lksuste
gruppidele), mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud firmavaartusest.

Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on madalam kui jadakmaksumus, hinnatakse
esmajdrjekorras alla iga raha teeniva Uksuse juurde kuuluv firmavaartus, edasi hinnatakse
proportsionaalselt alla kdikide Uksusesse kuuluvate varade jaakmaksumused. Firmavaartuse
allahindlused kajastatakse otse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes tulude voi kuludena.
Firmavaartuse allahindlusi ei tuhistata.

Vastava raha teeniva Uksuse vG8randamisel lisatakse Uksuse juurde kuuluv firmavaartus
kasumi- ja muu koondkasumiaruandesse.

3.7. Vilisvaluutad

Grupi ettevGtete arvestusvaluuta on Euro. Grupi ettevGtete konsolideerimata
raamatupidamise aastaaruannete koostamisel on kdik aruandeperioodi valisvaluutapdhised
tehingud kajastatud arvestusvaluutades tehingukuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod (mber vastavalt
bilansipdeval kehtivatele Euroopa Keskpanga valuutakurssidele.

Monetaarsete varade Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —kahjumid
kajastatakse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes aruandeperioodi tuluna voi kuluna.
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3.8. Lihi- ja pikaajaliste perioodide klassifitseerimine

Grupp esitleb varasid ja kohustusi finatsseisundi aruandes vastavalt Iihi- ja pikaajalisele
jaotusele. Vara on lUhiajaline, kui see on:
e planeeritud realiseeruma tavaparase aritsikli jooksul;
e omandatud muadlgi eesmargil;
e planeeritud realiseeruma aruandeperioodile jargneva 12 kuu jooksul;
VOI:
e raha vdiraha ekvivalent (v.a kui selle kasutamisele kehtivad piirangud vahemalt 12 kuu
jooksul aruandekuupéaevast).
K&iki teisi varasid kasitletakse pikaajalistena.

Kohutused on lUhiajalised, kui need on:

e planeeritud realiseeruma tavaparase aritstkli jooksul;

e soetatud muugi eesmargil;

e maksetahtajaga kuni 12 kuud aruandekuupdevast;

vOi:

e ei sisalda Gigust tasumist tingimusteta edasi lUkata vahemalt 12 kuud peale
aruandeperioodi. Kohustuse tingimused, mis vdivad kaasa tuua tasumise omakapitali
instrumentide emiteerimise teel, ei mdjuta selle liigitamist.

Grupp klassifitseerib kdik Ulejaanud kohustused pikaajalisteks.

3.9. Oiglase vddrtuse hindamine

Grupp kajastab mittefinantsvarasid nagu naiteks kinnisvarainvesteeringuid Giglases vaartuses
bilansipdeva seisuga. Oiglane véartus on hind, mida oleks v&imalik vara miies saada Vi
millises ulatuses turuosaliste vaheline tehing toimuks maaratud kuupéeva seisuga. Oiglase
vaartuse mootmise aluseks on arusaam, et vara omanduse tUleminek toimuks kas antud vara
peamisel turul voi selle puudumisel voimalikult soodsal turul.

Oiglase vairtuse mddtmisel kasutatakse oletusi, mida kasutaksid turuosalised vara vdi
kohustuse hindamisel, saades suurimat véimalikku kasu. Mittefinantsvara digalse vaartuse
hindamisel voetakse aluseks vara kasutamisest saadavat kasu ning véimalikku suurimat kasu
selle edasi milUmisel teistele turuosalistele kes kasutaksid seda voimalikult kasumlikul moel.
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamisel kasutatakse valiseid hindajaid.
Hindajate valikukriteeriumiteks on nende teadmised turust, kogemus, maine, sdtlumatus ning
kutsestandardite jargimine.

3.10. Raha ja raha ekvivalendid

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

Grupi finantsaruannetes kasitletakse varudena arendamisel olevaid projekte. Varud vdetakse
arvele nende soetusmaksumuses, mis koosnevad otsestest ostukulutustest ja muudest
kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.
Laenukasutuse kulude kajastamist on kirjeldatud punktis 3.16 , Finantskohustused”.

Varud on hinnatud Idhtudes vahimvairtuse meetodist ja neto realiseerimisvaartusest. Uksikult
eristatavate objektide puhul ldhtutakse 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 muadgihind, millest on maha arvatud varude |Opetamiseks ja
mudgi sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused.

Kinnisvaraarendusega seotud varusid kajastatakse sdltuvalt valmidusastmest, kas I[6petatud voi
|6petamata varude real.

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

3.12. Materiaalne pbhivara

Materiaalse pdhivarana kajastatakse varaobjekte, mida kasutatakse teenuste osutamiseks voi
administratiivsetel eesmarkidel enam kui Ghe aasta jooksul.

Maa ja ehitised, mida kasutatakse teenuste osutamiseks vBi administratiivsetel eesmarkidel,
kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Umberhinnatud vaartuses, mis on
vordne selle Giglase vaartusega Umberhindluse kuupdeval, milles on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid.
Umberhindlusi tehakse iga viie aasta tagant v&i sagedamini kui on tden&oline et selle vairtuses
on toimunud olulisi muutusi.

Maa ja ehitiste Umberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja
akumuleerunult omakapitalis, valja arvatud ulatuses, mis selline Umberhindlus valjendab
varem kajastatud allahindluse tihistamist, mis puhul kajastatakse iUmberhindluse suurenemine
kasumi- ja muu koondkasumiaruandes ulatuses, mis tthistab varasemat allahindluse kulu.
Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste vdartuse vdhenemine kajastatakse
kasumi- ja muu koondkasumiaruandes ulatuses, mis Uletab vdimalikku varasemalt
Umberhindluse reservis kajastatud summat.

Umberhinnatud ehitiste amortisatsioon kajastatakse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.
Umberhinnatud ehitise muigi v6i maha kandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud
materiaalse pdhivara imberhindluse reservi jaak otse jaotamata kasumisse.
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Maad ei amortiseerita.

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

Kasutusdigusega vara kajastatakse vara Oiglase vaartuse summas vOi rendimaksete
miinimumsumma vaartuses, juhul kui see on madalam, ning millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid.
Kasutusdigusega vara amortiseeritakse tldjuhul tema rendiperioodi jooksul.

Aastased kuluminormid materiaalse pdhivara gruppide |18ikes on jargmised:
- kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;
- masinad ja seadmed 8-20% aastas;
- muu inventar 20-50% aastas

Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara (vdlja arvatud maa)
soetusmaksumus voi hinnanguline vaartus, millest on lahutatud nende |0ppvaartus, varade
kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarset amortisatsioonimeetodit. Varade kasulikud eluead,
|Gppvaartused ja amortisatsioonimeetod vaadatakse Ule vahemalt iga aruandeperioodi IGpus
ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul kajastatakse muutused
arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse p&hivara objektiga seotud hilisemad kulutused lisatakse vara bilansilisele
vaartusele juhul, kui need vastavad materiaalse pdhivara mdistele ning vara bilansis
kajastamise kriteeriumitele, sealhulgas nende kulutuste osalemine tulevikus majandusliku kasu
tekitamisel. Asendatud osad kantakse bilansist valja. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad
kulutused kajastatakse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes kuluna nende tekkimise hetkel.

Materiaalse pd&hivara objekti kajastamine |dpetatakse selle vddrandamisel v&i kui vara
kasutamisest ega védrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse p&hivara
objekti kajastamise I8petamisest saadav kasum vdi kahjum maaratakse kindlaks mudgitulu ja
objekti raamatupidamisliku maksumuse vahena ning kajastatakse kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes.

3.13. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise ja/voi
kinnisvara vaartuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara vadrtuse kasvu eesmargil ehitatav
kinnisvara) eesmargil. Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida
kavatsetakse hoida pikaajaliselt ja millel on mitmeid vGimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi muutumisel on vara finantsseisundi aruandes
Umber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse sellele
varagrupile kehtivaid arvestuspohimotteid, kuhu kinnisvarainvesteering Umber klassifitseeriti.
Kui algab osa vdi terve kinnisvarainvesteeringu arendus eesmargiga miUa arendatud produkt,
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siis  pdeval, mil algab aktiivne arendusfaas, klassifitseeritakse osa VvOi terve
kinnisvarainvesteering imber kui varu.

EttevGte kasitleb aktiivse arendusfaasi algusena hetke Uhe v&i mitme jargmise sindmuse
toimumist:

- broneerimislepingute sdlmimine klientidega;

- ehitusloa taotlemine kohalikult omavalitsuselt;

- arenduslaenu laenulepingu sGlmimine;

- ehituslepingu s6lmimine.

Kinnisvarainvesteeringuid mdddetakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse
ka tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Giglases vaartuses, mis
pdhinevad kord aastas séltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks maaratud turuhindadel,
viimaste tehingute hindadel, mis h&lmavad sarnaseid objekte (korrigeerides erinevuse
hinnangut); v&i kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaadrtuse muutustest tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse nende kasumi- ja muu
koondkasumiaruande real ,muud &ritulud/muud &rikulud”. Oiglases vairtuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine Idpetatakse objekti vodrandamisel vdi siis, kui kinnisvara-
investeering on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle vB8randamisest ei eeldata
tulevikus  majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest vOi
vBdrandamisest tulenevad kasumid v&i kahjumid maaratakse kindlaks netomutgitulu ja vara
raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning need kajastatakse kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes kasutuselt eemaldamise vdi védrandamise perioodil.

3.14. Immateriaalne péhivara (vdlja arvatud firmavddrtus)

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamarke,
kasutusdigusi ja firmavaartust.

Piiratud  elueaga eraldi omandatud immateriaalsed  pdhivarad  kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest
tulenevate allahindluste v&rra. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad
kajastatakse soetusmaksumuses, mida on vahendatud vara vaartuse langusest tulenevate alla-
hindluste vOrra.

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

Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse
maaraga Uldjuhul 20% aastas, valja arvatud kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne
pOhivara. Kasutusdiguse kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja
maksimaalseks amortiseerimisperioodiks on kasutusdiguse kestus.
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Immateriaalse p&hivara kajastamine |16petakse selle vodrandamisel v&i kui vara kasutamisest
ega vodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise
|Gpetamisest tulenev kasum vdi kahjum maaratakse kindlaks netomdiulgitulu ja vara
raamatupidamisliku  jadkmaksumuse vahena ning kajastatakse kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes vara kajastamise |dpetamisel.

3.15. Materiaalse ja immateriaalse pbhivara vddrtuse langus (va firmavdéadrtus)

Grupp hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara voimalikule vaartuse
langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab ettevdte
vara kaetavat vaartust. Kui Gksiku vara kaetavat vaartust ei ole voimalik hinnata, teeb grupp
kindlaks selle raha teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu kdnealune vara kuulub. Kui
eksisteerib mdistlik ja jarjepidev alus, saab Uldkasutatava vara jaotada ka individuaalsele raha
teenivale Uksusele voi vaikseimale raha teenivate Uksuste grupile, mille jaoks eksisteerib
maistlik ja jarjepidev alus.

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

Kaetav vdartus on kas selle raha teeniva Uksuse Giglane vaartus, millest on maha arvatud
muugikulutused, vOi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kérgem. 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 (voi raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikust
vaartusest, siis vara (v0i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jaakmaksumust
vahendatakse selle kaetava vaartuseni. Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse kohe
kasumi- ja muu koondkasumiaruandes, va juhul, kui vara kajastatakse selle Umberhinnatud
vadrtuses ning Umberhinnatud vara vaartuse langusest tulenevat kahjumit kasitatakse
Umberhindluse vahendamisena (vaata punkt 3.9 dlalpool).

Juhul kui varem alla hinnatud varade (vGi raha teeniva tksuse) kaetav vaartus on tdousnud,
suurendatakse vara (vGi raha teeniva Uksuse) vaartust selle kaetava vaartuseni, kuid selliselt,
et vara (vOi raha genereeriva Uksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka tGletama vaartust, mis
varal (vGi raha teenival Uksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse
tUhistamine kajastataks aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumiaruandes allahindluse
kulu vahendamisena.

3.16. Investeeringud tiitarettevotetesse (Emaettevitte konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud tltarettevotetesse, mida ei hoita mutgi eesmargil, kajastatakse Emaettevotte
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.
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3.17. Finantsinstrumendid

Finantsvarad ja -kohustused kajastatakse siis, kui grupi majanduslUksusest saab instrumendi
lepinguline osapool.

Finantsvarade ja —kohustuste arvele vétmisel liidetakse vdi lahutatakse vastavalt vajadusele
nende Odiglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara voi —
kohustuse omandamise voi emiteerimisega (vdlja arvatud Oiglases vaartuses muutustega labi
kasumi- ja muu koondkasumiaruande kajastatavad finantsvarad ja —kohustused).
Tehingukulud, mis on otseselt seotud Jiglases vaartuses muutustega labi kasumi- ja muu
koondkasumiaruande kajastatava finantsvara voi —kohustusega, kajastatakse koheselt kasumi-
ja muu koondkasumiaruandes. Nduded ostjate vastu kajastatakse tehinguhinnas.

3.18. Finantsvarad

Kdiki raamatupidamises kajastatud finantsvarad hinnatakse olenevalt finantsvarade liigitusest
kas amortiseeritud soetusmaksumuses voi diglases vdartuses.

Finantsvara mdoddetakse amortiseeritud soetusmaksumuses, kui mdlemad jargmised
tingimused on tdidetud:
- finantsvara hoitakse arimudeli raames, mille eesmark on hoida finantsvara
lepingupdhiste rahavoogude kogumiseks, ja
- finantsvara lepingulistest tingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupdevadel
rahavood, mis on Uksnes pdhiosa ja intressid tasumata pdhisummalt.

Jargmistele tingimustele vastavat finantsvara mdddetakse hiljem G&iglases vaartuses muus
koondkasumis kaudu:
- finantsvara hoitakse darimudeli raames, mille eesmark on hoida finantsvara
lepingupdhiste rahavoogude kogumiseks, ja
- finantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupdevadel rahavood,
mis on ainult pdhiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intressi maksed.

Vaikimisi hinnatakse kd&iki muid finantsvarasid hiljem diglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande.

Finantsvarade kajastamine korrigeeritud soetusmaksumuses

EttevOte kajastab jargmisi varasid korrigeeritud soetusmaksumuses: nduded ostjate vastu,
antud laenud, muud finantsnduded ning raha ja raha ekvivalendid.

Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodit rakendatakse finantsvarade puhul, mida hoitakse
lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult p&hiosa ja tasumata
pOhiosalt arvestatud intress, rakendades sisemise intressimdara meetodit. Finantsvarad
kajastatakse esmaselt nende Giglases vaartuses, millele lisanduvad soetamisega seonduvad
tehingukulud  valja  arvatud ostjatelt laekumata arvete puhul (ei sisalda
finantseerimiskomponenti), mida kajastatakse tehinguvaartuses.
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Efektiivse  intressimdara meetod on meetod finantsinstrumendi  korrigeeritud
soetusmaksumuse arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi
jooksul. Efektiivne intressimaar on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased
tasumised vdi laekumised finantsvara vdi finantskohustuse eeldatava kehtivusaja jooksul
finantsvarade puhul brutovadartust voi finantskohustuse puhul korrigeeritud jadkvaartust.

Tulu kajastatakse vodlainstrumendi efektiivse intressimaara alusel, valja arvatud need
finantsvarad, mida liigitatakse Oiglases vaartuses muutustega labi kasumi- ja muu

koondkasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

Finantsvarade kajastamine Giglases vddrtuses Idbi muu koondkasumi

Kasum ja kahjum finantsvarast, mis moodustavad omakapitaliinstrumendi, mille suhtes
kohaldatakse &iglase vaartuse hindamist muu koondkasumi kaudu, kajastatakse muus
koondkasumis, valja arvatud saadud dividenditulu.

EttevGttel ei ole finantsvarasid, mida kajastatakse diglases vaartuses labi muu koondkasumi.
Finantsvara kajastamine Oiglases vddrtuses IGbi kasumi- ja muu koondkasumiaruande

Finantsvara kajastamisel saadud kasum vdi kahjum, mis on kajastatud Oiglases vaartuses
kasumi- ja muu koondkasumiaruande kaudu, klassifitseeritakse kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes perioodis, mil need tekkisid. Hindamisest tekkiv kasum v&i kahjum, mis
on kajastatud Giglases vaartuses kasumi- ja muu koondkasumiaruande kaudu, sisaldab ka
intressi- ja dividenditulu.

Ettevottel ei ole finantsvarasid, mida kajastatakse Oiglases vaartuses labi kasumi- ja muu
koondkasumiaruande.

Finantsvarade vddrtuse lanqus

EttevGte kasutab jargmiseid mudeleid vaartuse alla hindamise maaramiseks:
- Uldmudel (tavaline);
— lihtsustatud mudel.

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

Grupp kajastab kahjumi allahindlust vdlainstrumentidesse tehtud investeeringutest, mida
moddetakse  amortiseeritud  soetusmaksumuses  vdi  Oiglases  vadartuses  labi
koondkasumiaruande, rendinduetest, nduetest ostjate vastu ja lepingulistest varadest ning
finantstagatise lepingutest. Eeldatavate krediidikahjumite summat ajakohastatakse igal
aruandekuupdeval, et kajastada krediidiriski muutusi alates vastava finantsinstrumendi
esmasest kajastamisest.
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Kontsern kajastab kogu elu jooksul oodatavaid krediidikahjumeid ostjate ja lepinguliste varade
ning rendinGuete osas. Nende finantsvarade eeldatavad krediidikahjumid hinnatakse eraldiste
maatriksi alusel, mis pdhineb Grupi varasemal krediidikahjumite ajalool, mida on kohandatud
volgnikele omaste tegurite, Uldiste majandustingimuste ning nii praegustel kui ka
aruandekuupaeval prognoositavatel hinnangutel, sh kasutades vajadusel raha ajavaartust.

Koigi teiste finantsinstrumentide puhul kajastab Grupp kogu eluaja oodatavat krediidikahjumit
kui krediidirisk on parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud. Kui aga
finantsinstrumendi krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist markimisvaarselt suurenenud,
moddab Grupp selle finantsinstrumendi kahjumi allahindlust summas, mis vérdub 12 kuu
oodatava krediidikahjumiga.

Kogu eluaja oodatav krediidikahjum tahistab eeldatavaid krediidikahjumeid, mis tekivad kdigist
vBimalikest makseviivituse juhtumitest finantsinstrumendi eeldatava eluea jooksul. Seevastu
12-kuuline oodatav krediidikahjum téhistab kogu eluea oodatava krediidikahjumi osa, mis
eeldatavasti tuleneb finantsinstrumendi kohustuste taitmatajatmisest, mis on véimalik 12 kuu
jooksul parast aruandekuupdeva.

(i) Kohustuste tditmata jdtmise mddratlus
Kontsern peab jargmist situatsiooni kohustuste taitmata jatmiseks krediidiriski juhtimise
eesmargil kuna ajalooline kogemus nditab, et finantsvarad, mis vastavad Uhele jargmistest
kriteeriumidest, ei ole tavaliselt kaetavad:
- kui vdlgnik on rikkunud finantskokkuleppeid; voi
- ettevOttesiseselt valja tootatud voi valistest allikatest saadud teave nditab, et
téendoliselt ei maksa vdlgnik vdblausaldajatele, sh kontsernile, tdies mahus
(arvestamata kontserni valduses olevaid tagatisi).

Séltumata Ulaltoodud anallUsist leiab Grupp, et kohustuste tditmata jatmine on toimunud siis,
kui finantsvara maksetdahtaeg on Uletatud 90 pdeva, valja arvatud juhul, kui kontsernil on
moistlik ja pdhjendatud informatsioon, mis tdendab, et isegi lepingumaksed ldhevad rohkem
kui 90 pdeva Ule maksetahtpdeva, ei ndita see olulist finantsinstrumendi krediidiriski
suurenemist.

(i) Mahakandmine

Grupp kannab finantsvara maha, kui on teavet, mis naitab, et vdlgnik on tdsistes rahalistes
raskustes ja puudub reaalne valjavaade tagasi saada rahavoogusid, nt kui vdlgnik on
saneerimises vOi on algatatud pankrotimenetlus, v&i ostjate vastu, kui summad on Uletanud
kahe aasta maksetdhtaja, olenevalt sellest, kumb toimub varem. Mahakantud finantsvarade
suhtes voib kontsern endiselt kohaldada tditetoiminguid, vottes vajaduse korral arvesse
Oigusnou. Voimalikud tagasinduded kajastatakse kasumiaruandes.

(iii)  Oodatavate krediidikahjumite méotmine ja kajastamine

Eeldatavate  krediidikahjumite ~ mootmine  sGltub  maksejduetuse  tdendosusest,
maksejouetusest tulenevast kahjumist (st maksejéuetuse korral kahju suurusest) ja
maksejouetuse korral riskipositsioonist. Maksejduetuse tdendosuse ja maksejouetuse
téendosuse hindamine pdhineb varasematel andmetel, mida on korrigeeritud eespool
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kirjeldatud tulevikku suunatud teabega. Mis puutub kohustuste tditmatajatmise
riskipositsiooni, siis seda kajastatakse finantsvarade puhul vara brutomaksumuses
aruandekuupadeval; finantstagatise lepingute puhul hdlmab riskipositsioon aruandekuupdeva
seisuga kasutatavat summat koos kdigi tdiendavate summadega, mis eeldatavasti vOetakse
kasutusele tulevikus vaikimisi kuupaevaks, mis on maaratud ajaloolise kogemuse p&hjal,
kontserni arusaamast konkreetsetest tulevastest vdlgnikest ja muust asjakohasest tulevikku
suunatud teabest.

