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Ettevotte tutvustus

AS Pro Kapital Grupp lthitutvustus

Aastal 1994 asutatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “Ettevétja” ja/vdi "Pro Kapital”) on Eesti juhtiv
kinnisvaraettevote, kes tegeleb kaasaegsete suuremahuliste kaubandus ja elamukinnisvara projektide
arendamisega, haldamisega ja miiigiga Eesti, Lati ja Leedu pealinnades. Lisaks omab ja haldab
Ettevotja kolme hotelli asukohtadega Tallinnas, Riias ja Bad Kreuznachis Saksamaal

Alates asutamisest 1994. aastal on Ettevétja viinud 16pule 20 arendusprojekti miiidava kogupinnaga
ca 180 000 ruutmeetrit. Ettevdtja on olnud ks esimesi tegijaid Baltimaade turgudel ning Ettevdtja
projektid on olnud Baltimaade kinnisvarasektori teeviitadeks.

Pro Kapitali aristrateegiaks on arendada Baltimaade pealinnades kdrgema klassi elamu- ja
kaubanduskinnisvara. Ettevdtja loob lisandvaartust abi kogu arendusprotsessi elutsikli, vdttes
aluseks pikaajalise lahenemise. Pro Kapital jéargib projektide finantseerimisel konservatiivsuse
p6himdtet — omakapitali suur osakaal ja madal finantsvéimendus vorreldes sektori keskmisega
vBimaldab Ettevdtjal planeerida vdimalikult kasumlikku muiiiiki ja vdhendada seelédbi kinnisvaraturu
kéikumise mojusid.

Pro Kapitali juhib kogenud Kinnisvaraekspertide meeskond, kellel on iile 15 aasta pikkune kogemus

Baltimaade kinnisvaraarenduses.

Pro Kapitali kinnisvaraportfelli investeeringute hetkeseisu hinnanguline vaartus on ligikaudu 180,03
miljonit eurot, millest 64% moodustab elamuarendus, 24% é&ripinnad ja 12% hotellid (Newsec: juuli
2012).

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

Meie visiooniks on olla juhtiv kbrgema kiassi elamu- ja kaubanduskinnisvara arendaja Baltimaade
pealinnades. Kasutades oma projektidest saadud tipptasemel kogemusi plillame pakkuda oma

klientidele parimat teenust Tallinna, Riia ja Vilniuse unikaalsetes asukohtades ja pakkudes
lisandvaartust kogu arendustsiikli jooksul.

Missioon

Meie missiooniks on arendada, hallata ja mila kdrgema klassi elamu- ja kaubanduskinnisvara Balti
riikide pealinnades ja luua parimaid vdimalusi leibkondade elamistingimuste parendamiseks ning
tekitada jaemiiljatele kvaliteetne keskkond edukaks arenguks ja kasvuks.




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Ettevétte juhi péordumine

Aasta 2012 oli Ettevotja jaoks ajalooliselt tahtis, sest 23. novembril alustati ASi Pro Kapital Grupp
aktsiatega kauplemisega Tallinna Bérsi lisanimekirjas. Sellele eelnesid pikaajalised ettevalmistustd6d
ning Uhtlasi on see teinud véimalikuks mitme suuremahulise ja pikaajalise projekti kaivitamise.

Baltimaade pealinnade kinnisvaraturgude modddukas taastumine jatkus kogu 2012. aasta véltel,
séilitades stabiilse tdusutrendi, mis omakorda loob hea aluse kasvavaks ndudluseks uute toodete
jérele nii elamu- kui kaubanduskinnisvara segmendis. Tallinnas on elamukinnisvarahinnad oluliselt
kasvanud vorreldes 2009. aasta madalaima tasemega, samas kui Riias ja Vilniuses jatkub hindade
taastumine aeglasemas tempos. See tahendab, et kdik kolm turgu on veel kaugel oma tipust, mis
loob Ettevétjale positiivseid hindade kasvu véljavaateid elamukinnisvaraturul.

AS Pro Kapital Grupp on hetkel jarjekordse investeerimistsiikli alguses. Ettevdtja keskendub Tallinnas
kavandatava Tondi elamukvartali ja Peterburi maantee kaubanduskeskuse ning Riias kavandatava
Tallinas elamukvartali arendamisele. Ettevdtja plaanib ehitustéddega alustada 2013. aastal ning
saada neist projektidest esimest tulu 2014. aastal.

Arendusprojektid

Lisaks ettevalmistustele aktsiate noteerimiseks keskendus Ettevotia 2012. aastal aktiivselt kolmele
uuele arendusprojektile: Tallinnas Peterburi maantee kaubanduskeskusele ja Tondi kvartali projekti
teise etapi esimesele osale ning Riias asuvale Tallinase elamukvartalile.

Omandati ehitusload Peterburi maantee kaubanduskeskuse ja Tondi elamukvartali teise etapi kiimne
uue hoone tarvis. Ettevdtja jatkas aktiivselt 1abirdékimisi kaubanduskeskuse pindade (irimiseks ning
kirjutas muuhulgas alla ankuriitrniku lepingule ASiga Selver. Samuti jatkus t66 Kalaranna elamu-
kvartali arendusprojekti detailplaneeringu kehtestamiseks.