Finantsvarade puhul hinnatakse eeldatavat krediidikahju kdigi lepingujargsete kontsernile
vOlgnetavate lepinguliste rahavoogude ja kdigi rahavoogude vahena, mida Grupp eeldatavasti
saab, diskonteerituna algse efektiivse intressimdaraga. Rendinduete puhul on eeldatavate
krediidikahjumite maaramiseks kasutatud rahavood kooskdlas rahavoogudega, mida
kasutatakse rendinduete mddtmisel vastavalt IFRS 16-le.

Finantstagatise lepingu puhul, kuna Grupp peab makseid tegema ainult juhul, kui vélgnik ei
tdida kohustusi vastavalt garanteeritud instrumendi tingimustele, on eeldatava kahju huvitis
eeldatavad maksed, mis huvitatakse omanikule krediidikahju puhul, vdhendades seda
summadega, mida Grupp loodab saada omanikult, vdlgnikult vGi mdnelt muult osapoolelt.

Kui Grupp on m&d&tnud finantsinstrumendi kahjumi allahindlust summas, mis vérdub eelmise
aruandeperioodi  eluea  oodatava  krediidikahjumiga,  kuid tuvastab  praegusel
aruandekuupaeval, et kogu eluaja oodatava krediidikahjumi tingimused ei ole enam tdidetud,
moddab Grupp kahjumi allahindlust summa, mis vordub 12-kuu oodatava krediidikahjumiga
praegusel aruandekuupdeval, valja arvatud varade puhul, mille puhul kasutati lihtsustatud
meetodit.

Kontsern kajastab kdigi finantsinstrumentide allahindluse kasumit v&i kahjumit, korrigeerides
nende bilansilist maksumust kahjumi allahindluse konto kaudu, valja arvatud investeeringud
vBlainstrumentidesse, mida mdddetakse diglases vaartuses labi koondkasumiaruande, mille
kahjumi allahindlus kajastatakse muus koondkasumis ja kogunenud investeeringute
Umberhindlusreservis ning see ei vahenda finantsvara bilansilist maksumust finantsseisundi
aruandes.

Finantsvarade kajastamise |[6petamine

Grupp IBpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed &igused
finantsvarast tulenevatele rahavoogudele |6ppevad, v&i ta kannab Ule sisuliselt k&ik finantsvara
omandiga seonduvatest riskidest ja hiivedest kolmandale osapoolele.

Finantsvara kajastamise |Gpetamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku
jadkmaksumuse ning saadud ja saadaoleva tasu vahe kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.
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3.19. Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine volaks voi omakapitali instrumendiks

Grupile vdljastatud vdla- ja omakapitali instrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustused
vGi omakapitali instrumendid vastavalt nendele omistatud tdhendusele ja finantskohustuse
ning omakapitali instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

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

EttevOtte enda poolt valjastatud omakapitali instrumentide tagasiostmine kajastatakse
omakapitali vdhendusena. Ettevétte enda omakapitali instrumentide ostult, midgilt,
emiteerimiselt vOi tlUhistamiselt saadud kasumit ega kahjumit kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes ei kajastata.

Liitinstrumendid

EttevOtte poolt emiteeritud liitinstrumentide osad (vahetusvdlakirjad) on klassifitseeritud
eraldi finantskohustuste ja omakapitalina, vastavalt nende lepinguliste kokkulepete olemusele
ning finantskohustuse ja omakapitali instrumentide definitsioonidele. Vahetusdigus, mis
viiakse 1abi kindla rahasumma v&i muude finantsvarade vahetamisena kindla arvu Ettevotte
omakapitali instrumentide vastu, on omakapitali instrument. EttevGte on emiteerinud
vahetusvdlakirju, mida on vdlakirja hoidja soovil vdimalik vahetada aktsiate vastu. Ettevdte 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 efektiivse
intressimadra meetodit, kuni vdlakirja konversiooni vdi instrumendi aegumistdahtajani.
Vahetusvolakirjade  emiteerimisega  seotud tehingukulud kajastatakse  kohustuse
raamatupidamisliku maksumuse hulgas ning amortiseeritakse vahetusvdlakirja kehtivusaja
jooksul kasutades efektiivse intressimadra meetodit. Vahetusvdlakirjade aruandeperioodi
intressikulu kajastatakse kasumi- ja muu koondkasumiaruandes tegelike intressimaarade
pohjal.

Finantskohustused

Finantskohustused (sh laenukohustused, volad tarnijatele ja muud Iihi- ja pikaajalised vola-
kohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimaara
meetodit.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 92
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu

(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna borsile ja
allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITaL

Efektiivse intressi meetod on meetod finantskohustise amortiseeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressikulu jaotamiseks vastaval perioodil. Efektiivne intressimaadr on maar,
mis diskonteerib tdpselt prognoositavaid tulevasi rahavoogusid (sh kdiki lepingu osapoolte
vahel makstud vOi saadud tasusid, mis on sisemise intressimaara olemuslikeks
komponentideks, tehingukulusid ja k&iki muid lisatasusid vdi allahindlusi) kogu
finantskohustise eeldatava eluea jooksul vdi (vajaduse korral) Iihema perioodi
finantskohustise amortiseeritud soetusmaksumusele.

Finantskohustus liigitatakse IGhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates
aruandeperioodi 10pu kuupdevast voi juhul, kui Ettevottel puudub tingimusteta Jigus
kohustuse tasumist edasi Iikata rohkem kui 12 kuud parast aruandeperioodi 16pu kuupéaeva.
Laenukohustusi, mille tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu jooksul aruandeperioodi [Gpu
kuupdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandeperioodi I6ppu, kuid enne
konsolideeritud majandusaasta kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse
|Uhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus aruandeperioodi I6pu kuupdeval
tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Finantskohustiste kajastamise |[Opetamine

Grupp |0petab finantskohustuste kajastamise siis ja ainult siis, kui Grupi kohustused on
tdidetud, tUhistatud vGi aegunud. Finantskohustise kajastamise |6petamisel kajastatakse
bilansilise maksumuse ning makstud ja makstava tasu vahe kasumis véi kahjumis.

Kui kontsern vahetab olemasoleva laenuandjaga the vdlainstrumendi teise oluliselt erineva
tdhtajaga, arvestatakse sellist vahetust esialgse finantskohustuse kustutamise ja uue
finantskohustise kajastamisena. Samamoodi arvestab kontsern olemasoleva kohustise vdi selle
osa tingimuste olulist muutmist esialgse finantskohustuse kustutamise ja uue kohustise
kajastamisena. Eeldatakse, et tingimused on oluliselt erinevad, kui uute tingimuste kohaselt
rahavoogude diskonteeritud ndddisvaartus, sealhulgas kdik tasutud tasud, millest on maha
arvatud saadud ja algse tegeliku maara alusel diskonteeritud tasud, erineb diskonteeritud
olevikust vahemalt 10 protsenti esialgse finantskohustise Ulejaanud rahavoogude vaartusest.
Kui muudatus ei ole oluline, on erinevus: (1) kohustise bilansilise maksumuse vahel enne
muudatust; ja (2) rahavoogude nutdisvaartus parast modifitseerimist kajastatakse kasumis voi
kahjumis muudetava kasumi vdi kahjumina muude kasumite vdi kahjumite hulgas.

3.20. Eraldised

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

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse taditmiseks
vajalike kulutuste kohta aruandeperioodi IGpu seisuga vOttes arvesse seotud slindmuste ja
olukordadega paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavdartuse
moju on oluline, tuleb eraldise summa kajastada kohustuse tditmiseks eeldatavalt vajalike
kulutuste niddisvaartusena.
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3.21. Tingimuslikud kohustused

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

3.22. Kohustuslik reservkapital

Vastavalt driseadustiku nduetele kajastatakse Emaettevotte 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.

3.23. Tulude kajastamine

Grupp kajastab muUgitulu summas, mille eest on ta kliendile kaupasid vdi teenuseid tle andnud
ning osas, mille eest on tal Gigus tasu saada, valja arvatud kolmandate osapoolte nimel kogutud

summad. Grupp kajastab tulusid siis, kui ta annab kliendile toote v&i teenuse lle kontrolli.

Mudgitulu lepingutest klientidega, v.a rendilepingud

Kinnisvara madgitulu

Grupp arendab ning mudb elamu- ja aripindasid. Grupp sdlmib klientidega vdladiguslikud
muugilepingud kas valmis vG&i arendamisel oleva vara midmiseks. Kinnisvaratehing on
toiminud, kui on sélmitud notariaalne asjadigusleping ja kontroll ruumide Ule on ostjale Ule
antud. Midgituluna kasitletakse tehinguhinda, milles on lepingus kokkulepitud ning Gigus
tasule tekib Ettevottel omandidiguse Uleandmisel. Kinnisvaral tldjuhul puudub Grupi mdistes
alternatiivne kasutus seoses lepinguliste piirangutega. Samas ei teki taitmisele pooratavat
digust maksmisele enne kui omandidigust pole juriidiliselt vormistatud. Seetdttu kajastatakse
muugitulu ostjale omandidiguse Glemineku hetkel.

(i)  Valmis laovaru

Valminud vara mutk on Uks toimingukohustus ja Grupp on otsustanud, et see on kontrolli
Uleandmise hetkel tdidetud. Tingimusteta lepingute vahetamise korral toimub see tavaliselt
siis, kui seaduslik omandidigus ldheb kliendile Ule. Tingimuslike vahetuste puhul toimub see
tavaliselt siis, kui kd&ik olulised tingimused on tdidetud. Maksed laekuvad juriidilise
omandidiguse Uleandmise korral, mis toimub tavaliselt kuue kuu jooksul alates lepingute
sdlmimise kuupdevast.

(i) Kinnisvaraarendus

Grupp kaalub, kas lepingus on lubadusi, mis on eraldi taitmiskohustused, millele tuleb eraldada
osa tehinguhinnast. Arendatava kinnisvara midgiga seotud lepingute puhul vastutab kontsern
projekti Uldise juhtimise eest ning madaaratleb erinevad pakutavad kaubad ja teenused,
sealhulgas projekteerimistodd, materjalide hankimine, objekti ettevalmistamine ja
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vundamendi valamine, raamimine ja krohvimine, mehaanilised ja elektritood, seadmete (nt
aknad, uksed, kapid jne) paigaldamine ja viimistlustood. Kontsern kasitleb neid kirjeid Uhe
tditmiskohustusena, kuna see on oluline teenus kaupade ja teenuste (sisendite)
integreerimiseks valmis kinnisvarasse (kombineeritud toodang), mille ostmiseks klient on
lepingu sGlminud. Arendatava kinnisvara miugi osas on kontsern kindlaks teinud, et Gldjuhul
ei vasta see aja jooksul tulude kajastamise kriteeriumidele. Sellistel juhtudel antakse kontroll
Ule ja seega kajastatakse tulu teatud ajahetkel. See on kas Uhele kliendile miidud vara, mis
hdlmab kas kogu maad ja hoonet v&i mitme Ghikuga vara. Kontsern on siiski kindlaks teinud, et
tavaparaste mitme osaliste kinnisvara lepingute korral ei loo selle tootlus kontsernile
alternatiivselt kasutatavat vara ja on jareldanud, et tal on alati taitmisele kuuluv digus tasule
seni tdidetud to0 eest. Seetdttu laheb nende lepingute puhul kontroll Gle aja jooksul Ule.

Lepingute puhul, mis vastavad aja jooksul tulude kajastamise kriteeriumidele, moddetakse
Grupi tootlust sisendmeetodil, viidates taitmiskohustuse taitmiseks tehtud kulutustele (nt
kulutatud ressursid, kulutatud tdédaeg, tehtud kulud, kulunud aeg véi kasutatud masinatunnid)
vorreldes vara valmimise eeldatavate sisenditega kokku. Kontsern valistab mis tahes tehtud
kulutuste mdju, mis ei aita kaasa kontserni toimimisele kauba véi teenuse kontrolli kliendile
Uleandmisel (naiteks ootamatud kogused enam kulutatud materjale, t66jdudu vGi muid
ressursse) ja kohandab sisendimeetodit kdigi tekkinud kulude osas mis ei ole proportsionaalsed
kontserni edusammudega taitmiskohustuse tditmisel (nditeks paigaldamata materjalid).

(iii)  muu varude mudlgiga seotud tasud

Tehinguhinna ~ madaramisel  vdtab  kontsern  arvesse  muutuva  tasu, oluliste
finantseerimiskomponentide olemasolu, mitterahalise tasu ja kliendile makstava tasu (kui seda
on).

Kui arendatava kinnisvara mudgilepingus sisalduv tasu sisaldab muutuvat summat
viivitustrahvide ja piiratud juhtudel ennetdhtaegse IGpetamise preemiate nadol, hindab
kontsern tasu suurust, millele tal on digus vastutasuks kliendile antava kauba Uleandmise eest.
Muutuyv tasu on piiratud seni, kuni on vaga tdendaoline, et kajastatud kumulatiivse tulu summat
markimisvaarselt ei muudeta. Iga aruandeperioodi 16pus ajakohastab ettevdte hinnangulist
tehinguhinda, sealhulgas hindab, kas muutuva tasu hinnang on kohustatud kajastama
aruandeperioodi I8pus valitsevaid asjaolusid ja aruandeperioodi jooksul toimunud olude
muutusi.

Mdne kinnisvara mutgiga seotud lepingu puhul on kontsernil digus saada broneerimistasu.
Seda ei peeta oluliseks rahastamiskomponendiks, kuna see on p&hjustatud muudest
pdhjustest kui finantseerimine Grupile. Broneerimistasu kasutatakse kontserni kaitsmiseks
selle eest, et teine osapool ei suuda mdnda voi kdiki oma lepingujargseid kohustusi piisavalt
taita, kui klientidel pole kindlat krediidiajalugu v&i kui neil on maksehaireid.

Lisaks vOib kontsern teatud arendatavate kinnisvara mutgiga seotud lepingute korral nduda
klientidelt toode kdigus ettemaksete maksmist 10—20% mudgihinnast, mis annavad olulise
finantseerimiskomponendi. Lepingute puhul, kus tulu kajastatakse aja jooksul, kasutab
kontsern olulise finantseerimiskomponendi jaoks praktilist otstarbekust, kuna lepingu
eeldusena hindab ta tavaliselt, et ajavahemik klientide vara eest maksmise ja kontserni vara
vBorandamise vahel kliendile on Uks aasta voi vahem. Lepingute puhul, kus tulu kajastatakse
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teatud ajahetkel (st arenduse I6ppedes) ja praktilist otstarbekust ei saa rakendada, korrigeerib
kontsern tehinguhinda olulise finantseerimiskomponendi m&jude suhtes, diskonteerides selle
kasutades mdara, mis oleks kajastada eraldi finantstehingus Grupi ja selle klientide vahel
lepingu sGlmimisel. Kontsern on siiski jdudnud jareldusele, et selle korrigeerimise mdju ei ole
nii kaesoleva kui ka eelmiste aastate finantsaruannetes oluline.

Grupp on kindlaks teinud, et valminud vara muUlgi lepingud ei sisalda olulisi
finantseerimiskomponente. Lisaks puuduvad mitterahalised tasud ja ka klientidele makstavad

tasud.

Hotelli mtitgitulu

Grupp opereerib hotelli Bad Kreuznachi linnas Saksamaal. Hotell saab tulu majutuse
pakkumisest, banketisaalide ja nendega seotud rajatiste rentimisest, toitlustamise
pakkumisest, termaalspaale juurdepdasu pakkumisest jne. MiUgitulu kaupade ja teenuste
mudgist kajastatakse kui ettevote mulb kauba vdi teenused kliendile, mis valjendab ka
toimingukohustuse tditmise hetke ja Grupil tekib Sigus tasule. Ettevottel tekib Uldjuhul digus
tasule kohe kui klient on kauba ostnud véi teenused saanud. Hotell kajastab majutusteenuse
muugitulu paeva I8ikes, kaasa arvatud juhtudel kui klient kasutab teenust pikemal perioodil.

Haldusteenuste midigitulu

Grupp osutab haldusteenuseid, mis sisaldavad vaid Uhte tditmiskohustust, korterilhistutele
kortermajades, mida on Grupp ise arendanud ja midnud. Need teenused on rida igapdevaseid
teenuseid, mis on tdidetakse aja jooksul teenushaaval, kuna UUrnikud saavad ja tarbivad
samaaegselt Grupi pakutavaid hivesid. Haldusteenust osutatakse klientidele regulaarselt
pikaajaliste lepingute alusel fikseeritud tasu eest. Grupp saab tasu ja kajastab tulu
tekkepsGhiselt iga kuu. Grupp rakendab ajakulu hindamise meetodit, et hinnata
toimingukohustuse osutamist ning tulu kajastatakse toimingukohustuse taitmise aja jooksul.

Muud mudagitulud

Muud mdauUgitulud on ebaregulaarsed ja kajastatakse sdltuvalt pakutavast teenusest
toimingukohustuse taitmise aja jooksul véi taitmise hetkel, milleks on kaupade v&i teenuste
tleandmise hetk kliendile.

Renditulu

Grupi arvestuspdhimotted kasutusrendile andmisest tekkiva tulu kajastamise kohta on toodud
punktis 3.23.

Muud dritulud

Muud aritulud, mis ei ole seotud Grupi ettevOtete pohitegevustega, kajastatakse
toimingukohustuse taitmise hetkel.
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Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib digus
makse saamiseks (eeldusel, et on tdendoline, et grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja
tulu summat on véimalik usaldusvaarselt mdota).

Intressitulu finantsvaralt kajastatakse kasutades efektiivse intressimaara meetodit. Intressitulu
kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks laekumata pdhiosa jaagi ja rakendatava efektiive
intressimaara, milleks on intressimaar, mis diskonteerib hinnangulised tulevased rahavood
finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, et need on vordsed vara bilansilise jadkvaartusega.

3.24. Kulud

Miidud toodete ja teenuste kulu

Muildud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi mudgituluna kajastatud
muaddud kinnisvara mudgikdlblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-,
arendus- ja haldusteenuste ning hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on
samuti kajastatud kasumi- ja muu koondkasumiaruande real ,MiUdud kaupade ja teenuste
kulu”.

Turustuskulud

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

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud tdotajate tasustamiseks ja kontorite Glalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum.

Muud drikulud

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

Laenukasutuse kulutused

Nende varade soetusmaksumusele, mis on otseselt seotud kvalifitseeruvate varade soetamise,
ehitamise voi tootmisega, milleks on varad, mille sihtotstarbeliseks kasutamiseks voi miugiks
valmistumiseks kulub tingimata markimisvaarne aeg (rohkem kui (ks aasta), kuni varad on
nende sihtotstarbeliseks kasutamiseks v6i muugiks oluliselt valmis, lisatakse laenukasutuse
kulutused. Kui muutuva intressimdaraga laene kasutatakse tingimustele vastava vara
finantseerimiseks ja need on maandatud intressimaara riskiga, kajastatakse tuletisinstrumendi
efektiivne osa muus koondkasumis ja liigitatakse Umber kasumisse vGi kahjumisse, kui
kvalifitseeruv vara mojutab kasumit voi kahjumit. Kui fikseeritud intressiméaraga laene
kasutatakse tingimustele vastava vara finantseerimiseks ja need on maandatud intressiriski
efektiivse maandamise teel, kajastavad kapitaliseeritud laenukasutuse kulud maandatud
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intressimaédra. Kapitaliseerimiseks kolblikest laenukuludest arvatakse maha konkreetsete
laenude ajutisest investeerimisest teenitud investeerimistulu enne nende kulutusi tingimustele
vastavatele varadele. KGik muud laenukasutuse kulutused kajastatakse kasumis voi kahjumis
perioodil, mil need tekkisid. Intressi- ja finantseerimiskulud kajastatakse aruandeperioodi
finantskuludena tekkepdhiselt efektiivse intressimadra meetodil.

3.25. Rendiarvestus

Grupp rentnikuna

Lepingu algusest peale hindab ettevdte, kas tegemist on rendilepinguga kdesolevas mdistes.
EttevGte kajastab kasutusdigusega varad ja vastava rendikohustuse iga rendilepingu puhul,
milles ta on rentnik, valja arvatud lUhiajaliste rentide puhul (rendiperioodi pikkus on 12 kuud
vGi vahem) ja madala vaartusega varade puhul (naiteks arvutid, vaikevahendid ja telefonid).
Sellistel juhtudel kajastatakse rendimaksed tegevuskuludena lineaarsel pd&himdsttel
rendiperioodi jooksul v&i mdnel muul sistemaatilisel pdhimd&ttel, mis kajastab paremini
renditud varade majanduslikult kasulikku eluiga.

Rendikohustused hinnatakse algselt tulevaste maksete summa nlUdisvaartuses, kasutades
kaudset diskontomdaéara. Kui diskontomaara ei ole vOimalik leida, kasutab Ettevote
alternatiivset laenuintressimaara.
Rendikohustuse madramisel arvestatakse jargnevaid rendimaksete komponente:
- fikseeritud rendimakseid, millest on lahutatud saadavad hlved;
- muutuvaid rendimakseid, mis soltuvad indeksist voi intressimaarast, mis maaratakse
lepingu alguses;
- makseid, mida rentnik peab tasuma garanteeritud jaakvaartusena;
- ostuoptsioonide realiseerimishinda, kui rentnik on optsioonide kasutamises piisavalt
kindel; ja
- rendilepingu I6petamisega seonduvad trahvid, kui rendileping sisaldab rendilepingu
|IGpetamise vdimaluse kasutamist.

Rendikohustust korrigeeritakse seejarel suurendades selle jadkvaartust selliselt, et see
sisaldaks rendikohustuse intressi (kasutades efektiivset intressimdara) ja vahendades
rendimaksete tasumise vorra.

EttevGte hindab rendikohustuse Umber (ja teeb vastavad korrigeerimised kasutusdigustega
varades) juhul, kui:

- Rendilepingu tdhtaeg muutub vdi toimub oluline sindmus vdi muutuvad oluliselt
asjaolud, mille tagajarjena muutub ostuoptsiooni kasutamise vGimaluse hindamine, siis
rendikohustus arvestatakse Umber diskonteerides korrigeeritud rendimakseid
korrigeeritud intressiméaaraga.

- Rendimaksed muutuvad indeksi vGi intressimdara tottu voi muutub garanteeritud
jaakvaartus, siis rendikohustus arvestatakse Umber diskonteerides korrigeeritud
rendimakseid endise intressimadraga (vélja arvatud juhul, kui eelnev muutus on
tingitud ujuva intressimaara muutusest — siis kasutatakse korrigeeritud intressiméaara).
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- Rendilepingut on muudetud ja muudatusi ei ole kajastatud eraldi rendilepinguna, siis
rendikohustus arvestatakse Umber vastavalt muutunud rendilepingu tahtajale
diskonteerides korrigeeritud rendimakseid korrigeeritud intressimaaraga lepingu
muudatuse kuupaeval.

Ettevdte ei ole aruandeperioodil rendikohustusi Gmber arvestanud.

Kasutusdigusega varad koosnevad esialgsest rendikohustuse vaartusest, rendimaksetest, mida
on tasutud arvestuse paeval vdi sellele eelnenud perioodil, millest omakorda on lahutatud
saadud hived ja esialgsed otsekulud. Edaspidi arvestatakse neid soetusmaksumuses, millest
on maha lahutatud amortisatsioon ja vara vaartuse langus.

Kasutusdigusega varasid amortiseeritakse rendilepingu I6ppemiseni v&i vara kasuliku eluea
IGpuni, sdltuvalt sellest, kumb saabub enne. Kui renditud vara vahetab omanikku voi
kasutusdigusega vara peegeldab EttevOtte ootust ostuoptsioonile, siis sellisel juhul
amortiseeritakse varasid nende kasuliku eluea I8puni. Amortisatsiooni arvestamine algab
rendilepingu algusega.

Kasutusdigusega varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes eraldi real.
Ettevote lahtub IAS 36 pdhimdtetest, et hinnata, kas kasutusdigusega varade vaartus véib olla
langenud ja arvestab vajadusel varade vaartuse langust selliselt nagu kirjeldatud ,Materiaalse

ja immateriaalse pdhivara vaartuse languse” arvestuspohimdtetes.

Grupp rendileandjana

Grupp teenib tulu rendileandjana tegutsemisest kasutusrendilepingutega, mis ei kanna olulisel
maaral Ule k&iki  kinnisvarainvesteeringu omamisega seotud riske ja hdvesid.
Kasutusrendilepingutest tulenevat renditulu arvestatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt ja
see kajastatakse kasumi v&i kahjumi aruandes tuluna selle tegevuse laadi tottu, valja arvatud
tingimuslikud renditulud, mis kajastatakse siis, kui need tekivad. Kasutusrendi lepingute
|abirdadkimiste pidamisel ja korraldamisel tekkinud esialgsed otsesed kulud kajastatakse
rendiperioodi jooksul kuluna samadel alustel kui renditulu.

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid
ja hlived kanduvad Ule rentnikule. Kéik Ulejaanud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Peamiselt renditulu teenimiseks hoitava kinnisvarainvesteeringu osas sAlmib Grupp
rendileandjana rendilepinguid, mis kuuluvad IFRS 16 reguleerimisalasse. Need lepingud
hdolmavad teatavaid Ulrnikele (nt klientidele) pakutavaid teenuseid, sealhulgas
Uldkasutatavate ruumide hooldusteenuseid (nt koristusteenused), turvalisus, haljastus ja
Uhisalade lumekoristus), samuti muud tugiteenused. Uiirnikelt nende teenuste eest vdetav
tasu sisaldab tasusid, mis voetakse Ulripindade osakaalu alusel ja teatud tehtud kulude
hivitamist. Need teenused on tapsustatud rendilepingutes ja on eraldi arveldatavad.
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Kontsern on kindlaks teinud, et need teenused moodustavad eraldiseisvad rendiga
mitteseotud komponendid (mis antakse Ule eraldiseisvalt vara kasutamise Oigusest) ja
kuuluvad IFRS 15 reguleerimisalasse. Kontsern jaotab lepingus sisalduva tasu eraldi GUrile ja
mitterendi muudele komponentidele eraldiseisva mutgihinna alusel.

Grupp on sdlminud kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid arikinnisvara osas. Kontsern on
sdImitud lepingutingimuste hindamise pdhjal kindlaks teinud, et ta sdilitab olulisel maaral kdik
selle vara omamisega seotud riskid ja hlived ning arvestab lepinguid kasutusrendina.

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
Labiraakimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused lisatakse
renditava vara jaakmaksumusele ja kapitaliseeritakse kinnisvarainvesteeringutes.

Rendinduded

Rendindudeid kajastatakse nende esialgses rahalises vaartuses, vidlja arvatud juhul, kui raha
ajavaartus on oluline. Sel juhul kajastatakse rendindudeid diglases vaartuses ja seejarel
moddetakse amortiseeritud soetusmaksumuses. Lisateavet leiate kohta leiate finantsvarade

punktist 3.16.

Utirnike tagatisdeposiidid

Ulrnike hoiused vBetakse algselt arvele 8iglases vairtuses ja seejirel mdddetakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Mis tahes erinevus esialgse Giglase vaartuse ja nominaalse
vadrtuse vahel lisatakse kasutusrendi tulu komponendiks ja kajastatakse lineaarselt
rendiperioodi jooksul. Vt ka kdesolevas lisas finantskohustuste arvestuspdhimotteid.

3.26. Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseeringuid ei kajastata enne, kui on olemas piisav kindlus, et Grupp taidab nendega
seotud tingimusi ja et toetused laekuvad. Sihtfinantseeringud kajastatakse slstemaatilise
meetodi alusel kasumis v&i kahjumis ajal, mil kontsern kajastab kuluna seotud kulusid, mille
hivitamiseks sihtfinantseerimine on ette nahtud.

Sihtfinantseeringud, mis laekuvad juba tekkinud kulude v&i kahjumite hivitamiseks vdi grupile
viivitamatu rahalise toetuse andmiseks ilma tulevaste seotud kuludeta, kajastatakse kasumis
vOi kahjumis perioodil, mil need on saadud.

3.27. Maksustamine

Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud arithing tulumaksu mitte
teenitud, vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt vdljamaksetelt, mis

Uletavad arithingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Alates 1. jaanuar
2015 on maksumaar 20/80 maksustavalt summalt. Alates 2019. aastast on vdimalik
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dividendide valjamaksetele rakendada soodsamat maksumadra 14/86, mida saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta 20/80 maksumadaaraga
maksustatud keskmise dividendide valjamakseteni. Esimene arvesse vOetav aasta on 2018.
aasta.

Valjamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise vOi muude
omakapitali vahendavate valjamaksete tegemise hetkel kasumi- ja muu koondkasumiaruandes
kuluna.

EttevOte arvestab edasilikkunud tulumaksu kohustust tltarettevdtetega seotud ajutiste
maksustavate summade muutuste osas, valja arvatud, kui ajutiste maksustavate summade

tagasi arvestuse aeg on kontrollitav ja on tdendoline, et neid ei arvestata tagasi lahitulevikus.

Muud titarettevotted

Grupi tltarettevotete teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa
seadusandlusega  satestatud  tulumaksumadarale.  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 tdendoline selle realiseerumine labi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt
grupi tUtarettevOtete asukohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivbetava ettevotte
finantspositsiooni aruandes edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna.
Edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Gldjuhul aru-
andeperioodi I6pu kuupaeval kehtivat maksumaara.

3.28. Segmendiaruandlus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise aritegevuse segmentide
kohta, mille tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevdtte poolt aritegevust puudutavate otsuste
langetamisel. Peamiseks segmenteerimise aluseks on riigipShisus. Tegevussegmendid on
majandusiksuse dritegevuse osad, mille kohta on vdimalik saada eraldiseisvat
finantsinformatsiooni vBtmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate ressursside osas ja
hindamaks selle tulemuslikkust. Peamised kriteeriumid tegevussegmentide jalgimiseks on:
grupivaline mudgitulu, nditaja EBIT, teenitud puhaskasum ja koguvarad.

3.29. Aruandeperioodi jdrgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste
hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi I6pu kuupdeva ja Emaettevétte
juhatuse poolt aruande koostamispaeva vahemikul ning mis on seotud aruandeperioodil voi
eelnevatel perioodidel toimunud siindmustega.

Aruandeperioodi jargsed sindmused, mis ei md&juta varade ja kohustuste hindamist, kuid
omavad olulist mdju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse
konsolideeritud finantsaruannete lisades.
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Lisa 4. Kriitilise tahtsusega raamatupidamislikud
hinnangud ja olulisima mo6juga juhtkonna 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 v&imalik saada piisavat
informatsiooni muudest allikatest. Need hinnangud ja otsused pd&hinevad eelnevatel
ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused
vOivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt Ule. Raamatupidamislike
hinnangute muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus
puudutab ainult korrigeerimise aluseks olevat perioodi, vdi perioode, milles muutus on
toimunud ning tulevastes perioodides, kui muutus mdjutab nii praegust kui ka tulevasi
perioode.

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspdhimétetes
Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi

arvestuspdhimotteid ja millel on kdige olulisem modju konsolideerud raamatupidamise
aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vo&i materiaalseks
pdhivaraks lahtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt lisa 10, 12 ja 13).
Varuna kajastatakse kinnisvara, mille soetamise eesmargiks on elukeskkonna valjaarendamine
jamuik voi edasimiik tavaparase aritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud
objektid, mille omamise eesmargiks on tulu saamine kinnisvara kasutusrendist vdi turuvaartuse
kasvust. Samuti klassifitseeritakse kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida
pikemat aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke.

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

osa varade Umberklassifitseerimisel:

- viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud;

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

- varade osas puudub tegevuskava nende muUmiseks ldhitulevikus;

- varade peamine eesmark on hoida neid vaartuse tdusu eesmargil;

- keskmine Grupi tegevustslkkel on harilikult ca kaks aastat, vaga keeruliste projektide puhul
kuni neli aastat, mis jaab alla viie ja enama aasta perspektiivile.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 102
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu

(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna borsile ja
allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITaL

Materiaalse pohivarana voetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada
teenuste osutamiseks vdi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui Uks
aasta.

4.2 Olulisima méjuga juhtkonnapoolsed hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat mdju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Ettevotte tulevikku
puudutavad eeldused aruandeperioodi I6pu kuupdeva seisuga, mis voivad kaasa tuua
markimisvdarse varade ja kohustuste raamatupidamisliku vaartuse korrigeerimise jargneval
aruandeperioodil. Lisades 10, 11, 12 ja 13 on vélja toodud nende varade iseloom ja summa labi
aruande perioodi.

Varude neto realiseerimisvddrtuse hindamine

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

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

Kinnisvarainvesteeringute Siglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi |0pu seisuga nende diglasesse
vadrtusesse. Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vadartuse maaramisel kasutatakse sdltumatute
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse kahte
meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetodit ning vdrreldavate tehingute hindade
meetodit, sGltuvalt sellest, milline on asjaolusid arvestades k&ige asjakohasem.

Materiaalse pShivara kaetav védrtus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi 10pu seisuga, kas on marke, mis vOiksid viidata
varade vdartuse langusele. Kui on ilmnenud selliseid marke, siis leitakse p&hivara kaetav
vadrtus. PBhivara kaetava vaartuse maaramisel viiakse |dbi vara vaartuse test, mille kaigus
leitakse vara kaetav vaartus. Vara kaetav vaartus on see, mis on kahest jargmisest nditajast
suurim — vara tulevaste rahavoogude nildisvadrtus voi vara Oiglane vaartus, millest
lahutatakse vdimalikud mutgikulutused. Umberhinnatud vairtusega bilansis kajastatud
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materiaalsete podhivarade puhul hindab juhtkond igal aastal vara bilansilise maksumuse
vastavust diglasele vaartusele.

Materiaalse pohivara kasulik eluiga

Materiaalsete p0hivaraobjektide kasulike eluigade hindamisel vOtab 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.

Titarettevotte lle kontrolli kaotamine

2. juunil 2021 kuulutas Harju Maakohus valja AS Tallinna Moekombinaat pankroti ja maaras
pankrotihaldurid. Hinnates kontrolli kaotamise ajastust rakendas ettevdte oma hinnangutes
IFRS 10 satteid koos Eesti Vabariigi Saneerimisseaduse § 2 ja Pankrotiseaduse § 1 sdtetega.
Eeltoodust tulenevalt jareldas juhtkond, et kontroll kaotati 2. Juunil 2021, kui tUtarettevétte
pankrot valja kuulutati, kuna kuni selle hetkeni olid tdidetud kontrolli omamise kriteeriumid
(lisa 3.3). Arvestades Eesti Vabariigi Pankrotiseaduse satteid kaotas ettevGte kontrolli
investeeringu Ule, digused muutuvtulule ning selle tulemusena voime mdjutada v3i saada osa
selle muutuvtulust. Seetdttu [Opetati sellest hetkest tltarettevdtte kajastamine
konsolideeritud finantsaruannetes. Kuna titarettevdtte netovara oli kontrolli kaotamise hetkel
negatiivse vaartusega ning investeeringu 0iglaseks vaartuseks on hinnanguliselt null, ei ole
tUtarettevétet kajastatud finantsvarana.
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Lisa 5. Gruppi kuuluvad ettevotted

Grupi osaluse suurus ja
Tegevus- ja haalediguslikkus
asukohariik 31.12.2021 31.12.2020

Ettevotte nimi Tegevusala

Valdusettevote,

AS Pro Kapital Grupp Eesti .
emaettevote
AS Pro Kapital Grupp otseses omanduses:
AS Pro Kapital Eesti Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
0U Pro Kapital Germany Holdings Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Germany GmbH Saksamaa 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Pro Kapital Eesti otseses omanduses:
OU llmarise Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Tondi Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
0OU Pro Halduse Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Tallinna Moekombinaat* Eesti 93,35% 93,35% Kaubanduskeskus
0oU Kalaranna Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Tondi Kvartal otseses omanduses:
OU Marsi Elu Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
OU Dunte Arendus Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB otseses omanduses:
PK Invest UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
In Vitam UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC otseses omanduses:
Kliversala SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Nekustamo Tpasumu sabiedriba Zvaigznes o o
Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
centrs SIA
OU Pro Kapital Germany Holdings otseses omanduses:
PK Hotel Management Services GmbH Saksamaa  100,00% 100,00% Hotelli opereerimine

* 2. juunil 2021 kuulutati vélja AS Tallinna Moekombinaat pankrot ning IGpetati tiitarettevitte
kajastamine Ettevétte konsolideeritud finantsaruannetes (Lisa 37).
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Lisa 6. Segmendiaruandlus

Jargnevalt on esitatud grupi ettevotete konsolideeritud segmendipdhine informatsioon, mis
lahtub geograafiliste segmentide I6ikes toimuvast grupisisesest aruandlusslsteemist.

Segmendi tulem, varad ning kohustused hd&lmavad kirjeid, mis on otseselt konkreetse
segmendiga seostatavad ning mille jagunemine segmentide vahel on piisavalt pdhjendatud.
Omavahelised tehingud ei ole allpool esitatud aruandluses segmentide 1dikes elimineeritud.

Grupi aritegevus toimub Eestis (kinnisvara midk, renditulud T1 Mall of Tallinn opereerimisest,
kinnisvara haldamine), Latis (kinnisvara madk, rent, kinnisvara haldamine), Leedu (kinnisvara
mudk, rent, kinnisvara haldamine) ja Saksamaal (hotelli opereerimine).

PKG Elimineeri-
valdus- Saksa mised

tuhandetes eurodes ettevote Eesti Lati Leedu maa Kokku
2021
Kaive (lisa 25) 749 37101 2411 1639 1998 -803 43095

sh kinnisvara miiik 0 36971 2314 1331 0 40616

sh renditulu 0 3 78 18 0 99

sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 1951 1951

sh haldusteenused 0 73 0 278 0 351

sh muud tulud 749 54 19 12 47 -803 78
Muud aritulud ja —kulud (neto) -21 33953 272 5 1002 2 35213

sh diglase védrtuse muutusest 0 5278 262 0 0 5540
Segmendi arikasum/ -kahjum -2020 41443 252 -135 571 16 40127
Finantstulud ja —kulud (neto) -5964 -3849 -454 52 -156 -9 -10380
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -7984 37594 -202 -83 415 7 29747
Tulumaks 0 0 -1 16 -5 10
Mittekontrolliv osalus 0 0 0 0 0 0
Emaettevdtte aktsionaride kuuluv

) -7984 37594 -203 -67 410 7 29757

puhaskasum/ -kahjum
31.12.2021
Varad 55494 158914 27969 13815 7220 -147385 116 027
Kohustused 133882 28712 20254 1488 4692 -115844 73184
P&hivara soetus (valja arvatud

o . ) 0 4 8 6 166 185
kinnisvarainvesteeringud)
P&hivara maha kandmine 0 -129 -22 -19 0 -170
P&hivara kulum 0 46 -23 -8 -231 -216
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PKG Elimi-
valdus- Saksa- neeri-
tuhandetes eurodes ettevGte Eesti Lati  Leedu maa mised Kokku
2020
Kdive (lisa 25) 736 6687 2007 8874 1684 -754 19234
sh kinnisvara muik 0 1002 1903 8574 0 11479
sh renditulu 0 5588 78 23 0 5689
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 1684 -12 1672
sh haldusteenused 0 62 0 224 0 286
sh muud tulud 736 35 26 53 0 -742 108
Muud aritulud ja —kulud (neto) 22 -42 874 -602 0 346 -43 108
sh diglase védrtuse muutusest 0 -42 526 -602 0 0 -43 128
Segmendi arikasum/ -kahjum -1 369 -43517 -613 2786 -404 9 -43108
Finantstulud ja —kulud (neto) -5917 -9425 -475 -15 -148 -14  -15994
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -7 286 -52942 -1088 2771 -552 -5 -59102
Tulumaks 0 0 -2 -348 4 -354
Mittekontrolliv osalus 0 -3778 0 0 0 -3778
EmaettevGtte aktsionaride kuuluv
puhaskasum/ ~ahjum -7 286 -49164 -1090 2423 -556 -5  -55678
31.12.2020
Varad 58 832 214948 28224 13518 7 492 -138966 179 048
Kohustused 124 237 125854 20306 1401 5096  -107417 169 477
P&hivara soetus (vélja arvatud 0 60 1 3 73 137
kinnisvarainvesteeringud)
P&hivara maha kandmine 0 -33 -11 0 0 -44
P&hivara kulum -5 -62 -49 -29 -227 -372

Lisa 7. Muutused tiitarettevotete osalustes

AS Tallinna Moekombinaat sai T1 Mall of Tallinn ehituseks 65 miljonit eurot laenu aastatel
2016-2018. AS Tallinna Moekombinaat tegevuskasum oli oodatust madalam, millest tulenevalt
ei suutnud ettevGte taita laenulepingust tulenevaid finantskovenantide kohustusi.
TUtarettevdte alustas laenuandjaga labiradakimisi, mis aga ebadnnestusid ning 3. aprillil 2020
alustas Harju Maakohus AS Tallinna Moekombinaat saneerimismenetluse. Kolmes
kohtuastmes ei toetatud AS Tallinna Moekombinaat saneerimist, mistdttu 26. aprillil 2021 AS-
i Tallinna Moekombinaat saneerimismenetlus |Gpetati ja tltarettevdte muutus pusivalt
maksejouetuks. AS Pro Kapital Grupp ei konsolideeri titarettevdtet konsolideeritud
finantsaruannetesse alates kontrolli kaotamise hetkest 2. juunil 2021. Taiendavat
informatsiooni leiate lisadest 24 ja 37.
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tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Raha kassas 8 12
Pangakontod 9618 9381
Kokku 9626 9393

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja raha
ekvivalendid koosnevad sularahast kassas ja rahalistest vahenditest pangakontodel
aruandeperioodide I6pus. Valisvaluuta kontode saldod SEK-ides (rootsi kroonides) on eurodeks
Umber arvestatud bilansipaeval kehtinud Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

Lisa 9. Luhiajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
NBuded ostjate vastu (kliendilepingutest saadud tulu) 667 152
Nouded ostjate vastu (renditegevusest saadud tulu) 0 1027
Nouete allahindlused -41 -511
Muud nduded 44 60
Viitlaekumised 10 27
Kokku 680 755

Nouded ostjate vastu (kliendilepingutest saadav tulu) suurenesid 515 tuhande euro vorra
vorreldes eelmise perioodiga, mis on peamiselt seotud 2021. aasta I6pus sdlmitud Kalaranna
Kvartali asjadiguslepingutega. NGuete allahindlused on margatavalt vahenenud seoses T1 Mall
of Tallinn kaubanduskeskuse kajastamise |Gpetamisega Ettevotte konsolideeritud aruannetes.