Ettevotja jatkas ettevalmistusi Riias kavandatava Tallinase elamukvartali ehitusloa taotlemiseks ja
Kliversala elamuarendusprojekti detailplaneeringu kehtestamiseks.

Vilniuses jatkas Ettevdtia projekteerimistdid Saltiniu Namai elamukvartali teise etapi ehitusloa
taotlemiseks.

Miiiik ja varud

Eesti

Eesti kinnisvaraturg pusis 2012. aastal mdddukal kasvutrendil, nii hinnatase kui ka mitgimaht
kasvasid stabiilses tempos. Seejuures on Ettevdtja miilidavate varude maht kahanenud ning miiiigis
on veel viimased objektid Tondi ja llmarise elamukvartalites. Kinnisvara- ja rendisegmendid on Eestis
jéudnud aritstikli arendusfaasi ning Ettevdtja keskendub Tondi elamukvartali ja Peterburi maantee
kaubanduskeskuse arendamisele.

Aasta jooksul mildi kimme korterit, Uks laopind, iksteist parkimiskohta ja (ks krunt, millelt teeniti
tulu kogusummas 823 tuhat eurot.

2012. aasta I6pus oli veel muiligis kokku kimme korterit, kaheksa &ripinda ja mitmed parkimiskohad.

Hotellisegmendi tulemusnéitajad on jatkanud oma positiivset kasvu, paéadides 2012. aastal
brutokasumi 25% suurenemisega tegevuskulude kokkuhoiu arvelt ning moodustades olulise osa
Ettevotja dritegevuse rahavoogudest. Hotelli taituvus oli 2012. aastal 71% (2011: 73%), mis Uletab
kindlalt turu keskmist. Tallinna hotelli tulu kiiindis 1 448 tuhande euroni. Turistide arvu kasvuga
planeerib Ettevotja oma tulude suurendamiseks ara kasutada turu kasvu.

Tallinna haldusteenuste segment keskendub elamukinnisvara haldamisele ning teenis 2012. aastal
tulu 1 153 eurot.
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Lati

Kinnisvara miilgiobjektid L&tis on peaaegu otsakorral ja Ettevdtja pohitdhelepanu on péératud
kontoripindade rendile ning Tallinase elamukvartali arendusele. 2012. aastal miiidi vaid ks korter,
millest saadi 105 tuhat eurot tulu ning seisuga 31. detsembri 2012 oli miiligis veel kolm korterit.

L&ti titarettevétja pikendas oma rendilepingut kesklinnas asuva World Trade Center kontorihoonega
(Elizabetes 2, Riia). Lati rilhingute renditulu ulatus 2012. aastal 870 tuhande euroni.

PK Hotel Riga tulemusnaitajad on jatkuvalt stabiilsed, moodustades 59% Ettevdtja Lati segmendi
kogutulust. Hotelli taituvus téusis 2012. aastal 78% (2011: 71%). 2012. Aasta kasumlikust méjutas
positiivselt tubade arvu véhenemine 103 pealt 88ni. Riia hotellist saadud tulu oli 2012. aastal 1 567
tuhat eurot.

Leedu

Leedus tegeleb Ettevétja jatkuvalt Saltiniy Namai elamukompleksi mitgiga. 2012. aasta 16puks oli
mulgis kokku 46 allesjgdnud objekti (korterid, eramajad ja &ripinnad). Lisaks jédtkab Ettevotja
elamukompleksi jargmise arendusetappi planeerimistéddega.

2012. aasta jooksul muldi 33 korterit ja 19 parkimiskohta, millest saadi kogutulu 6 419 tuhat eurot.
Seisuga 31. detsember 2012 oli Vilniuses miiligis veel 46 korterit ja 103 parkimiskohta.

Saksamaa

Bad Kreuznachis asuvas PK Parkhotel Kurhausis viiakse 1abi kulude restruktureerimist, et parandada
selle {ldist tulemuslikkust. Sellest hoolimata 16ppes aasta hotelli jaoks positiivse arikasumiga. Hotelli
taituvus oli 2012. aastal 53% (2011: 60%). Hotelli tegevusest tulenev 3 321 tuhande euro suurune
tulu jai 2012. aastal stabiilsele tasemele.

2013. aastal keskendume ettevalmistustédde I8petamisele, et alustada uute arendusprojektidega
eeldusel, et positiivne turusentiment piisib ning saadakse vajalik finantseerimine. Milidavate varude
vahesuse tottu ei eelda me 2013. aastal kinnisvara miiligitegevuse kasvu . Renditegevus peaks 2012,
aastaga vorreldes jddma umbes samale tasemele, sest uued arendusprojektid ei hakka milgi- ja
renditulu genereerima enne 2014. aastat. Hotellisegment keskendub moddukale tulude kasvule, eriti
keskendudes efektiivsusele ja kasumlikkuse parandamisele. Haldusteenussegment keskendub
teenindusstandardite parandamisele ja klienditeenuste efektiivsusele.