Lisa 10. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Kinnisvara midgiks 20635 11534
sh Kristina Majad, Tallinn 19 58
sh Kalaranna Kvartal, Tallinn 11548 0
sh River Breeze, Riia 7213 8 705
sh Saltiniy Namai | Attico, Vilnius 1747 2663
sh muud kinnisvaraobjektid 108 108
LGpetamata kinnisvara 36731 46 694
sh Kristiine City, Tallinn 11361 7 059
sh Kalaranna Kvartal, Tallinn 19352 33663
sh Saltiniy Namai, Vilnius 6018 5972
Ostetud kaubad muugiks 52 124
Ettemaksed varude eest 115 0
Kokku 57 533 58 352
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Mudgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud Tallinnas, Riias ja Vilniuses.
2021. aasta jooksul muudi Kalaranna Kvartalis varusid vaartuses 23 937 tuhande eurot.
Kalaranna Kvartali milgiks oleva kinnisvara osa on planeeritud anda ostjatele tle 2022. aasta
jooksul — peaaegu kdik korterid on broneeritud vdi kaetud eelmdlgi lepingutega.

LOpetamata kinnisvara moodustub hetkel arendatavatest ja ldhiajal arendamisele kuuluvatest
kinnistutest Tallinnas ja Vilniuses. Kdik valminud varud klassifitseeritakse Umber ,ldpetamata
kinnisvarast” reale ,kinnisvara midgiks“. Lépetamata kinnisvara sisaldab kahte ehitusjargus
olevat arendusprojekti Tallinnas: Kindrali Majad Kristiine City’s ja Kalaranna Kvartal. Saltiniy
Namai uus etapp on arendamise ootel.

Lisa 11. Pikaajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Viitlaekumised 0 3490
Kapitalirendi nduded 21 26
Muud pikaajalised nduded 0 1
Kokku 21 3517

Vordlusperioodi I6pus oli viitlaekumistena kajastatud T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse
rendindudeid vastavalt IFRS 16-le, mida oli korrigeeritud eeldatavate krediidikahjumitega
summas 901 tuhat eurot lahtuvalt IFRS 9-st.

Lisa 12. Materiaalne pohivara

Alates 2011. aastast on Ettevdtte maad ja ehitised kajastatud Umberhinnatud vaartuses,
milleks on Oiglane vaartus Gmberhindluse hetkel, millest arvestatakse maha akumuleeritud
kulum ja hilisemad vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid. Kinnistute
Oiglast vaartust hindavad kas séltumatud kinnisvara eksperdid voi ettevétte juhatus.
Umberhindlusi teostatakse piisava korrapirasusega, et raamatupidamislik jadgkmaksumus ei
erineks oluliselt selle bilansilisest jaakmaksumusest, mis maaratakse Giglase vaartuse alusel
aruandeperioodi 10pu kuupaeval.
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Maa ja
ehitised
Materiaalne pShivara Umber- Muu Kasutus-
soetusmaksumuses hinnatud Masinad ja materiaalne Gigusega
tuhandetes eurodes vadrtuses seadmed pdhivara Kokku vara
01.01.2020 9077 959 336 10372 674
Lisandumine:

Soetamine 47 27 20 94 0
Muugid ja mahakandmised:

Oiglase vaartuse muutused -278 0 0 -278 -10

Mahakandmised 0 0 -34 -34 0
31.12.2020 8 846 986 322 10 154 664
Lisandumine:

Soetamine 125 40 22 187 0
Oiglase vaartuse muutused 40 0 0 40 0
Midgid ja mahakandmised:

TUtarettevotte kajastamise I6petamine 0 0 -70 -70 -66

Mahakandmised 0 0 -12 -12 -24
31.12.2021 9011 1026 262 10 299 574

Muu Kasutus-

Akumuleeritud kulum Maaja Masinadja materiaalne Oigusega

tuhandetes eurodes ehitised seadmed pdhivara Kokku vara

01.01.2020 2115 889 222 3226 155
Lisandumine:

Materiaalse pdhivara kulum 152 20 52 224 152

Oiglase vaartuse muutus -16 0 0 -16 0
Mulgid ja mahakandmised:

Mahakandmised 0 0 -25 -25 0
31.12.2020 2251 909 249 3409 307
Lisandumine:

Materiaalse pdhivara kulum 149 26 33 208 138

Oiglase vaartuse muutus -15 0 0 -15 0
Muugid ja mahakandmised:

TUtarettevotte kajastamise
|[Gpetamine 0 0 6 6 =0

Mahakandmised 0 0 -11 -11 -23
31.12.2021 2385 935 225 3545 372

Muu Kasutus-
Jaakvaartus Maaja Masinadja materiaalne Oigusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed pdhivara Kokku vara
31.12.2020 6 595 77 73 6 745 357
31.12.2021 6 626 91 37 6754 202
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Pdhivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad maa ja ehitised Gmberhinnatud vaartuses diglase
vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vadartuse hindamine pdhineb sisenditel,
mis on mittejalgitavad ja olulised diglase vaadrtuse maaramiseks.

Grupi kinnistute hindamine p&hineb peamiselt diskonteeritud rahavoogude meetodil. Kuna
Grupp opereerib hotelli kinnistul, mida omab kinnisvara titarettevéte, ei vGta hindaja arvesse
omaniku renditulu, vaid hotelli vGimet genereerida rahavoogusid ja opereerida vara
efektiivselt. Hindamiseks kasutatakse ajaloolised andmed ja hotelli eeldatavaid
tulevikunaitajaid, mis sisaldab muuhulgas jargmist sisendinfot: taituvus, keskmine tubade hind,
alliksuste tasemel tulud ja kulud, haldus- ja turustuskulud. Esitatav informatsioon pdhineb
hotelli juhtkonna esitatud juhtimisarvestusel ja selle on Ule vaadanud finantskontroller. Juhul
kui hindamist viivad labi valised hindajad kasutavad nad ka eelduseid ja mudeleid, mis on
tUupiliselt turuga seotud nagu diskonto- ja kapitalisatsioonimdarad. Hindamisaruanded vaatab
ule ja kinnitab Ettevétte juhtkond.

Oluliste mittejalgitavate sisendite muutuste tundlikkuse hinnang:
- oodatavate tulude vahenemine madalama tdituvuse v8i madalama tubade tulumaara
tottu vahendab Oiglast vaartust;
- valdkonna kulude ja muude kulude kasv vahendab Giglast vaartust;
- diskonto- ja kapitalisatsioonimaadrade suurenemine vahendab Giglast vaartust.

Diskonto- ja kapitalisatsioonimadrad panevad osaliselt paika turutingimused, kuid neid
mojutab ka eeldatav tulunorm, milleks on aktsionaride eeldatav tulunorm.

Viimane sdltumatu hindaja poolt labi viidud hotelli vara vaartuse hindamine toimus 2016.
aastal. Vastavalt juhtkonna otsusele ei kasutatud seda Umberhindamiseks hindaja liiga
optimistliku lahenemise téttu. Tulenevalt COVID-19 pdhjustatud mdjust majutussektorile,
otsustas ettevote |dbi viia vara vaartuse testi eesmargiga leida hotelli vara Giglane vaartus ja
mitte uuendada hindamisakti.

Juhtkond kasutas hindamisel jargmisi eeldusi. Esimese aasta pdhitegevuse tulem (GOP) on
sama, mis 2022. aasta eelarves prognoositud, teine aasta sama, mis oli 2019. aasta tegelik
tulemus. GOP-i jaoks on alates teisest aastast kasutatud 2-protsendist kasvumadara. Arvestus
sisaldab kinnisvaramakse, kindlustuskulusid ja kinnisvaraga seotud muid makseid, mille teostab
ehitusGiguse omanik. Ehkki ajaloolised investeeringud kinnisvarasse on olnud madalad, valja
arvatud renoveerimistodd aastatel 2016-2017, on juhtkond arvestanud esimese aasta
investeeringuteks 100 000 eurot. Diskontomadarana kasutati 7,5%. Projekti lunastusvaartust
ega sellega seotud muugikulusid ei arvestatud.

Sensitiivsusanalldls

Pohitegevuse tulem Investeeringud Diskontoma&ar
tuhandetes eurodes +5% -5% +5% -5% +5% -5%
Hotellikinnistu Giglane vaartus
451 -451 -64 64 -311 339
(5 850 tuhat eurot)
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Lisa 13. Kinnisvarainvesteeringud

Rendile andmise
eesmargil hoitud

Vairtuse kinnisvara-
suurendamiseks Investeeringud
hoitud kinnisvara- (T1 Mall of
tuhandetes eurodes investeeringud Tallinn) Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2020 36 465 108 639 145 104
Lisandumine:
Investeeringud 687 157 844
Muutused Giglases vaartuses:
Kasum/ kahjum &iglase vaartuse muutusest (lisa 26) 2 880 -42 520 -39 640
(Korrigeeritud) Topelt arvestatu korrigeerimine —
_ ~ 0 3487 3487
varade all kajastatud nduded
Umber klassifitseeritud varudeks (lisa 10) -4 309 0 -4 309
Soetusmaksumus 31.12.2020 35723 62 789 98 512
Lisandumine:
Investeeringud 435 23 458
Muutused Giglases vaartuses:
Kasum/ kahjum &iglase vaartuse muutusest (lisa 26) 5484 0 5484
Muugid ja mahakandmised:
Muudud kinnisvarainvesteeringud -908 0 -908
Tutarettevotte kajastamise IGpetamine (lisa 37) 0 -62 812 -62812
Soetusmaksumus 31.12.2021 40734 0 40734

Enamuse kinnisvarainvesteeringute Oiglast vaartust hindas seisuga 31. detsember 2021 ja 31.
detsember 2020 Grupist s6ltumatu hindaja Colliers International. Hindamisettevéttel on vastav
kompetents ja kogemused hindamaks kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes asukohtades.
Hinnangute tegemise alusena kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni. V&rreldavate
turutehingute vahesuse tottu kasutati 2020 aastal diskonteeritud rahavoogude meetodit. 2021
aastal eelistasid hindajad kasutada turutehingutel p&hinevat meetodit, eelkdige tulenevalt
turgude ebakindlusest, mida on peamiselt tunda Latis.

2021. aasta hindamiste tulemusena kajastati varade vaartuse tdusu kogusummas 5.5 miljonit
eurot (2020: 43 miljonit kahjumit, millest 46 miljonit eurot oli seotud T1 Mall of Tallinn
kinnisvaraga).

2021. aastal jooksul tasuti investeeringute eest 500 tuhat eurot (2020: 900 tuhat eurot).
Aruandeaastal kaotas Ettevéte kontrolli T1 mall of Tallinn operaatorfirma Ule ning muus
kinnisvaraobjekti Tallinnas, Kristiine Citys, mis oli planeeritud selle arendusprojekti viimaseks
faasiks.
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Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvara-investeeringud
Oiglase vaartuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuse hindamine p&hineb
sisenditel, mis on mittejalgitavad ja olulised diglase vaartuse maaramiseks.

Grupi kinnisvarainvesteeringuid hindab soltumatu ja kvalifitseeritud ekspert vdi ettevdtte
juhatus. Ettevdte annab hindajatele jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu
sihtotstarve, arendusplaanid ja kui voimalik hinnanguline ehitusmaksumus, oodatavad mudgi-
vOi rendihinnad. Hindajad kasutavad ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule
iseloomulikud nagu naiteks diskonteerimismadrad ja kapitalisatsioonimaar projektist
valjumisel. Ekspertide koostatud hindamisraportid vaatab ule ja kinnitab ettevétte juhatus.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub raudtee ning tulevase Rail Baltica Ulemiste (ihendterminaali k&rval.
Kinnistule on planeeritud arendada kontori- ja kaubanduspinnad, renditava pinnaga
14 410 ruutmeetrit. Varasematel aastatel on hindaja arvestanud objekti hindamisel
diskonteeritud rahavoogude meetodit, kuna kinnistut arvestati |dheduses asuva
kaubanduskeskuse laiendusena. 2020. aastal on hindaja diglase vaartuse leidmisel arvestanud
jargnevate sisenditega: ehitusperiood 3 aastat, eeldatava algusega peale kaheaastast
ooteperioodi, ehitusmaksumus 906 €/m? keskmine netopinna kulu 1 532 €/m?
kaubanduspindade keskmine rendihind 13,20 €/m?, keskmine kogu renditulu sisaldades
hinnangulist aastast hinnatdusu ja vakantsi 11,30 €/m?, véljumise kapitalisatsioonimaar 7%
peale kolme ja poole aastast rendiperioodi koos valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude
ja maakleritasude maha arvamist 13,64 €/m?. Hindaja on rakendanud 6 aasta diskonteeritud
rahavoogude meetodit diskontomadraga 12,0%. 2021. aasta diglase vaartuse hindamisel
kasutas hindaja mudlgi vordlusmeetodit. Leiti viis vOrreldavat objekti ning vdrreldavaid
muuUgitehinguid kohandati erinevate kaalufaktoritega. Hindamise tulemusena jouti vaartuseni
203 €/m? ehitatava brutopinna (GBA) ruutmeetri kohta. Projekti ehitatavaks brutopinnaks
hinnati 18 500 ruutmeetrit. Eelmise aastaga vOrreldes tdusis projekti vaartus 1 150 tuhat euro
vOrra: tltarettevdte on investeerinud selle projekti tarbeks 2021. aastal 450 eurot ning Giglase
vaartuse hindamise netotulemiks on 1 150 tuhat eurot.

Kristiine City, Tallinn

Kristiine City on Uks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna ldhedal endise
Dunte suvemdisa ja hilisema Tondi sGjakooli territooriumil. Kinnistut on planeeritud arendada
viies etapis. Arenduse kaks esimest etappi on valmis: renoveeritud on punastest tellistest
kasarmuhoone (Tondi 51), endine ohvitseride maja (Marsi 6 loftid) ja tallihoone (Ratsuri Majad)
ning lisaks on valminud 10 uut korterelamut {le 300 korteriga. Hindaja on diglase vaartuse
hindamisel arvestanud jargnevate sisenditega arenduse erinevate etappide osas: kogu mutdav
neto elupind 50 804 ruutmeetrit ja renditav aripind 1 531 ruutmeetrit (2020: vastavalt 46 929
ruutmeetrit ja 4 130 ruutmeetrit), ehitusperiood igas faasis 2-3 aastat (2020: sama),
ehitusmaksumus 884 €/m? (2020: 691-738 €/m?), keskmine netopinna kulu 1 640 €/m? (2020:
1524 €/m?), keskmine korteri muugihind alates 2 300 €/m? (2020: 2 130 €/m?), keskmine
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elupinna tulu koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast
hinnatdusu 2 600 €£/m? (2020: 2 384 €/m?), aripindade renditulu ei arvestatud (2020: keskmine
renditulu alates 11 €/m?, kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatusu ja
vakantsi 12,01 €/m?), véljumise kapitalisatsioonimaar 7,25-7,75% peale kaheaastast
rendiperioodi, hinnaga 11,99 €/m? arvestades tegevuskulusid ja vahendustasusid).
MuuUgiarvestuses on hindaja kasutanud 13 aasta (2020: 11,5 aasta) diskonteeritud
rahavoogude meetodit diskontomaaraga 12,0% (2020: sama). V&rreldes eelmise aastaga tdusis
projektivaartus 3 240 tuhande euro vorra: titarettevdte on 2021. aastal projekti investeerinud
76 tuhat eurot, 2021. aastal miudi osa kinnisvarainvesteeringust bilansilise vdartusega 908
tuhat eurot ning kogu imberhindluse netomdju on 4 072 tuhat eurot.

Kliversala elamukompleks, Riia

Kliversala on elamu- ja arikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava joe vasakul kaldal. Pika
rannajoonega maa-ala asub kahe pdhilise silla vahel, Ghe Riia kdige suurema pargi korval.
Kinnistu asub vee piiril ning sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale vanalinnale.
Kinnisvaraarendus ndeb ette rea eksklusiivseid korterelamuid koos dripindadega. Kinnistut on
plaanitud arendada neljas etapis. Esimese etapi arendus, River Breeze Residence valmis 2018.
aasta kevadel ja see osa kinnistust on kajastatud varudes. Ulejadnud faasid on klassifitseeritud
kinnisvarainvesteeringuna. Hindaja on kolme faasi diglase vaartuse hindamisel arvestanud
jargnevate sisenditega: muUtdav neto elupind 52 493 ruutmeetrit ja renditav aripind 1 271
ruutmeetrit (2020: neto elupind 51 575 m? ja renditav aripind 1 271 m?). Hindaja on &iglase
vaartuse hindamisel kasutanud kahte meetodit — diskonteeritud rahavoogude meetodit
jargmise ehitusetapi osas ning turuvaartuse meetodit Ulejaanud kinnisvarainvesteeringu osas.
6682 m? neto mildava pinna osas on arvestatud jargmiste sisenditega (eelmise aasta
vordlusandmetes on arvestatud kogu projektiga): iga etapi ehitusperiood 2 aastat, keskmine
ehitusmaksumus 1 000 €/m? (2020: 992 €/m?), keskmine netopinna kulu 2 305 €/m? (2020: 2
232 €/m?), keskmine korteri muugihind alates 3 200 £/m?
(2020: 3 000 €/m?), keskmine elupinna hind koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades
eeldatavat iga-aastast hinnatdusu 3 388 £/m?
(2020: 3 583 €/m?). Hindaja on rakendanud 4 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit
(2020: 13 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit) diskontomaaraga 11% (2020: 11,35%)
arvestades projekti kohest algust.

Vorreldavate tehingute meetodil vaartuse maaramisel vorreldi viite sarnast objekti, mida
korrigeeriti erinevate kaalufaktoritega. Selle tulemusena hinnati ehitatava brutopinna
vaartuseks 155,30 €/m?. Projekti ehitatavaks brutopinnaks hinnati 73 413 ruutmeetrit.
Vorreldes eelmise aastaga suurenes kinnisvarainvesteeringu vaartus 556 tuhat eurot:
tUtarettevéte on teinud 2021. aastal projekti heaks investeeringuid summas 80 tuhat eurot
ning Giglase vaartuse hindamise netotulemuseks on vaartuse suurenemine 476 tuhat eurot.

City Oasis elamukompleks, Riia

City Oasis on elamuarendusprojekt Riias Daugava j6e paremal kaldal Tallinas tanaval ja
kesklinna ajaloolise linnakeskuse piiril. Arendusprojekt ndeb ette mitmeid korterelamuid
muUdava netopinnaga 20 814 ruutmeetrit ja elamute esimesel korrusel olevate dripindadega
357 ruutmeetrit. Kinnisvara arendustédd on planeeritud Uhes etapis. 2021. aastal kasutas
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hindaja vorreldavate tehingute meetodit. 2020. aasta diglase vaartuse hindamisel on hindaja
arvestanud jargnevate sisenditega: ehitusperiood kaks aastat, ehitusmaksumus 857 €/m?,
keskmine netopinna kulu 1 810 €/m?, keskmine korteri mudgihind alates 2 500 €/m?, keskmine
elupinna tulu koos parkimiskohtade ja panipaikadega arvestades eeldatavat iga-aastast
hinnatdusu 2 768 €/m?, keskmine aripindade rendihind alates 13 €/m?, kogu perioodi keskmine
rent arvestades iga-aastast hinnatdusu ja vakantsi 12,55 €/m?, véljumise kapitalisatsioonimaar
7,25% peale kaheaastast rendiperioodi valjumishinnaga peale vakantsi, tegevuskulude ja
maakleritasude maha arvamist 7,21 €/m?, rakendatud on 7 aasta diskonteeritud rahavoogude
meetodit diskontomdaraga 11,00% eeldusega, et ehitusega alustatakse (ihe aasta moéoddumisel.
Vorreldavate tehingute meetodil vaartuse madaramisel 2021. aastal vdrreldi nelja sarnast
objekti, mida korrigeeriti erinevate kaalufaktoritega. Selle tulemusena hinnati ehitatava
brutopinna vaartuseks 114,90 €/m?. Projekti ehitatavaks brutopinnaks hinnati 31 631
ruutmeetrit. Vorreldes eelmise aastaga tdusis projekti vaartus 60 tuhande euro vorra:
tUtarettevGte on 2021. aastal investeerinud hoone projekteerimisse 176 tuhat eurot, kogu
Umberhindluse netomdju on 116 tuhat eurot.

Brivibas Arikvartal, Riia

Brivibas on kombineeritud arendusprojekt, mis asub pohilise linna ldbiva tee dares, endises
toostuspiirkonnas raudtee lahedal. Arendusprojekt naeb ette toostushoonete renoveerimise
kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 18 080 ruutmeetrit. Kinnisvaraprojekti on kavas
arendada kahes etapis ning esimesse etappi on planeeritud olemasoleva hoone
renoveerimine. 2021. aastal kasutas hindaja vérreldavate tehingute meetodit diglase vaartuse
leidmiseks. 2020. aastal on diglase vaartuse hindamisel arvestatud jargnevate sisenditega: iga
etapi ehitusperiood 2 aastat, kokku 4 aastat ilma ooteperioodita, ehitusmaksumus 822 €/m?,
keskmine netopinna kulu 1 678 €/m?, keskmine aripindade rendihind alates 11,5-13,5 €/m?
(2020: sama), kogu perioodi keskmine rent arvestades iga-aastast hinnatdusu ja vakantsi 7,39
€/m?, véljumise kapitalisatsioonimaar 7,5% peale 3-5 aastast rendiperioodi valjumishinnaga
peale vakantsi, tegevuskulude ja maakleritasude maha arvamist 13,17 €/m?. Hindamises on
hindaja kasutanud 6 aasta diskonteeritud rahavoogude meetodit diskontomaadraga 11,25%.
Vorreldavate tehingute meetodil vaartuse madramisel 2021. aastal vérreldi nelja sarnast
objekti, mida korrigeeriti erinevate kaalufaktoritega. Selle tulemusena hinnati ehitatava
brutopinna vaartuseks 76,70 €/m?. Projekti ehitatavaks brutopinnaks hinnati 31 212
ruutmeetrit. Vorreldes eelmise aastaga suurenes projekti vaartus 6 tuhande euro vorra:
tUtarettevéte on 2021. aastal projekti investeerinud 103 tuhat eurot, kogu Umberhindluse
netomdju on -97 tuhat eurot.

Kinnisvarainvesteeringute keskmiseks muugikuluks (kinnisvaraga seonduvad otsekulud ja
hoolduskulud kuni madgini ja otsesed miugikulud, sh komisjonitasud) on hindaja poolt
planeeritud keskmiselt 4,5% mudgitulust diskonteeritud rahavoogude mudelis.

All olevates tabelites on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse vOimalikud
muutused (tuhandetes eurodes), kui toimuvad k&ikumised peamistes Colliersi
hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:
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Kapitalisatsiooni-

Biglane Ehituskulu/ m? Miitigihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2020  vaartus 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
T1 Mall* 66 276 N/A N/A N/A N/A 3660 -3660 -2763 4463
Ulemiste 2610 -780 760 N/A N/A 920 -900 -730 790
Kristiine City 13 800 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Kliversala 13 348 -3450 3450 4080 -4 090 100 -100 N/A N/A
City Oasis 3576 -1560 1560 1735 -1735 36 -36 N/A N/A
Brivibas 2 388 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

Kapitalisatsiooni-

Oiglane  Ehituskulu/ m? Mudgihind/ m? Rendihind/ m? maar
31.12.2021 vaartus 5% -5% 5% -5% 5% -5% 5% -5%
Ulemiste ** 3760 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Kristiine City 17 040 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 590 640
Kliversala*** 13 904 -1370 690 770 -770 N/A N/A -140 140
City Oasis** 3636 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Brivibas** 2394 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

*2021. aastal kaotas Ettevdte kontrolli kaubanduskeskuse operaatorina tequtsenud tiitarettevétte Uile.
** \/Grreldavate tehingute meetodil leitud vddrtus, hindaja ei kasutanud tundlikkuse anallilsi.

*** Sensitiivsus on vélja toodud komponendi osas, mis leiti diskonteeritud rahavoogude meetodil ja mille
vddrtus on 2.5 miljonit eurot.

Koik antud lisas kajastatud ehituse ja eeldatavad mdudgi- ning rendihinnad on ilma
kaibemaksuta.

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

Informatsioon panditud kinnisvarainvesteeringute tagatiste kohta on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 21.
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Lisa 14. Liihiajalised laenukohustused

Mitte-
Laenud ja Konver- konver-
arveldus- teeritavad teeritavad Kapitali-
krediidid vGlakirjad vGlakirjad rendi [Ghi-
tuhandetes eurodes (lisa 19) (lisa 20) (lisa 20) ajaline osa Kokku
01.01.2020 77 726 5875 27 967 191 111759
Muutused finantseerimistegevuse
345 -33 -28 000 -181 -27 869
rahavoogudes
Muud muutused 387 -4 546 27 675 175 23691
31.12.2020 78 458 1296 27 642 185 107 581
Muutused finantseerimistegevuse
0 -337 0 -142 -479
rahavoogudes
Muud muutused -74 818 -765 -27 642 79 -103 146
31.12.2021 3640 194 0 122 3956

LUhiajalised vdlakohustused 2020. aastal on vdhenenud peamiselt seoses volakirjade
refinantseerimisega.

Suurimad muutused Iihiajaliste vélakohustuste osas 2021. aastal on seotud tltarettevétte AS
Tallinna Moekombinaat Ule kontrolli kaotamisega 2. juunil 2021, mille tulemusena
tUtarettevotte kajastamine Ettevétte konsolideeritud aruannetes IGpetati ning sellega seotud
laenud koos intressidega summas 75,4 miljonit konsolideeriti valja. Mittekonverteeritavad
volakirjad refinantseeriti 2020. aastal, kuid nad jaid 31. detsembri 2020 seisuga
klassifitseerituks lUhiajalisena finantskovenantidele mittevastavuse t6ttu. Volakirjade
omanikud otsustasid vabastada Ettevotte finantskovenantidele vastamise ndudest kuni 2021.
aasta I0puni. 2021. aasta I18pu seisuga on puudused kdrvaldatud, mistéttu klassifitseeriti 2021.
aasta I6pu seisuga mittekonverteeritavad vélakirjad pikaajaliste vélakohustuste alla (lisa 20).

Real ,Muud muutused” on peamiselt kajastatud pikaajalise véla imber-klassifitseerimisega
|Uhiajaliseks voi vastupidi (lisa 17).

Lisa 15. Luhiajalised volad

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Vd&lad tarnijatele 1498 7 069
ViitvGlad 1522 1629
Intressivdlad 1359 13511
Vélad ehitajatele 2918 0
Muud 0 2
Kokku 7297 22211
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Seisuga 31. detsember 2020 sisaldasid viitvolad sisaldavad 12,3 miljoni euro vaartuses
arvestatud intresse T1 Mall of Tallinn peamisele vdlausaldajale Lintgen Adjacent Investments
S.A.R.L. (lisa 19). Seoses tltarettevotte Ule kontrolli kaotamisega 2. juunil 2021 ei kajastata
neid summasid enam Ettevotte konsolideeritud aruannetes.

Vdlad tarnijatele on seotud ehitustegevuse ja valjastatud arvetega Kalaranna Kvartali ja Ratsuri

Majade arendusprojektides.

Lisa 16. Liihiajalised eraldised

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Tulevaste perioodide tulud 701 454
Muud lihiajalised eraldised 12 5
Kokku 713 459

Tulevate perioodide tulude all on kajastatud tulud lepingutest, mis sdlmiti aasta 16pus, kuid
millega seonduvad varad anti ostjatele Ule uue aasta alguses.

Lisa 17. Pikaajalised laenukohustused

Mitte-
Laenud ja Konver- konver-  Vdhemus-
arveldus- teeritavad teeritavad omanike Kapitali-
krediidid  vdlakirjad  vdlakirjad laenud ja rendi pika-
tuhandetes eurodes (lisa 19) (lisa 20) (lisa 20) intressid  ajaline osa Kokku
01.01.2020 5687 4250 0 510 424 10871
Muutused finantseerimis-
12 688 0 27 451 100 0 40 239
tegevuse rahavoogudes
Muud muutused -487 -4 059 -19 158 41 -192 -23 855
31.12.2020 17 888 191 8293 651 232 27 255
Muutused finantseerimis-
-8241 0 0 0 0 -8 241
tegevuse rahavoogudes
Muud muutused -537 -191 28 955 -651 -135 27 441
31.12.2021 9110 0 37248 0 97 46 455

Kontsern vottis aruandeaastal 22,3 miljoni euro vaartuses laene ning tagastas 30,6 miljoni euro
vadrtuses laene. Pikaajaliste voOlakohustuste muutus on tingitud pikaajaliste laenude

ennetahtaegsest  tagasimaksmisest

8,8

miljoni

euro

ulatuses

mittekonverteeritavate vélakirjade Umberklassifitseerimisest (lisa 14).

ning

tagatud
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Lisa 18. Ostjate ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Ettemaksed kinnisvara eest 12 382 7 809
Ettemaksed hotelli teenuste eest 37 57
Kokku 12 419 7 866

Ostjate ettemaksed kajastatakse finantsaruannetest alates deposiidi ja osamaksete
laekumisest kuni kinnisvaraobjekti kliendile tleandmiseni. Ettemaksete suurenemine on
tingitud suurest muugiaktiivsusest Kalaranna Kvartalis ja Kristiine City’s.

Lisa 19. Laenud ja arvelduskrediidid

Laenu jadk
tuhandetes eurodes

Laenusaaja Kreeditor 31.12.2021 31.12.2020 Tahtaeg
AS Tondi Kvartal Luminor Bank AS 0 387 02.09.2021
OU Marsi Elu** Coop Pank AS 0 1722 25.02.2022
OU Marsi Elu AS LHV Pank 3638 0 22.08.2024
OU Kalaranna Kvartal AS LHV Pank 8610 8610 21.02.2023
OU Kalaranna Kvartal** AS LHV Pank 0 8778 18.02.2023
PK Hotel Management

) Sparkasse 500 500 30.06.2030
Services GmbH
Kliversala SIA AS Swedbank (Lati) 0 993 14.11.2021
AS Tallinna Moekombinaat* Lintgen Adjacent Investments S.A.R. 0 75 356 27.12.2021
AS Tallinna Moekombinaat* Colosseum Finance OU 0 104 31.12.2022
AS Tallinna Moekombinaat* Fiduciaria Emiliana SRL 0 353 22.05.2029
AS Tallinna Moekombinaat* Anndare Limited 0 194 14.10.2029

Kokku 12 748 96 997

* 2. juunil 2021 kuulutati vélja AS Tallinna Moekombinaat pankrot ning Ettevote kaotas
kontrolli tiitarettevétte (ile. Selle tulemusena I6petati tiitarettevéttega seotud laenude
kajastamine Ettevdtte finantsaruannetes (lisa 37).

**| aenud tagastati ennetéhtaegselt.

Aruandeperioodi I6pu laenujadk on seotud arendustegevustega, vélja arvatud Sparkasse laen,
mis on osa Saksamaa Covid-19 toetuskavast.

K&ik laenulepingud on fikseeritud eurodes. Jargneva 12 kuu jooksul kuulub tagasimaksmisele
3,6 miljonit eurot, 8,6 miljonit eurot tuleb eeldatavalt tagastada jargmise viie aasta jooksul
ning 0,5 miljonit eurot 2030. aasta juunis. Laenude lUhiajaline osa on kajastatud lisas 14,
pikaajaline osa lisas 17, tagatised lisas 21 ja finantskulud lisas 29.

Kogu aruandeperioodi intressikulu laenudelt oli 6,6 miljonit eurot (2020: 12,1 miljonit eurot).
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Lisa 20. Konverteeritavad ja mittekonverteeritavad
volakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Luhiajalised vahetusvdlakirjad (lisa 14) 194 1296
Luhiajalised mittekonverteeritavad vdlakirjad (lisa 14) 0 27 642
Pikaajalised vahetusvdlakirjad (lisa 17) 0 191
Pikaajalised mittekonverteeritavad vélakirjad (lisa 17) 37248 8293
Kokku 37442 37422

Konverteeritavad vélakirjad

Kooskdlas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride erakorralisele koosoleku otsusega
13. aprillil 2009, margiti 4 025 758 vahetusvdlakirja hinnaga 4,5 eurot vahetusvdlakirja kohta.
K&ik vahetusvdlakirjad registreeriti Eesti Vdartpaberite Keskregistris. Aastal 2011 jagunes
Grupp kaheks ja selle tulemusena jai emiteeritud vahetusvélakirjade hinnaks 2,8 eurot
vahetusvolakirja kohta. AS Pro Kapital Grupp poolt perioodil 2009-2011 emiteeritud
vahetusvdlakirjad sai vastavalt emissiooni tingimustele vahetada Emaettevdtte aktsiate vastu
kuni 31. detsember 2012, Ghe vahetusvélakirja vahetusmaaraks oli ks vahetusvdlakiri aktsia
kohta. Seisuga 31. detsember 2021 ei ole Uhtegi vdlakirja aktsiate vastu vahetatud (lisa 23).

Perioodil 2017-2021 on lunastatud 411 738 vélakirja 1 152 866,40 euro vaartuses.

22. mail 2020 teatas Ettevdte soovist vadljastada uusi mittekonverteeritavaid voélakirju, et
refinantseerida PKG1-PKG7 konverteeritavad volakirjad nominaalvaartuses 10 252 258,80
(konverteeritavate vélakirjade koguvaartus sel ajahetkel). Vélakirjad emiteeriti mitmes osas.
Kolme emissiooni tulemusena refinantseeriti 3 459 081 konverteeritavat vélakirja ja valjastati
samas ulatuses uusi volakirju koguvaartuses 9 685 426,80 eurot. Uued mittekonverteeritavad
volakirjad valjastati sama hulga PKG1-PKG7 konverteeritavate vBlakirjade vastu. Uute tagamata
ja mittekonverteeritavate vdlakirjade intressimaar on 8% ning tahtaeg 31. oktoober 2024.
Konverteeritavate volakirjade vaartus seisuga 31. detsember 2021 oli 196 tuhat eurot (2020:
1,5 miljonit eurot). Nende bilansiline vaartus oli 194 tuhat eurot, kuna vaartusest on maha
lahutatud pikendamise tasu 2 tuhat eurot (2020: vastavalt 1,49 miljonit eurot ja
15 tuhat eurot).

2022. aastal lunastatavad vdlakirjad PKG2* PKG3 PKG4 PKG5
Volakirjade arv 10 666 6900 27 999 24 500
Valjalaskehind vélakirja kohta 2,80 EUR 2,80 EUR 2,80 EUR 2,80 EUR
Valjalaskehind kokku eurodes 29 865 19 320 78 397 68 600
Aasta tulusus, (%) valjalaskehinnast 7% 7% 7% 7%
: ) Kaks korda Kaks korda Kaks korda Kaks korda

Intressi tasumise sagedus
aastas aastas aastas aastas

Lunastamise/ aktsiateks vahetamise tahtaeg 20.01.2022 10.08.2022 16.09.2022 29.11.2022

*PKG2 vélakirjad lunastati peale aruandeperioodi I6ppu.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 120
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja

allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports

PROKarITal

Perioodi intressikulud on kajastatud lisas 29.

Vélakirjade arv 2021 2020
Vahetusvdlakirjade arv perioodi algul 536 434 3661521
Lunastatud vahetusvdlakirjade arv -120 431 -11 944
Refinantseeritud vahetusvolakirjade arv -345 938 -3113143
Vahetusvolakirjade arv perioodi |Gpus 70065 536 434
tuhandetes eurodes 2021 2020
Vahetusvdlakirjade vadrtus perioodi algul 1502 10252
Lunastatud volakirjad tagasiostuhinnas -337 -33
Refinantseeritud volakirjad tagasiostuhinnas -969 -8 717
Vahetusvolakirjade vaartus perioodi [Gpus 196 1502
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi 18pus 196 1306
Pikaajalise kohustuse osa perioodi [Bpus 0 196

Mittekonverteeritavad tagamata ja tagatud vdlakirjad

Peatlkis ,Konverteeritavad volakirjad” kajastatud PKG1-PKG7 konverteeritavate volakirjade
refinantseerimisprotsessist tulenevalt emiteeriti 2020. aasta augustis 2 925 641 uut
mittekonverteeritavat ja tagamata vélakirja nominaalvaartuses 8 191 794,80 eurot. Teise etapi
refinantseerimisprotsessi  jooksul  emiteeriti  novembris 2020  lisaks 187 502
mittekonverteeritavat ja tagamata vdlakirja nominaalvaartuses 525 005,60 eurot. Kolmanda
etapi refinantseerimisprotsessi jooksul, mis I8ppes jaanuaris 2021, emiteeriti lisaks 345 938
mittekonverteeritavat ja tagamata vdélakirja nominaalvaartuses 968 626,40 eurot. Vdlakirjad
noteeriti Nasdag OMX Tallinn vélakirjade nimekirjas 27. jaanuaril 2021. Aruande kuupaeval oli
vOlakirjade bilansiline jaakvaartus 9,4 miljonit eurot — nominaalvaartusest on lahutatud
325 tuhat eurot, mis on seotud refinantseerimise kuludega (2020: vastavalt 8,3 miljonit eurot
ja 423 tuhat eurot).

e . . . Veebruar  August 2020 — Jaanuar 2021
Volakirjade registreerimise kuupdev

2020 (tagatud) (tagamata)
Vélakirjade arv 285 3459081
Viljalaskehind volakirja kohta 100 000 EUR 2.80 EUR
Nominaalvaartus kokku 28 500 000 9 685 426.80
Aasta tulusus (%) valjalaskehinnast 8% 8%
Intressi tasumise sagedus Kaks korda aastas Kaks korda aastas
Lunastamise kuupaev 20.veebruar 2024 31. oktoober 2024

Veebruaris 2020 tagas Ettevote taielikult olemasolevate tagatud vélakirjade 2015/2020 (Vanad
vélakirjad) refinantseerimise, emiteerides uued tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja
fikseeritud intressimaaraga volakirjad 2020/2024 (Uued vdlakirjad) kogusummas 28,5 miljonit
eurot. Uued vélakirjad on sarnased Vanadele volakirjad vaikeste erisustega. K&ik Pro Kapitali
tUtarettevGtete aktsiad ja osad, vdlja arvatud AS Tallinna Moekombinaat, on panditud.
285 volakirja (iga volakirja vaartus 100 000 eurot) kannavad fikseeritud intressimaira 8% ja
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nende lunastamise tdhtaeg on veebruaris 2024. aastal. Olemasolevad volakirjad lunastati 17.
martsil 2020. Uued Vdlakirjad vBeti Nasdaq Stockholmi ettevdtete volakirjade nimekirjas
kauplemisele 9. juulil 2020. Seoses finantskovenantidele mitte vastamisega ning tagatud
mittekonverteeritavate vdlakirjade tingimuste rikkumisega tulenevalt bilansipdevajargsest
korrigeerivast sindmusest (AS-i Tallinna Moekombinaat pUsiv maksejéuetus) klassifitseeris
EttevGte volakirjad 2020. aasta I6pu seisuga lUhiajaliseks kohustuseks, kuid kuna aruandeaasta
|Opu seisuga Ettevdte vastab finantskovenantide tingimustele, on 2021. aasta IGpu seisuga
need klassifitseeritud lunastamise tahtaega arvestades pikaajaliseks. Vastavalt vélakirjade
tingimustel peab Ettevdte tditma finantskovenantide nGudeid, mille kohaselt peab omakapitali
ja varade suhe olema suurem kui 35%. Seisuga 31.12.2021 on omakapitali ja varade suhe
36,90%.

Mittekonverteeritavate tagatud vdlakirjade vaartus oli 31. detsember 2021 seisuga
28,5 miljonit eurot. Bilansiline vaartus aruandekuupdeva seisuga oli 27,6 miljonit eurot ehk
nominaalvaartus miinus 612 tuhat eurot vélakirjade refinantseerimisega seotud tasusid, mida
diskonteeritakse vélakirjade kehtivusperioodi jooksul.

Vélakirjade arv 2021 2020
Tagamata mittekonverteeritavate vdlakirjade arv perioodi algul 3113143 0
Lunastatud tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade arv 345938 3113143
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade arv perioodi I6pus 3459081 3113143
tuhandetes eurodes 2021 2020
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade vaartus perioodi algul 8717 0
Lunastatud tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade nominaalvaartus 968 8717
Tagamata mittekonverteeritavate vdlakirjade vaartus perioodi [Gpus 9685 8717
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi I3pus 0 0
Pikaajalise kohustuse osa perioodi [Bpus 9 685 8717
Vélakirjade arv 2021 2020
Tagatud volakirjade arv perioodi algul 285 293
Emiteeritud tagatud volakirjade arv 0 285
Lunastatud tagatud volakirjade arv 0 -293
Tagatud volakirjade arv perioodi IGpus 285 285
tuhandetes eurodes 2021 2020
Tagatud volakirjade vaartus perioodi algul 28 500 29 300
Emiteeritud tagatud volakirjade nominaalvaartus 0 28 500
Lunastatud tagatud volakirjade nominaalvaartus 0 -29 300
Tagatud volakirjade vaartus perioodi I8pus 28 500 28 500
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 0 28 500
Pikaajalise kohustuse osa perioodi [Bpus 28 500 0
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Lisa 21. Tagatised ja panditud varad

Kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades 14, 17 ja 19 avalikustatud

osade vOlgade tagatiseks panditud kinnistud bilansilise vaartuses on alljargnevad:
tuhandetes eurodes

Saaja Tagatise selgitus 31.12.2021 31.12.2020

Arvelduskontod

Nordic Trustee & Agency AB (Rootsi) Nordea Bank AB 23 25

Varud (lisa 10)

AS LHV Pank (EE) Kalaranna 8, 22, Tallinn 30901 33663
Rivi 6, Sammu 5, Sdjakooli 14/16;

AS LHV Pank (EE) . _ 11361 0
Talli 2/4, Tallinn

AS Swedbank (LV)* Trijadibas 5, Riia N/A 23 489

Coop Pank AS (EE)* Talli 5, Tallinn N/A 3310

Materiaalne p&hivara (lisa 12)

Luminor Bank AS (EE)* SGjakooli 11, Tallinn N/A 730

) . AS Tallinna Moekombinaat
Colosseum Finance OU (EE)** N/A 67

pbhivara ja kaubamark
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 13)
Lintgen Adjacent Investments S.A.R.L.** Peterburi tee 2, Tallinn N/A 62 789

*Laenud on aruandeperioodi jooksul tasutud.
**Tltarettevdtet ei kajastata alates 2. juunist 2021.

AS Pro Kapital Grupp on pantinud Nordic Trustee & Agency AB kasuks kdikide Grupi
tUtarettevotete aktsiad ja osad. Pandid on seatud selleks, et tagada mittekonverteeritavate
volakirjade valjastamist veebruaris 2020. aastal kokku summas 28,5 miljonit eurot. Tagatiseks
antud aktsiate ja osade koguvadrtus on 56 miljonit eurot (tagatiseks olevate titarettevotete
aktsiate ja osade nominaalvadartus). Lisaks panditud osalustele, on panditud Emaettevotte
pangakontod Nordea Bank AB Rootsi filiaalis. Tagatiseks antud pangakonto jadk Nordea pangas
oli

31. detsembri 2021 seisuga 23 tuhat eurot.

EttevOote on valjastanud garantiikirja LHV Pank AS-ile, et tagada AS Pro Kapital Eesti
tutarettevdtte OU Kalaranna Kvartal potentsiaalset kohustust summas 4 miljonit eurot
tahtajaga 21. veebruar 2023.
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Lisa 22. Pikaajalised kohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Volad ehitajatele 0 1585
Muud pikaajalised nduded 20 710

sh tdrnike tagatisdeposiidid 0 682
Kokku 20 2295

Vélad ehitajatele on 2021. aasta jooksul klassifitseeritud lUhiajalisteks, kuna kuuluvad
maksmisele aasta jooksul alates aruandekuupdevast. Muude pikaajaliste nduete vaartus on
vahenenud seoses tltarettevotte AS Tallinna Moekombinaat tle kontrolli kaotamisega 2. juunil
2021.

Lisa 23. Aktsiakapital ja reservid

Aktsiakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on &igus saada dividende, kui need vdlja
kuulutatakse ning osaleda aktsiaseltsi aktsiondride tldkoosolekutel toimuvatel haaletamistel
Uhe haalega aktsia kohta. Emaettevdte ei ole valjastanud eelisaktsiaid.

Seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 on AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
suurus 11,3 miljonit eurot, mida esindavad 56 687 954 aktsiat nimivaartuses 0,20 eurot.
Koikide aktsiate eest on taielikult tasutud.

31. detsember 2021 seisuga kehtiva pohikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks 6
miljonit eurot ja maksimaalseks aktsiakapitaliks 24 miljonit eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvdlakirju, mis on tapsemalt valja toodud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 20. Vahetusvdlakirjade omanikud ei ole
kasutanud oma Gigusi vahetusvdlakirjade vahetamiseks Emaettevétte aktsiate vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 ja aktsionaride
Uldkoosoleku otsuste pd&hjal. Kahjumeid kaetakse reservide ja Ulekursi arvelt, valja arvatud
Umberhindluse reservi arvelt, mida ei saa kahjumi katteks kasutada.

Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2021 on 0 eurot (2020: 1,1 miljonit). Kuna
31. detsember 2021 seisuga on kontsernil jaotamata kasumit, teeb EttevOte ettepaneku
taastada kohustusliku reservkapitali.

Umberhindluste reserv tuleneb materiaalse pdhivara (st maa ja ehitiste) imberhindluse mudeli
rakendamisest IAS 16 ,Materiaalne p&hivara® pdhjal 2011. aastal (lisa 12). Kooskdlas IAS 8.17
kajastatakse Umberhindluse reserv edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud
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koondkasumiaruandes. 31. detsember 2021 seisuga oli imberhindluse reserv 3 miljonit eurot
(2020: 3 miljonit eurot).

Lisa 24. Mittekontrolliv osalus

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Pro Kapital Eesti titarkontsernis 0 -3515
Kokku 0 -3535

2020. aasta I6pus oli Grupil Uks tUtarettevote mittekontrolliva osalusega - AS Tallinna
Moekombinaat Eestis. 2. juunil 2021 kuulutati valja AS Tallinna Moekombinaat pankrot ning
EttevOote kaotas kontrolli tltarettevotte Ule. Peale kontrolli kaotamist I0petas Ettevote
tUtarettevétte AS Tallinna Moekombinaat kajastamise oma konsolideeritud finantsaruannetes.
Konsolideerimise  IGpetamisel on  Ettevotte finantstulemustele  positivne  mdju.
Lisainformatsioon on leitav lisas 37.

AS Tallinna Moekombinaat

Tegevuse asukoht Eesti
Mittekontrolliv osalus 31.12.2018 6,65%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2019 6,65%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2020 6,65%
Kontrolli kaotamine 2. juunil 2021 -6,65%
Mittekontrolliv osalus 31.12.2021 0%

Tuhandetes eurodes

Mittekontrolliv osalus 31. detsember 2019 263
Aruandeperioodi kahjum -3778
Mittekontrolliv osalus 31. detsember 2020 -3515
Aruandeperioodi kahjum -285
Kontrolli kaotamine 2. juunil 2021 3800
Mittekontrolliv osalus 31. detsembril 2021 0
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Segmendi mutgitulu (lisa 6)

PROKarITal

tuhandetes eurodes 2021 2020
Midlgitulu lepingutest klientidega

Kinnisvara madgitulu 40 616 11479
Hotellide opereerimise tulu 1951 1672
Haldusteenused ja muud teenused 429 382
Midgitulu lepingutest klientidega kokku 42 996 13533
Renditulu 99 104
Kokku 43 095 13 637
Mugitulu kajastamine toimingukohustuse jargi

tuhandetes eurodes 2021 2020
Toimingukohustuse taitmise hetkel

Kinnisvara muugitulu 40 616 11479
Hotellide opereerimise tulu 1951 1672
Muud teenused 79 108
Miudgitulu kokku toimingukohustuse taitmise hetkel 42 646 13 259
Midgitulu toimingukohustuse taitmise aja jooksul

Haldusteenused 350 274
Midgitulu kokku toimingukohustuse tditmise aja jooksul 350 274
Renditulu 99 104
Kokku 43 095 13637

L6petatud tegevusvaldkondade milgitulu on valja toodud lisas 37.

Kinnisvara muadgitulu on t8usnud 254% vorreldes eelmise aastaga, mis tuleneb aruandeaastal
|6petatud Ratsuri Majade arenduse ja esimeste Kalaranna Kvartali majade valmimisest. Jatkati

ka Kliversala ja Saltiniy Namai arenduste korterite muki.

Kaive hotellide opereerimist tdusis 17% vdrreldes eelmise aastaga. Seoses COVID-19-ga oli

hotell suletud 2. novembrist 2020 kuni 2021. aasta juuni keskpaigani.

Ostjate ettemaksete saldo bilansis vaheneb kui sdlmitakse asjadiguslepingud ja muddud
kinnisvara antakse kliendile tle, mis on samal ajal ka toimingukohustuse tditmise aeg, kui Grupil
tekib digus saada ja kajastada tulu kinnisvara milgi eest. Valdav osa klientide ettemaksete 12,4
miljonit eurost 2021. aasta |10pus kajastatakse tuluna kinnisvara mudgist 2022. aasta jooksul

(lisa 18).
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Jaotatud tegevuste jargi
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Kinnisvara mudgi otsekulu 30469 7 385
Kinnisvara rendi otsekulu 36 18
Hotellide opereerimise otsekulu 1807 1852
Haldusteenuste ja muude teenuste otsekulu 207 169
Kokku 32519 9424
Jaotatud kululiigi jargi
tuhandetes eurodes 2021 2020
Personalikulud 520 707
Pohivara kulum 205 208
Muud 31794 8509
sh muddud kinnisvara kulu 29916 7118
sh sisse ostetud hooldusteenused 638 547
sh tarvikute kulu 754 606
sh vahendus- ja teenustasud 481 195
sh muud 5 43
Kokku 32519 9424

MUuddud kaupade- ja teenuste kulu |Gpetatud tegevusvaldkondadest on toodud lisas 37.
MUUudud kinnisvara kulu on tdusnud proportsionaalselt kinnisvara milgist saadud tuluga (lisa

25).

Lisa 27. Turustus- ja tildhalduskulud

Turustuskulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Personalikulud 215 326
Muud 287 284
Kokku 502 610
Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Personalikulud 3563 2811
Materiaalse p&hivara kulum 126 128
Ebatdendoliselt laekuvate arvete kulu 505 0
Maa ja kinnisvara maksud 334 391
Muud 1064 1042
Kokku 5592 4372
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2021. aastal oli Grupi keskmine tootajate arv 67 (2020: 84) ja toojoukulud (sealhulgas
otsekulud, turustus- ja Gldhalduskulud) moodustasid 2021. aastal 3,6 miljonit eurot (2020: 2,8
miljonit eurot). Personalikulud on mdjutatud Ghekordsest lahkumishivitisest ametist lahkuvale

juhatuse esimehele.

Lisa 28. Muud aritulud ja -kulud

Muud &ritulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Viivised ja trahvid 6 0
Kasum kinnisvarainvesteeringu mudgist (lisa 13) 1092 0
Kasum diglase vadrtuse korrigeerimisest 5540 3508
sh kinnisvarainvesteeringutest (lisa 13) 5484 3487
Kasum tUtarettevotte kajastamise I8petamisest (lisa 37) 27 747 0
Muud 1230 357
Kokku 35615 3865
Muud &rikulud
tuhandetes eurodes 2021 2020
Viivised ja trahvid 21 0
Kahjum Giglase vaartuse korrigeerimisest 0 602
sh kinnisvarainvesteeringutest (lisa 13) 0 602
Muud 256 -6
Kokku 277 605

2021. aastal hinnati kinnisvarainvesteeringud 5,5 miljoni euro vdrra lles, millest tulenes kasum
Oiglase vaartuse korrigeerimisest. Kasumi tltarettevétte kajastamise |6petamisest moodustab
vahe titarettevdtte negatiivsete netovarade tulemi ja grupi poolt mahakantud nduete
tUtarettevéttele vahel. Muud aritulud sisaldavad mh COVID-19 pandeemia piirangutega
saadud Saksamaa valitsuselt saadud tagastamatut riigiabi seoses hotelli opereerimisega

summas 1 miljon eurot (2020: 351 tuhat eurot).

Lisa 29. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud

tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressitulud 6 4
Kokku 6 4
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressikulud: 5945 5386
vblakirjade intressikulu 3724 3804
laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 2221 1582
Kahjum valuutakursi muutusest 0 1
Muud finantskulud 19 33
Kokku 5964 5420
Vélakirjade tingimused on kirjeldatud lisas 20.
Lisa 30. Tulumaks
Kohalik ettevGtete tulumaksumaar 2021 2020
Eesti 20% 20%
Lati 20% 20%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 15% 15%

Hetkel Eestis ja Latis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ettevdtte puhaskasumit ei maksustata

kuni selle valjamaksmise hetkeni.

Tulumaksu kulu konsolideerimata aruannetes

tuhandetes eurodes 2020 Eesti La&ti Leedu Saksamaa Kokku
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist

(konsolideerimata) -61 028 -627 2896 -341 -59 100
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 0 434 0 434
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud 0 0 25 0 25
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 0 -25 0 -25
Kasutatud maksukahjumid 0 0 -54 0 -54
Tagastused 0 0 0 0 0
Tulumaksukulu kokku 0 0 381 0 381
Efektiivne tulumaksu maar 0% 0% 13% 0% 1%
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tuhandetes eurodes 2021 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
f;;::)l/lgzzjrfr;naf:)”e rulumaksustamist 33 544 308 60 641 34433
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 0 -9 0 -9
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud 0 0 5 0 5
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 0 -5 0 -5
Kasutatud maksukahjumid 0 0 0 0 0
Tagastused 0 0 0 0 0
Tulumaksukulu kokku 0 0 -9 0 -9
Efektiivne tulumaksu maar 0% 0% 15% 0% 0%
Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes
tuhandetes eurodes 2021 2020
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist 29 747 -59102
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumdaaradele -37 -178
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Tulumaks, kohalik maksumaar -9 434
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud (+) 5 25
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -5 -25
Kasutatud maksukahjumid 0 -54
Tulumaksukulu -46 203
Sisaldab jatkuvate tegevusvaldkondade maksukulu -46 203
Efektiivne maksumaar N/A N/A
Tulumaksu kulu 27 532
Edasilukkunud tulumaksu kulu -37 -178
M3ju kasumi- ja muu koondkasumiaruandele -10 354
Tasutud tulumaks 323 815

Edasilikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) liikkumised

Kiirendatud Materiaalse
tulumaksu Edasilikkunud pdhivara Edasikantavad
tuhandetes eurodes amortisatsioon arenduskulud Umberhindlus maksukahjumid Kokku
01.01.2020 0 918 430 0 1348
Mdju kasumi- ja muu
. 0 0 0 0 0
koondkasumiaruandele:
Tulumaksu tagastused
0 -178 0 0 -178

aruandeperioodil
31.12.2020 0 740 430 0 1170
Moju kasumi- ja muu

koondkasumiaruandele:
Tulumaksu kulu/ tagastus

) ) 0 -37 0 0 -37
aruandeperioodil

31.12.2021 0 703 430 0 1133
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Edasilikkunud tulumaksu saldod

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Edasilukkunud tulumaksu kohustus (+) 1133 1170
Kokku, neto 1133 1170

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Grupi jaotamata kasum 26 773 -8 031
Eesti tulumaksumaar 20% 20%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 5355 0
Maksimaalne vdimalik dividendi véljamakse 21418 0

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel
kokku ei vGi tGiletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020.

EmaettevGte on saanud dividende Pro Kapital Latvia PJSC-It, mis on Lati Vabariigi resident ja
tulumaksukohustuslane. 31. detsember 2021 seisuga on Emaettevdttel tingimuslik voimalus
(jaotamata kasumi olemasolul) vdlja maksta dividendid summas 44,2 miljonit eurot, mida ei
maksustata tulumaksuga (31. detsember 2020: sama). Emaettevottel on ka tingimuslik
vOimalus jaotada sissemakseid omakapitali kogusummas 78,4 miljonit eurot tulumaksuvabalt.
Maksimaalne vdimalik tulumaksuvaba summa, mida vdib kasitleda tingimusliku varana ja mida
saab netodividendidena valja maksta on 30,7 miljonit eurot.

Lisa 31. Puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta

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

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2021-31.12.2021 (56 687 954 x 366/366) =56 687 954
Perioodil 01.01.2020-31.12.2020 (56 687 954 x 365/365) =56 687 954

Indikatiivne kasum/ kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:
2021 33 872 tuhat eurot/ 56 687 954 = 0,60 eurot
2020 -3 279tuhat eurot/ 56 687 954 = -0,06 eurot

Indikatiivne kahjum aktsia kohta I6petatud tegevusvaldkondades:

2021 -4 115tuhat eurot/ 56 687 954 = -0,07 eurot
2020 -56 177 tuhat eurot/ 56 687 954 = -0,99 eurot
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Lisa 32. Tehingud seotud osapooltega

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

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsionaridega, ndukogu ja juhatuse
liikmetega (defineeritud kui ,tippjuhtkond”), nende lahisugulastega ja ettevotetega, milles nad

omavad kontrolli voi olulist mdju.

Tehingud seotud osapooltega

tuhandetes eurodes 2021 2020
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevotted
Kaupade/ teenuste muuk 13 144
Saadud laenud 0 100
Arvestatud intressikulud 8 4
Vahemusosanikud
Arvestatud intressikulud 10 37
Muud aktsionarid/ vélakirjade omanikud
Arvestatud intressikulud 912 754
Mittekonverteeritavate vdlakirjade lunastamine 337 100
Tasutud intresse 746 789
Juhatuse ja nBukogu liilkmed
Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad* 1733 915
Kaupade/ teenuste soetamine 161 19

*Sisaldab kdikide tiitarettevitete ndukogude ning juhatuste liikmete tasusid, mitte ainult Grupi juhtkonna tasusid
nagu on vilja toodud tasustamise aruandes.

EttevGte avaldab infot vahetusvélakirjade Iunastamise ja nendelt intresside arvestuse/
tasumise kohta kuna enamus volakirjade omanikke on ka Ettevotte aktsiondride hulgas.

Noudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vordlusperioodil maha kantud.
Grupp on konsolideerimisgruppi kuuluvatele seotud osapooltele andnud laene keskmiste

turutingimustega vorreldavate intressimadradega. Laenud seotud osapooltele on ilma
tagatisteta.

Volad seotud osapooltele

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Pikaajalised vélad
Olulise omanikuga seotud ettevéttele 0 104
Vahemusosanikele 0 547
Kokku 0 651
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Pikaajalised kohustused vordlusperioodi 16pul sisaldasid laenukohustusi ja intressivélgasid AS

Tallinna Moekombinaat vahemusosanikele

. Tutarettevotte Ule kontrolli kaotamise tottu 2.

juunil 2021 ei ndidata neid enam Ettevdtte finantsaruannetes.

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning
ole antud garantiisid.

kuuluvad tasumisele rahas. Seotud osapooltele ei

Osalused Ettevdttes 31.12.2021 31.12.2020
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettev&tted 49,59% 45,99%
Noukogu lilkkmed ja nende sugulased 0,05% 0,08%
Juhatuse liilkmed ja nende sugulased 0,50% 0,50%

31. detsember 2021 seisuga omab ndukogu liige Emanuele Bozzone koos lahikondsetega 357

000 Ettevstte tagamata ja fikseeritud
nominaalvaartusega kokku 999 600 eurot.

Lisa 33. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk
valuutarisk), krediidirisk ja
finantstulemusele piUtakse

likviidsusrisk,
riskijuhtimise abil

intressimaaraga mittekonverteeritavat vdlakirja

ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja
mille vOimalikku negatiivset mdju  Grupi
minimeerida. Riskijuhtimise peamiseks

eesmargiks on kindlustada Grupi omakapitali sdilimine ja tegevuse jatkuvus.

Finantsriskid

Finantsvarad

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Raha ja pangakontod 9626 9393
Lihiajalised nGuded 802 1797
Pikaajalised nduded 21 3517
Kokku 10 449 14 707

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

Finantskohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
LUhiajalised vdlakohustused 3955 107 581
Luhiajalised vélad tarnijatele 7297 22211
Pikaajalised v6lakohustused 46 455 27 255
Pikaajalised volad tarnijatele 20 2295
Kokku 57727 159 342
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Finantskohustuste hulka kuuluvad laenud, konverteeritavad ja mittekonverteeritavad
vélakirjad, vdélad hankijatele. Grupi finantskohustused kuuluvad kategooriasse ,muud
finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses®.

Intressirisk

Intressirisk realiseerub kui finantskulud kasvavad intressimdarade kasvamise tottu. Gruppi
ohustavad intressiriskid, kuna Ettevétted on saanud laenusid nii fikseeritud kui ka ujuva
intressimaaraga. Intressiriski juhitakse rakendades mdistlikku proportsiooni fikseeritud ja ujuva
intressimdarade laenude osakaalus. Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste
vBlakohustustega. Grupi ettevétete poolt vBetud laenude intressimaar on tldjuhul fikseeritud
Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil. Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste
turuintressimadrade volatiilsusest, mis md&jutavad Grupi intressikulusid. Intressiriski
maandamiseks on finantsinstrumente kasutatud minimaalselt.

Intressi kandvate finantskohustuste jaotus on alljargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Fikseeritud intressimaaraga kohustused 41801 114 346
Muutuva intressimaaraga kohustused (1-12 kuud) 0 3102
Muutuva intressimaaraga kohustused (12+ kuud) 8610 17 388

Kuna intressimaarad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi maara
suurt muutust.

Raha pangakontodel kannab samuti intressiriski, seda eelkdige negatiivsete intressimaarade ja
nende vdimaliku rakendamise tdttu. Seisuga 31. detsember 2021 oli Grupil 9,6 miljonit eurot
arvelduskontodel pankades (31. detsember 2020: 9,4 miljonit eurot).

Valuutarisk

Valuutariski on seotud erinevate valuutade kursimuutustega teiste valuutade suhtes. Gruppi
kuuluvad ettevotted teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
valisvaluuta tehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski
maandamiseks s6lmitakse Grupis kdik olulised lepingud eurodes vdi euroga seotud valuutades.
Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille
vastu Grupp ei ole kaitstud.

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

Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui koostddpartner ei tdida oma
lepingujdrgseid kohustusi Grupi ees.
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Uldjuhul on kinnisvara miik finantseeritud ostjate ettemaksetest. Kinnisvara mudigil
jarelmaksuga anallUsitakse iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. MUgiobjekti omandidigus
kuulub Gruppi kuuluvatele ettevdtetele seni, kuni klient on tasunud kogu vélgnevuse. Siiski
esineb harva juhuseid, et omandidigus antakse kliendile tle enne kogu maksumuse laekumist.
Sellistel juhtudel seatakse hlipoteek Grupi ettevotte kasuks. 2021. aastal selliseid olukordasid
ei esinenud.

Rendi-, hotelli- ja haldusaris jalgitakse klientide maksedistsipliini ning tegeldakse vdlgnevustega
jarjepidevalt, et vahendada seonduvat krediidiriski. Vajadusel teostatakse krediidik&lbulikkuse
hinnanguid ning nButakse ettemaksude tasumist. K&rgeimat krediidiriski kandis T1 Mall of
Tallinn kaubanduskeskuse renditegevus, mis algas 2018 aasta [0pus. Seoses T1 Mall of Tallinn
operaatorfirma kajastamise I6petamise téttu 2. juunil 2021 ei ole see risk enam aktuaalne.

Ka pangakontode saldod kannavad endas krediidiriski. Grupp vahendab riske hoides oma
varasid erinevates kdrge reitinguga pankades. Hetkel on Grupi arveldusarved jargnevates
pankades: Swedbank, Luminor, LHV, Nordea, Kélner Banken ja Sparkasse. 31. detsember 2021
seisuga on jagunemine pankade vahel jargmine:

W Swedbank
M LHV 45%
M Sparkasse

W Muud

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk vdljendab potentsiaalset vdimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel vaheneb
Grupi vGime tdita oma kohustusi Gigeaegselt. Grupp hoiab likviidsusriski kontrolli all sdilitades
piisavalt reserve, pangainstrumente ja laenuvahendeid, jdlgides pidevalt rahavoogude
prognoose ja tegelikku seisu ning tasakaalustades finantsvarade ja — kohustuste tdahtaegade
tingimusi. Seisuga 31. detsember 2021 on Grupi kdibekapital positiivne ja kdibevarade suhe
lUhiajalistesse kohustustesse oli 2,7 korda (31.12.2020: 0,6 korda). Luhiajaliste kohustuste
summa vordlusperioodil sisaldas ka pusivalt maksejduetuks muutunud titarettevdtte AS-i
Tallinna Moekombinaat laenu summas 75,4 miljonit eurot ja intressikulusid laenu
maksetdhtajani summas 22,5 miljonit eurot.
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Grupi finantskohustused maksetahtaegade I6ikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine

Alla 2-5 Ule Alla 2-5 Jle
tuhandetes eurodes 31.12.2021 1laasta aastat 5aasta 31.12.2020 1 aasta aastat  5aasta
Laenud 14 189 4862 8774 553 121882 101915 19399 568
Kapitalirendid 219 122 97 0 417 185 232 0
Muud laenud 0 0 0 0 977 0 114 863
Konverteeritavad
vBlakirjad 212 212 0 0 1606 1394 212 0
Tagamata
mittekonverteeritavad 11882 775 11107 0 11627 697 10929 0
vélakirjad
Tagatud volakirjad 32202 2280 29922 0 30780 30780 0 0
Vélad tarnijatele 1498 1498 0 0 7 069 7 069 0 0
Muud vélad 18394 17193 1201 0 12 432 8785 3647 0
Kokku 78596 26942 51102 553 186789 150826 34533 1430

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see on
tasutud.

Grupi lUhiajalised kohustused (laenud ja vélakirjad) maksetahtaegade IGikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine

1kuu 2-3kuu 4-12 kuu 1kuu 2-3kuu 4-12 kuu
tuhandetes eurodes 31.12.2021 jooksul jooksul  jooksul 31.12.2020 jooksul  jooksul  jooksul
Laenud 4 862 0 0 4 862 101 915 0 0 101915
Kapitalirendid 122 10 20 92 185 15 31 139
Konverteeritavad
vlakirjad 212 38 0 174 1394 44 69 1281
Mitte-konverteeritavad 775 387 0 387 697 349 0 349
Tagatud volakirjad 2280 0 1140 1140 30780 28500 1140 1140
Kokku 8251 435 1160 6 656 134971 28908 1240 104824

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see on
tasutud. Intressikandvad vdélakohustused langesid margatavalt peale AS Tallinna
Moekombinaat kajastamise 1dpetamist 2. juunil 2021.

Oiglane véddrtus

Grupi juhtkonna hinnangul ei erine finantsvarade ja -kohustuste raamatupidamislik vaartus
oluliselt nende Giglasest vaartusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste diglast vaartust ei loeta nende raamatupidamislikest
vadrtustest oluliselt erinevaks seetdttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates
lepingutes fikseeritud intressimdarad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest
intressimadaradest.
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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.

31.12.2021 31.12.2020
Omakapitali suhe koguvaradesse 36,9% 5,3%
Kohustuste suhe koguvaradesse 63,1% 94,7%
Pikaajalise vOla suhe koguvaradesse 41,1% 17,3%

Grupp pudab jargida konservatiivset rahastamise poliitikat. Ettevotte eesmargiks on kaasata
valisfinantseerimist, et valtida intressi ja laenu kovenantide riski, mis tekivad majanduse
langusperioodil ning omamaks piisavat valisfinantseerimise vdimekust juhuks, kui tekib
atraktiivseid investeerimisvdimalusi. Grupp katsub hoida mdistlikku pikaajalise laenu ja kasvu
suhet, et tagada oma krediidivdimekust laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projektide kaupa. Enne
valisfinantseerimise taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades sensitiivsusanaliisi.
Enne vdlisfinantseerimise taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle mdju vdla-omakapitali
suhtele, finantsvGimendusele ja projekti nUUdisvaartusele, vOttes arvesse koiki
laenukovenante ja intressiriske. Kui finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu,
hdivatuse maar, jne), siis Grupp pllab neid tdita juba enne lepingu sélmimist. Grupi Gldiseks
poliitikaks on kasutada oma varade finantseerimisel ja kohustuste tdimisel kohaliku riigi
valuutat, et tekitada loomulik maandamisinstrument ja valtida igasugust valuutariski.

Viliskapitali kaasamisel eelistataks koigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende
pakkumised on Ettevottele kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi
ndukogu poolt enne laenukohustuse votmist. Lihiajalisi laene kasutatakse Ettevétte
aritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks. Lihiajaliste laenude
partnerid on Uldjuhul need, 1abi kelle teostatakse igapdevaseid pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §&-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele:
omakapital kokku ei tohi olla vaiksem kui 7% registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti
raamatupidamise seadusele peab grupi emaettevdte omakapitali kohta kehtestatud nduetele
vastavuse arvestamisel kasutama korrigeeritud konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud
konsolideerimata omakapital on vordne Emaettevdtte konsolideerimata omakapitaliga, millest
on lahutatud soetusmaksumuses leitud tltarettevdtete raamatupidamislik vaartus ning millele
on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil. Vastavalt lisas 35 valja
toodud informatsioonile on Emaettevotte omakapital 31. detsember 2021 ja 31. detsember
2020 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.
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Lisa 34. Kohtuvaidlused

Seisuga 31. detsember 2021 oli AS-il Pro Kapital Eesti pooleli kaks omavahel liidetud
halduskohtumenetluse kohtuvaidlust. Esimeses kohtuvaidluses taotleb ettevite Maa-ameti
otsuse tUhistamist, millega jdeti maakatastrisse kandmata katastriiksus aadressiga
Kalasadama tn 3, Tallinn, sihtotstarbega 100% veekogude maa. Tallinna Ringkonnakohus
otsustas 27. martsil 2020 AS-i Pro Kapital Eesti kasuks ja kohustas Maa-ametit kas tegema uue
otsuse vOi maa erastamise 30. aprill 1999 otsus kehtetuks tunnistada. 27. aprillil 2020 p66rdus
Maa-amet Riigikohtusse, kes otsustas kaebuse menetlusse vdtta ning andis AS Pro Kapital
Eestile Giguse omapoolne seisukoht esitada, mida ettevéte ka 6. oktoobril 2020 tegi. 24. martsil
2021 tegi Riigikohus oma otsuse, toetades Maa-ameti seisukohta ja likates tagasi AS-i Pro
Kapital Eesti nGude. Riigikohus joudis jareldusele, et AS Pro Kapital Eesti pole kunagi olnud
veekatastritiksuse omanik. See juhtum on niud I8petatud ja AS Pro Kapital Eesti saab taotleda
riigilt hivitist ainult ebaseadusliku vee-ala eraldamise eest, mis ei oleks tohtinud kunagi
ettevdttele kuuluda.

Teine kohtuvaidlus on sama kinnistuga seotud kahju hivitamise kaebus, mille menetlemine oli
peatatud kuni 23. martsini 2021 mil esimeses kohtuasjas joustus |Gplik kohtuotsus. Kuna
eelmises asjas on Riigikohus otsustanud maa-ameti kasuks, siis on AS Pro Kapital Eesti maksnud
alusetult osa katastriliksuse ostuhinnast ja maamaksust. Parast Riigikohtu otsust otsustas
halduskohus, et AS-I Pro Kapital Eesti tuleb esitada muudetud kaebus 15. aprilliks 2021.
Taiendavate tdendite kogumiseks taotles AS Pro Kapital Eesti tahtaja pikendamist kuni 30. aprill
2021 ja esitas noutavad dokumendid Gigeaegselt. Ettevdte nduab riigilt hlvitist 192 338 eurot
maamaksu, mida tasuti perioodil 01.01.2004-31.12.2018, samuti seda, et riik hivitaks selle
maaosa eest ettevdtte poolt enammakstud ostuhinna summas 681 816 eurot (sh notar ja
tasutud riigildivud = 675546 + 2 034 + 4 236), hivitise ndue summas 874 152 eurot
pdhisummana pluss 1176 261,55 eurot viivist. Kohus on andnud Maa-ametile korralduse
vastata ettevotte muudetud kaebusele 3. juuniks 2021. Maa-Amet on asunud seisukohale, et
kuna Uhing oleks pidanud vaidlustama varem ja ei teinud seda 10-aastase aegumistdhtaja
jooksul, siis kohus peaks haldusasja menetluse I6petama; ning kuna Uhing ei ole kunagi olnud
vee-ala omanik, siis selle alaga seonduvate kulude (mudgihind, notaritasu, riigilGiv, maamaks)
kandmine ei riku Ghingu subjektiivseid digusi. 05. juuli 2021 Tallinna Halduskohtu maarusega
kohtuasi |Opetati kaebetdhtaja lletamise téttu ning kohus kaebetdhtaega ei ennistanud. 22.
juulil 2021 Ghing esitas maaruskaebuse Tallinna Ringkonnakohtule, taotledes kaebetdhtaja
ennistamist, kuivord esmakordselt sai hing oma Giguste rikkumisest (ja sellega kaasnevast
kahjust) teada alles Maa-Ameti 27. juuni 2018 otsusega, millega keelduti kinnistu jagamisel osa
maa-alast katastrisse registreerimast. Maa-Amet vastas kohtule 10. augustil 2021, jaddes oma
seisukohtade juurde ning Tallinna Ringkonnakohus jattis maaruskaebuse rahuldamata. 22.
septembril 2021 esitas AS Pro Kapital Eesti Tallinna Ringkonnakohtu 07. septembri 2021
kohtumaaruse peale maaruskaebuse Riigikohtule. Jaanuaris 2022 otsustas Riigikohus
maaruskaebuse menetlusse votta. 14. veebruaril 2022 esitas AS Pro Kapital Eesti tdiendavad
seisukohad Riigikohtule.
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Lisa 35. Tegevuse jatkuvus

Tagatud volakirjade tingimuste kohaselt peab Ettevéte tditma finantskovenantide tingimusi
(Maintenance Test), mis satestavad, et omakapitali ja varade suhe on suurem kui 35%. Seoses
TMK maksejouetuse saabumisega on Ettevéte kandnud maha nduded TMK-le ning omakapitali
suhe varadesse langes 2020 aasta IG6puks 32,4%-le. Seisuga 31. detember 2021 oli Ettevotte
omakapitali suhe varadesse 36,9%.

Vottes arvesse aruandeaasta majandustulemusi, hindab juhtkond, et Ettevdte on jatkuvalt
tegutsev. Ettevdttel on oma kohustuste taitmiseks piisavalt vara.
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Lisa 36. Lisainformatsioon emaettevotte kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on ndéutud lisades avaldada informatsioon
konsolideeriva Uksuse (Emaettevétte) konsolideerimata pShiaruannete kohta (finantsseisundi
aruanne, kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste aruanne).
Emaettevdtte pohiaruanded on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja
hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, va
tUtarettevotted, mida kajastatakse Emaettevdtte konsolideerimata p&hiaruannetes nende
soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
VARAD
Kadibevara
Raha ja pangakontod 848 182
LUhiajalised nduded 6148 5972
Kdibevara kokku 6 996 6154
P&hivara
TUtarettevGtete aktsiad ja osad 29 165 29 165
Pikaajalised nBuded 16 953 16128
Immateriaalne p&hivara 5 10
P&hivara kokku 46 123 45303
VARAD KOKKU 53119 51457

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused

Luhiajalised laenud 36 451 62 452
Luhiajalised vélad 2 445 1711
Maksuvolad 55 52
Luhiajalised kohustused kokku 38951 64 215
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 37 248 8484
Pikaajalised volad 57 650 51 489
Muud pikaajalised volad 33 48
Pikaajalised kohustused 94 931 60 021
Kohustused kokku 133 882 124 236
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 11 338 11338
Ulekurss 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 1134 1134
Akumuleerunud kahjum -98 896 -90912
Omakapital kokku -80 763 -72 779
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 53119 51457
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tuhandetes eurodes 2021 2020
Aritulu
Muugitulu 749 736
Brutokasum 749 736
Turustuskulud -6 -8
Uldhalduskulud -2742 -2120
Muud aritulud 0 22
Muud arikulud -21 0
Arikahjum -2020 -1370
Finantstulud- ja kulud
Intressitulud 575 559
Intressikulud -6 509 -6 445
Muud finantskulud -30 -30
Aruandeperioodi puhaskahjum -7 984 -7 286
Omakapitali muutuste aruanne
Eelmiste
perioodide
akumulee-  Aruande-

Aktsia- runud perioodi
tuhandetes eurodes kapital ~ Olekurss Reservid kahjum kahjum Kokku
01.01.2020 11 338 5661 1134 -77 230 -6396 -65493
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -7286  -7286
Aruandeperioodi koondkhjum 0 0 0 0 -7286 -7286
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -6 396 6396 0
31.12.2020 11338 5661 1134 -83 626 -7286 -72779
TltarettevGtete aktsiate v&i osade
soetusmaksumus X X X X X 2916
TltarettevGtete aktsiate voi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil , X X X XSS
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 11338 5 661 1134 83676 7986 9571
31.12.2020
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -7984  -7984
Aruandeperioodi koondkahjum 0 0 0 0 -7984  -7984
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -7 286 7 286 0
31.12.2021 11338 5661 1134 -90912 -7984 -80763
TltarettevGtete aktsiate voi osade
soetusmaksumus X X X X X29169
TltarettevGtete aktsiate voi osade vadrtus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 152771
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital X X X X X 42843

31.12.2021
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Rahavoogude aruanne

PROKarITal

tuhandetes eurodes 2021 2020
Pohitegevuse rahavood
Aruandeperioodi kahjum - 7984 -7 286
Korrigeerimised:

Immateriaalse p&hivara kulum 5 5

Intressitulud ja —kulud (neto) 5963 5916

Valuutakursi muutus 1 1
Nouete ja ettemaksete muutus -37 371
Kohustuste ja ettemaksete muutus 575 196
Provisjonide muutus -15 38
Pohitegevuse rahavood kokku -1492 -759
Investeerimistegevuse rahavood
Antud laenud -740 -654
Antud laenude tagasimaksed 350 1658
Saadud intressid 0 3473
Investeerimisetegevuse rahavood kokku -390 4 477
Finantseerimistegevuse rahavood
Vélakirjade emiteerimine 0 28 500
Lunastatud vahetusvdlakirjad -337 -33
Lunastatud mitte-konverteeritavad vdlakirjad 0 -28 000
Saadud laenud 6108 481
Laenude tagasimaksed 0 -501
Makstud intressid -3223 -4 375
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 2548 -3928
Rahavood kokku 666 -210
Raha aruandeperioodi alguses 182 392
Raha aruandeperioodi [6pus 848 182
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Lisa 37. Lopetatud tegevusvaldkonnad

31. Martsil 2020 esitas T1 Mall of Tallinn kaubanduskeskuse operaatorfirma AS Tallinna
Moekombinaat (TMK) Harju maakohtule avalduse saneerimismenetluse algatamiseks, et |abi
saneerimismenetluse Uletada ajutised makseraskused, mdistlikult Umber korraldades
vOlakoorem ja parandada TMK kasumlikkust. 3. Aprillil 2020 algatas Harju Maakohus
saneerimisemenetluse. Lahtuvalt ekspertide arvamusest, pidi kohus tegema otsuse
saneerimiskava heaks kiitmise osas. 14. augustil 2020 I6petas kohus TMK saneerimismenetluse
ja tuvastas, et AS Tallinna Moekombinaat olevat I8plikult maksejduetu. AS Tallinna
Moekombinaat ei ndustunud Maakohtu otsusega ja vaidlustas saneerimisemenetluse
|Gpetamise. 29. jaanuaril otsustas Ringkonnakohus jatta rahuldamata AS Tallinna
Moekombinaat ja ettevdtte kolme vdlausaldaja — Elkoral OU, OU Kristiine KVH ja AS Merko
Ehitus Eesti — maarkuskaebused, milles vaidlustati Harju Maakohtu maarus I3petada
saneerimismenetlus. 15. veebruaril 2021 vaidlustas TMK nimetatud maaruse ning esitas
maaruskaebuse Eesti Vabariigi Riigikohtule. 26. aprillil 2021 otsustas Riigikohus jatta AS
Tallinna Moekombinaat maaruskaebus menetlusse vétmata. Ilma saneerimismenetluseta ei
olnud TMK vdimeline oma kohustusi taitma ning muutus pusivalt maksejduetuks.

2.juunil 2021 kuulutati valja AS Tallinna Moekombinaat pankrot ning EttevGte kaotas kontrolli
tUtarettevotte dle. Selle tulemusena I8petati T1 Mall of Tallinn operaatorfirma kajastamine
EttevOtte finantsaruannetes ning sellega seotud tegevusi loetakse IGpetatud
tegevusvaldkondadeks. Kuna tltarettevétte netovarad seisuga 2. juuni 2021 olid negatiivsed,
hindab Grupp finantsvarade diglaseks vadartuseks 0.
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Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 02.06.2021 31.12.2020
LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
VARAD
Kadibevara
Raha ja pangakontod 182 192
Luhiajalised néuded 432 583
Varud 51 52
Kaibevara kokku 666 827
P&hivara
Pikaajalised nduded 3823 4053
Materiaalne p&hivara 40 55
Kinnisvarainvesteeringud 62 813 62 790
Immateriaalne p&hivara 12 11
PGhivara kokku 66 689 66 909
VARAD KOKKU 67354 67736
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused
LUhiajalised laenud 75381 75 404
Muud lGhiajalised volad 2 408 2112
Saadud ettemaksed 1 0
Vélad tarnijatele 20 684 17 395
Maksuvdlad 41 52
Luhiajalised kohustused kokku 98514 94 963
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 8 8
Pikaajalised volad 24944 24712
Pikaajalised eraldised 68 119
Pikaajalised kohustused 25020 24 839
Kohustused kokku 123534 119 802
Lépetatud tegevusvaldkondadega seotud netovarad -57 322 -52 066
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 12 829 12 829
Ulekurss 1541 1541
Kohustuslik reservkapital 855 855
Akumuleerunud kahjum -71 405 -67 291
Omakapital kokku -56 180 -52 066
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 67 354 67736
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Kasumiaruanne

Tuhandetes eurodes Lisad 2021 2020
LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Muugitulu 24 1735 5597
Muudud kaupade kulu 25 -887 -3035
Brutokasum 848 2562
Turustuskulud 26 -1 -11
Uldhalduskulud 26 -415 -1782
Muud aritulud 27 60 94
Muud arikulud 27 -185 -46 462
Arikasum/-kahjum 307 -45 599
Intressitulud 28 0 0
Finantskulud 28 -4.422 -10578
Kasum/ -kahjum enne tulumaksu -4 115 -56 177
Tulumaks 29 0 0
Kasum/ - kahjum I&petatud tegevusvaldkondadest -4 115 -56 177
Kasum/ - kahjum aktsia kohta
L8petatud tegevusvaldkondadest
(eurot aktsia kohta) 30 -0.07 -0.99
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Rahavoogude aruanne

Tuhandetes eurodes 2021 2020

LOPETATUD TEGEVUSVALDKONNAD
P&hitegevuse rahavood

Aruandeperioodi puhaskasum/-kahjum -4115 -56 177

Korrigeerimised:
P&hivara kulum 15 42
Kasum/kahjum p&hivara mudgist 0 8
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus 0 46 007
Finantstulud ja -kulud 4993 10961
Muud mitterahalised muutused 1543 0
Muutused lGhiajalistes nGuetes ja ettemaksetes 4069 -1371
Muutused kohustustes ja ettemaksetes -5 829 380
Muutused varudes 52 -2
Muutused eraldistes -119 18

PGhitegevuse rahavood kokku 609 -134

Rahavood investeerimistegevusest

Materiaalse pdhivara soetamine 0 -10
Immateriaalse pohivara soetamine -1 0
Kinnisvarainvesteeringute soetamine -23 -157
Rahavood investeerimistegevusest kokku -25 -167

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 0 391
Kapitalirendi tagasimaksed -23 -13
Makstud intressid -572 -3
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -594 375
Raha ja raha ekvivalentide muutus -10 74
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 192 119
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 18pus 182 192

Grupp on kajastanud 27,7 miljonit eurot finantstuludes kui kasum [|Spetatud
tegevusvaldkondadest muudes érituludes (Lisa 28), mille moodustab: AS Tallinna
Moekombinaat aktsiakapital 12,8 miljonit eurot, Glekurss 1,5 miljonit eurot, reservid 855 tuhat
eurot, kogunenud kahjum 72,5 miljonit eurot, vahemusosaluse korrigeerimine 3,5 miljonit
eurot ning tutarettevottele antud laenude mahakandmine 26 miljonit eurot.
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Lisa 38. Bilansipaeva jargsed stindmused

Tanavu veebruaris alustas Venemaa sdjalist konflikti Ukrainas, mistottu COVID-19 pandeemiast
juba vaikselt toibunud ehitusturg seisab silmitsi uue tagasilddgiga — varasemalt tarniti suur osa
terasest Ukraina, Venemaa ja Valgevene turgudelt ning sdja algusele lisaks on turgu mdjutanud
sellega seonduvad majandussanktsioonid ning materjalide hinnatdus. Samuti on endiselt
probleeme muude ehitus- ja viimistlusmaterjalide tarnimisega. Meie kaimasolevates
projektides ei ole need probleemid markimisvaarsed, kuna oleme juba arendusprotsessi
|Gppfaasis. Probleemid ehitusturul m&jutavad aga meie tulevasi projekte. Ukraina, Venemaa ja
Valgevene on olnud peamised terase ning teiste materjalide tarnijad ning votab aega kuni
leitakse uued tarneahelad. Loomulikult mdjutab see ka ehituse hinda. Hetkel eelistavad
ehitusettevétted sdlmida lahtise hinnaga lepinguid v3i, minimeerida riske kd&rgema
ehitushinnaga. Kui uutele arendustele pakutavad ehitushinnad ei vasta mutgihindadele,
peame edasi likkama uute projektide algust hetkeni, kuni turuolukord stabiliseerub.

Tallinnas arendame Kalaranna elukvartalit mere darde jaavas kesklinna osas ja Kristiine City't,
mis asub sddalinna serval. Kdimasolevate projektide finantseerimine on tagatud ehituse
kogumahus pangalaenudega, mille valjastamise eeldusteks vajalik kogus eelmilgi lepinguid on
ostjatega sdlmitud. Eeldame, et korterid Kalarannas ja Kindrali Majades valmivad kdesoleva
aasta jooksul.

Riias kaimasolevaid ehitusi hetkel ei ole ja tegeleme Kliversala eluarenduse jargneva
ehitusetapi ettevalmistustoodega. Jatkame kahe arenduse, Tallinase ja Brivibase tdnavatel
asuvate kinnistute projekteerimistoddega. Milgis on korterid River Breeze Residence’is, mis
on Uks linna eksklusiivsemaid elumaju. Kuna hinnad on vastavuses luksusstandardi kdrge
kvaliteediga, edenes selle projektiga seonduv miik aeglasemalt ka juba enne pandeemia
algust. Vaatamata maailmas valitsevale majanduslikule olukorrale, on projekti vastu huvi
ostjatel olemas.

Vilniuses planeerime alustada Saltniu Namai arenduse jargmise etapi ehitusega.

COVID-19 pandeemia on avaldanud tugevat md&ju meie Saksamaal, Bad Kreuznachis, asuva
hotelli PK Parkhotel Kurhaus tegevusele. Tulenevalt COVID-19 poolt p&hjustatud piirangutest
oli hotell suletud martsist juunini 2020. aastal ja novembrist 2020 kuni 2021. aasta juunini.
Saksa valitsus on toetanud PK Parkhotel Kurhaus’i opereerivat ettevotet pikaajalise tagatiseta
laenuga summas 500 000 eurot ning tagastamatu tegevustoetusega (lisa 28). Valitsusepoolne
abi on aidanud toetada ettevotet sel ebakindlal ajal. Hotell pole seni pidanud too6tajad
koondama ning on Uhtlasi saanud riigilt palgatoetust. Kohandame oma kavandatavaid tegevusi
lahtuvalt muutustest tegevuskeskkonnas ja Saksa riigi poolt kehtestatavatest piirangutest.

Uute arenduste alustamist planeerides jalgib AS Pro Kapital Grupp tahelepanelikult nii
Baltimaade kui kogu maailma majanduses toimuvaid muutuseid ning vajadusel lUkkab edasi
arendusplaane kuni olukorra stabiliseerumiseni. Ettevotte tddtajate, klientide ja
koostdopartnerite tervise ja heaolu huvides t66tab meie meeskond vajadusel kodukontorites
ning on endiselt kdttesaadav meilide ja telefoni teel. Oleme Ule vaadanud ja véhendanud oma
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majandus on jatkuvalt praegusest olukorrast tugevalt mojutatud, on AS-i Pro Kapital Grupp
tegutsemismudel orienteeritud pikaajalisusele. Hindame oma riske jooksvalt ja meie eesmark
on minimeerida valiseid mdjusid selliselt, et AS Pro Kapital Grupp suudab saavutada oma
eesmarke.

AS Pro Kapital Grupp suuromanik on ettevotet informeerinud, et suuromanik kavatseb oma
varadega osaleda NYSE EURONEXTil Pariisis noteeritud SPAC'is (ingl.k. special purpose
aquisition company). Suuraktsiondriga seotud ettevGtted on allkirjastanud kavatsuste
protokolli oma varade Uleandmise osas, kuid tegemist ei ole siduva kokkuleppega.

26. aprillil 2022 s6lmis AS Pro Kapital Grupp eellepingu, millega avaldab soovi osta ettevotte
P.K. Sicily S.P.A., mis omab ja opereerib hotelli Domina Zagarella Sicily ,100% osaluse. Antud
lepinguga reserveerib AS Pro Kapital Grupp diguse soetada ettevétte 100% osalus 12 miljoni
euro eest ning alustab juriidilist ja finantsilist due diligence’i.
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2021 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2021. aasta tegevusaruande, konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Edoardo Preatoni

Juhatuse esimees /allkirjastatud digitaalselt/

Angelika Annus

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

Emanuele Bozzone

NGukogu esimees /allkirjastatud digitaalselt/

Petri Olkinuora

NSukogu liige /allkirjastatud digitaalselt/

Oscar Crameri

NSukogu liige /allkirjastatud digitaalselt/
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Ingliskeelse originaali t8lge
SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
AS Pro Kapital Grupp aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud AS Pro Kapital Grupp ja tema tltarettevotjate (kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2021 ning
eeltoodud kuupdeval I8ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumiaruannet ja koondkasumiaruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid ning konsolideeritud aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste
arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt
kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupdeval Idppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdaiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist sdltumatud koosk&las kutseliste
arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sh rahvusvaheliste sGltumatuse standardite) (edaspidi: IESBA
koodeks) ja Eestis finantsaruannete auditi I&biviimisel asjassepuutuvate eetikanduetega, mis meile rakenduvad,
ning oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nBuetele ja IESBA koodeksile.

Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie
arvamusele.

Peamised auditi asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt meie kdesoleva perioodi
raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvaarsemad. Neid asjaolusid kasitleti raamatupidamise
aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja meie asjaomase arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende
asjaolude kohta eraldi arvamust. Jargnevalt on kirjeldatud pdhjalikumalt, kuidas konkreetseid asjaolusid auditi
kontekstis kasitleti.

Oleme tditnud kdik meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga” kirjeldatud kohustused, k.a alltoodud asjaolude kdsitlemisel. Seega teostasime auditi
kdigus ka auditiprotseduurid vastuseks meie hinnangu kohaselt leitud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande olulise vadrkajastamise riskidele. Meie poolt teostatud auditiprotseduuride, sh alltoodud asjaolude
kasitlemiseks teostatud protseduuride, tulemused on aluseks meie vandeaudiitori aruandele kdesoleva
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.

Seda s6ltumatu vandeaudiitori aruannet (ingliskeelse originaali tdlge) saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna
borsile masinloetavas .xhtml formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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Peamine auditi asjaolu

Kuidas konkreetset asjaolu auditi kontekstis kdsitleti

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

2021. aasta 31. detsembri seisuga oli kontserni
Oiglases vaartuses kajastatavate
kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus
40,7 min eurot, mis moodustas 35% kontserni
koguvaradest.

Kdnealuseid kinnisvarainvesteeringuid
kajastatakse  nende  diglases  vdartuses,
tuginedes s@ltumatutele valishindamistele.

Kinnisvarainvesteeringute 0diglase vaartuse
leidmine on olulisel madral hinnanguline,
sOltudes muu hulgas nditeks sellistest teguritest
nagu konkreetse vara olemus, asukoht ja
vdljavaade. Ka vaike korrigeerimine
kinnisvarainvesteeringu hindamisel
kasutatavates eeldustes v8ib tdhendada olulisi
muutusi raamatupidamise aastaaruandes.

Kuna kdnealused varad moodustavad sedavdrd
olulise osa bilansimahust ning nende
hindamisega on seotud oluline ebakindlus,
peame kinnisvarainvesteeringute hindamist
Uheks peamiseks auditi asjaoluks.

Auditiprotseduuride kdigus tegime muu hulgas jargmist:

Tegime endale selgeks protsessi (sh eeldused ja
meetodid), mida juhtkond
kinnisvarainvesteeringute hindamisel kasutas.

Kaasasime hindamisspetsialistid, kes aitasid

téovotumeeskonnal hinnata kinnisvara-
investeeringute &iglast vaartust, kontrollimaks
hindamisaktide koostamisel rakendatud

metoodika ja sisendite asjakohasust.

Hindasime kontserni juhtkonna valitud
professionaalsete  hindajate kompetentsi ja
sdltumatust. Lisaks viisime [8bi substantiivsed
auditiprotseduurid, et hinnata juhtkonna poolt
hindajatele kinnisvara kohta esitatud andmete
Oigsust  ning  kontrollida  hindamismudelite
matemaatilist tapsust.

Arutasime professionaalsete hindajatega peamisi
eeldusi ja hinnangulisi valdkondi (kasutatud WACC
ja GOP madrad, eeldatavad rahavood jne) ning
saime aru nende ldhenemisviisist kdigi kontserni
kinnisvarainvesteeringute hindamisel.

Kuna kinnisvarainvesteeringute hindamisel
toetutakse sedavdrd suures ulatuses juhtkonna
hinnangutele ning vdimalik on kasutada ka
alternatiivseid eelduseid ja hindamismeetodeid,
hindasime, kas vdlise hindamise tulemus jaab
aktsepteeritavasse vahemikku.

Hindasime mulgihindade ja ehituskulude vaartusi,
vdrreldes neid turuandmetega.

Vordlesime hindamisaktides toodud vaartusi
kajastatud summadega. Hindasime ka hindamis-
aktides kasutatud prognooside matemaatilist
tapsust.

Arutasime juhtkonnaga nii COVID-19 pandeemiat
kui ka Venemaa sissetungi Ukrainasse ning selle
mdju turule, kus kontsern tegutseb, sealhulgas

vBimalikke muutusi, mida see
kinnisvarainvesteeringute vaartuses pOhjustada
vaib.

Samuti hindasime ka kinnisvarainvesteeringute Giglase
vadrtuse  kohta raamatupidamise aastaaruandes
avalikustatud informatsiooni piisavust ja tdielikkust (lisa
13).
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Peamine auditi asjaolu Kuidas konkreetset asjaolu auditi kontekstis kdsitleti

Kontrolli kaotamine ettevottes AS Tallinna Auditiprotseduuride kdigus tegime muu hulgas

Moekombinaat jargmist:

Nagu on kirjeldatud konsolideeritud raamatu- Vaatasime Ule kontserni juhtkonna hinnangu
pidamise aastaaruande lisades 3, 4, 7 ja 37, AS-i Tallinna Moekombinaat kajastamise
kuulutas kohus 2. juunil 2021 vdlja ettevdtte AS I8petamise kohta ning hindasime selle digsust.
Tallinna Moekombinaat (edaspidi ka:

Kaasasime IFRS-i spetsialisti, kes aitas t66votu-
meeskonnal hinnata antud tehingu suhtes
kohaldatavaid IFRS-i ndudeid, sealhulgas seoses
kontrolli kaotamise ja Idpetatud tegevus-
valdkondade kajastamisega.

titarettevdte) pankroti. Selle tulemusena kaotas
kontsern koOnealuse titarettevotte Ule kontrolli
ning |0petas alates sellest  kuupdevast
titarettevétte kajastamise.

AS Tallinna Moekombinaat oli kontserni jaoks
olulise tdhtsusega titarettevdote ning selle
kajastamise I8petamine ndudis juhtkonnalt
keeruliste otsuste langetamist nii kontrolli
kaotamise ajastuse kui ka selle finantsmdju
mddtmise ja kajastamise kohta kontserni Analiiisisime  kontserni  8iglases  vaartuses
konsolideeritud raamatupidamise aasta-aruandes. kajastatud  investeeringu  vadrtust pérast
kontrolli kaotamist. Oiglane v&&rtus leiti olevat
vdrdne nulliga.

Hindasime, millal kontsern kontrolli oma titar-
ettevOtte lle kaotas, toetudes antud kisimuses
kohtu poolt langetatud otsusele ja antud
Oiguslikule hinnangule.

Kuna kdnealune siindmus on keerukas ning
kontserni konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kontekstis sedavord oluline, peame Hindasime titarettevotte dritegevuse
seda Uheks peamiseks auditi asjaoluks. kajastamist kontserni konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes.

Vaatasime labi juhtkonna ning nende siseste ja
vdliste digusndustajate koostatud digusliku
analldsi voimalike juriidiliste kohustuste kohta,
mis vdivad kontsernil tltarettevétte pankroti
tottu tekkida.

Analllsisime tutarettevotte kajastamise
I6petamise  mdsju, kontrollides arvutustes
kasutatud andmeid ning tehes arvutused
matemaatilise korrektsuse hindamiseks uuesti
1abi.
Samuti hindasime ka selle valdkonna kohta
konsolideeritud  raamatupidamise  aastaaruande
lisades 3, 4, 7 ja 37 avalikustatud informatsiooni
piisavust.

Muud asjaolud

Kontserni 2020. aasta 31. detsembril Idppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet
auditeeris teine audiitor, kes avaldas 11. juunil 2021 selle kohta markusega arvamuse, kuna audiitoril ei
onnestunud saada auditi kdigus piisavalt tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud
aruandekuupdevajargsete siindmuste kohta.

Muu informatsioon

Muu informatsioon h8lmab ettevdtte kirjeldust, 2021. aasta kokkuvdtet, juhatuse esimehe pé6rdumist,
tegevusaruannet, hea thingujuhtimise tava aruannet, tasustamisaruannet ja juhatuse deklaratsiooni, kuid ei
hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Juhtkond
vastutab muu informatsiooni eest. Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdima
muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.
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Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni
ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest voi
meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme
tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaadrkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru
andma.

Tegevusaruande osas viisime labi ka Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses ndutud protseduurid. Need
protseduurid h8lmavad hindamist, kas tegevusaruanne on olulises osas koosk&las konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning koostatud vastavalt Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse nduetele.

Lisaks oleme vastavalt Eesti Vabariigi vadrtpaberituru seadusele kohustatud kaaluma ka seda, kas
tasustamisaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi vaartpaberituru seaduse § 1353 nduetega.

Auditi kdigus tehtud t66 pdhjal oleme jdudnud jargmisele jareldusele:
tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega;

tegevusaruanne on koostatud vastavalt asjakohastele Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses satestatud
nduetele;

tasustamisaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi vaartpaberituru seaduse § 1353 nduetega.

Juhtkonna ja nende, kelle lilesandeks on valitsemine, kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
osas

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ning diglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt ning sellise
sisekontrollististeemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks, vdimaldamaks konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest v6i vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama kontserni suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas kontserni
likvideerida vOi tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve
teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne,
mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vadrkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) Iabiviidud auditi
kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised v@ivad tuleneda pettusest vGi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui
vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult v8i koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sdilitame
kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v3i veast tuleneva
olulise vadrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning
hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva
olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vadrkajastamise puhul, sest
pettus vdib tahendada salakokkulepet, v8ltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi
sisekontrolli eiramist;

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

hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses
avalikustatud info pdhjendatust;

teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta
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ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste vai tingimuste
suhtes, mis v8ivad tekitada markimisvadrset kahtlust kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tequtsevana.
Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori
aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi
kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad
vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused vdi tingimused
vdivad siiski kahjustada kontserni suutlikkust jdtkata jatkuvalt tegutsevana;

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

hangime kontserni majandusiiksuste vdi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase
tdendusmaterjali, et avaldada arvamus kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me vastutame
kontserniauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse
eest.

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

Me esitame nendele, kelle ilesandeks on valitsemine, ka avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud sdltumatust
puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile info kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul v3ib
pdhjendatult arvata, et need kahjustavad meie sdltumatust, ning nende olemasolul ka ohtude kdrvaldamiseks
astutud sammude v3&i rakendatud kaitsemehhanismide kohta.

Me madrame nendele, kelle Glesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast kindlaks asjaolud, mis olid kdesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvadrsemad ja on seega peamised
auditi asjaolud. Me kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse vdi
regulatsiooni kohaselt on keelatud avalikustada asjaolu kohta infot vdi kui me ddrmiselt erandlikel juhtudel
otsustame, et asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes infot esitada, sest pdhjendatult v3ib eeldada, et selle kahjulikud
tagajdrjed kaaluvad Ules sellise info esitamise kasu avalikes huvides.

Aruanne muude seadusest tulenevate ja requlatiivsete néuete kohta

Muud vandeaudiitori aruande nduded vastavalt Euroopa Parlamendi ja ndukogu madrusele (EL) nr 537/2014.

Audiitori ametisse nimetamine ja tunnustamine

Vastavalt 7. juuli 2021 aktsiondride korralise Gldkoosoleku otsusele valiti meid 2021 aastal esmakordselt kontserni
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi Iabiviijaks.

Vastavus néukogule ja auditikomiteele esitatavale tdiendavale aruandele

Meie kdesolevas aruandes toodud arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta on kooskdlas
Euroopa Parlamendi ja ndukogu maaruse (EL) nr 537/2014 artiklis 11 osutatud tdiendava aruandega kontserni
ndukogule ja auditikomiteele, mis on esitatud kdesoleva aruandega samal kuupdeval.

Auditivélised teenused

Kinnitame, et meile teadaolevalt on kontsernile osutatud teenused kooskdlas asjakohaste seaduste ja
regulatsioonidega ning nende néol ei ole tegemist Euroopa Parlamendi ja nGukogu maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5
IGikes 1 osutatud auditivaliste teenustega. Auditi kdigus ei ole me osutanud kontsernile muid teenuseid peale
raamatupidamise aastaaruande auditeerimise.

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitlusviisi vastavuse kohta Euroopa lihtse
elektroonilise aruandlusvormingu nduetele

Allkirjastatud lepingu kohaselt on meid tellitud kontserni juhatuse poolt I&bi viima p&hjendatud kindlustandvat
toovottu, et kontrollida kontserni 31. detsembril 2021 18ppenud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande,
sealhulgas konsolideeritud majandusaasta aruande vastavust Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF)
nduetele, mis sisalduvad failis nimega "asprokapitalgrupp-2021-12-31-et final.zip" (sha-256-checksum:
65c6e3dfc7e8bbe00a33351534c0ce000e2c7e46ef7fe50d774eel10dc8flafa3).
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Kdsitletava kisimuse kirjeldus ja kohaldatavad kriteeriumid

Kontserni juhatus on rakendanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel Euroopa Uhtset
elektroonilist aruandlusvormingut, et tagada vastavus komisjoni delegeeritud méaaruse (EL) 2018/815,

17. detsember 2018, millega tdiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi 2004/109/EU seoses
reqgulatiivsete tehniliste standarditega, millega madratakse kindlaks tihtne elektrooniline aruandlusvorming (ESEF-
i madrus), artiklite 3 ja 4 nduetele. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisile kohalduvad
nduded on satestatud ESEF-i maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nduded mddravad kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Euroopa
Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu kohaldamise aluse ning on meie hinnangul asjakohased kriteeriumid
pdhjendatud kindlustandva kokkuvdtte tegemiseks.

Juhtkonna ja nende, kelle (ilesandeks on valitsemine, kohustused

Juhtkond vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastaks ESEF-i madruse
nduetele.

See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid iXBRL-margistusi ESEF-i taksonoomias ning looma,
rakendama ja hoidma sisekontrolle, mis v8imaldaks koostada konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu kohaselt nii, et seal ei esineks olulisi mittevastavusi ESEF-i
madruse nduetele.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad raamatupidamise aruandlusprotsessi (le jarelevalve teostamise
eest.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks avaldada sdltumatu vandeaudiitori pdhjendatud kindlustandev kokkuvdte, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab ESEF-i madrusele.

Viisime oma to6vGtu 1abi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t60vattude standardiga (Eesti) ISAE 3000
(muudetud) ,,Kindlustandvad t66vdtud, mis on muud kui moéddunud perioodide finantsinformatsiooni auditid v3i
Ulevaatused” (ISAE 3000 (muudetud)). See standard nGuab, et me oleksime vastavuses eetikanduetega ning
kavandaksime ja viiksime protseduurid labi, omandamaks p&hjendatud kindlustunde selle kohta, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab kdigis olulistes aspektides kohaldatavatele
nduetele. P8hjendatud kindlustunne on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et ISAE (EE) 3000 (muudetud)
standardiga koosk&las labiviidud todvotu kdigus olulise vadrkajastamise (olulise nBuetele mittevastavuse)
eksisteerimisel see alati avastatakse.

Lébiviidud protseduuride kokkuvdéte

Meie kavandatud ja labiviidud protseduuride eesmargiks oli saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab kdigis olulistes aspektides kohaldatavatele
nduetele ning seal ei esine olulisi vigu ega puudusi. Meie protseduurid hdlmasid eelkdige jargmist:

arusaama loomine sisekontrollististeemist ja protsessidest, mis on olulised konsolideeritud
raamatupidamise Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu, sealhulgas XHTML-vormingu ja
margistuskeele rakendamiseks;

kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati Gigesti;

iXBRL-margistuskeele abil margistatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande mdrgistamise
taielikkuse hindamine vastavalt ESEF-i maaruses kirjeldatud Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
rakendamise nduetele;

kontserni poolt ESEF-i taksonoomiast valitud XBRL-margistuste kasutamise ja sobiva
taksonoomiaelemendi mitteleidmisel loodud laiendtaksonoomiaelementide asjakohasuse hindamine;

ESEF-i taksonoomia laiendtaksonoomiaelementide kinnistamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud tdendusmaterjal on kokkuvdtte tegemiseks piisav ja asjakohane.

Seda s6ltumatu vandeaudiitori aruannet (ingliskeelse originaali tdlge) saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdag
Tallinna borsile masinloetavas .xhtml formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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Building a better
working world
Kokkuvéte

Meie arvates vastab 31. detsembril 2021 18ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviis kdigis olulistes aspektides ESEF-i madrusele.

Auditi juhtivaudiitor on Olesia Abramova, kes on allkirjastanud ka kdesoleva sdltumatu vandeaudiitori aruande.

Tallinn, 21. mai 2022

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Olesia Abramova Kart Viilup
Vandeaudiitori number 561 Vandeaudiitori number 712

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58

Seda s6ltumatu vandeaudiitori aruannet (ingliskeelse originaali tdlge) saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdag
Tallinna borsile masinloetavas .xhtml formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
A member firm of Ernst & Young Global Limited
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PROKarITal

Kasumi jaotamise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2021 I8ppenud
majandusaasta puhaskasum summas 29 757 miljonit eurot jaotamata kasumi, kohustusliku
reservkapitali ja osaliselt tGlekursi hulka.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021 152
Tolge Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruandest .pdf formaadis Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu

(ESEF) margistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna borsile ja
allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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