Paolo Michelozzi
Ettevotte juht
AS Pro Kapital Grupp

29. aprill 2013
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Tegevusaruanne

Olulisemad siindmused ja tahtsamad naitajad aastal 2012

- Tallinnas omandati Peterburi maantee kaubanduskeskuse ning Tondi elamukvartali (kokku
kiimne ehitise) ehitusload.

- Jatkusid Peterburi maantee kaubanduskeskuse ja Tondi elamukvartali ning Riia Tallinase
elamukvartali projekteerimistoéd.

- Augustis 2012 sai hotelliketi uueks nimeks PK Hotels

- Novembris 2012 algas ASi Pro Kapital Grupp aktsiatega kauplemine Tallinna Borsi lisanimekirjas.
Augustis 2012 alanud uute aktsiate pakkumine tiihistati hiljem, sest puudus nbéudlus vastu-
vbetaval hinnatasemel

- Aprillis 2012 valisid aktsionarid ndukogusse uued soltumatud liikmed.

- Aprillis nimetati ASi Pro Kapital Grupp uueks finantsjuhiks Ruta Juzulenaite.

Finantsnaitajad, tuhandetes eurodes

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

2012 2011 Muutus
Mugitulu 16 078 17 449 -7,9%
Brutokasum 3328 1042 219,4%
EBITDA* -3 794 48 449 -107,8%
Arikasum/-kahjum* -4 613 47 858 -109,6%
Puhaskasum/-kahjum* -5 866 50 102 -111,7%
Aktsionaride puhaskasum/-kahjum -5 869 28120 -120,9%
EBITDA marginaal -23,6% 277,7%
Arirentaablus -28,7% 274,3%
Puhasrentaablus -36,5% 287,1%
Aktsionaride puhasrentaablus -36,5% 125,7%
Kasum aktsia kohta (eurodes) -0,11 0,41 -126,8%

* sisaldab 2011. aastal Tallinna Kristiine Keskuse miuiigist saadud 50 057 tuhande euro suurust
kasumit

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

31.12.2012 31.12.2011 Muutus
Varad kokku 100 262 113 472 -11,6%
Kéibevara 52 096 64 688 -19,5%
P&hivara 48 166 48 784 -1,3%
Kohustused kokku 34135 41 414 -17,6%
Liihiajalised kohustused 16 407 17 817 -7,9%
Pikaajalised kohustused 17 728 23 597 -24,9%
Omakapital 66 127 72 058 -8,2%
Finantsnaitajad
Omakapitali osakaal 66,0% 63,5%
Vola ja omakapitali suhe 35,1% 29,8%
Netovdla ja omakapitali suhe 25,4% 15,1%
Véla ja EBITDA suhe -6,1 0,4
Lihiajaliste kohustuste 3.2 3,6
kattekordaja
Varade tootlus -5,5% 35,7%

Omakapitali tootlus -8,5% 75,1%
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Suhtarvude valemid

EBITDA marginaal, % EBITDA / midgitulu * 100

Arirentaablus, % Arikasum voi -kahjum / milgitulu * 100
Puhasrentaablus, % Puhaskasum v6i -kahjum / milgitulu * 100
Aktsionéride kasumi puhasrentaablus, %  Aktsiondride puhaskasum v&i -kahjum / midgitulu * 100
Kasum akisia kohta Puhaskasum vdi ~kahjum / keskmine aktsiate arv
Omakapitali osakaal, % Omakapital / varad kokku * 100

Vbla ja omakapitali suhe, % Intressikandvad kohustused / omakapital * 100
Netovodla ja omakapitali suhe, % (Intressikandvad kohustused — raha ja raha

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

Véla ja EBITDA suhe Intressikandvad kohustused / EBITDA

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja Kaibevara / llihiajalised kohustused

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

AS Pro Kapital Grupp ldpetas 2012. aasta 3 328 tuhande euro suuruse brutokasumiga (2011: 1 042
tuhat eurot). Selle aastane brutokasum oli suuresti mdjutatud milidud kinnisvarade kasumist. Teiseks
varasemast oluliselt suurema brutokasumi mojutajaks oli hotellitegevuse tihtsus, mis moodustas
2012. aastal Ettevétja tulust 39,4% (2011: 20,0%).

2012. aastal keskendus Ettevétja tegevuskulude kontrollile ja nende efektiivsuse suurendamisele.
Kuigi saavutati markimisvaarne kokkuhoid administratiiv- ja Gldkulude osas, lisandusid Tallinna Borsil
noteerimise ettevalmistamisega seotud kulud summas 1,1 miljonit eurot. Uue kulustrateegia mjud
peaksid iimnema juba 2013. aastal.

2012. aastal arvestas Ettevétja 1,409 miljoni eurose kuluga digusvaidluse lahendamiseks Hollandis.
2013. aasta martsis lahendati see vaidlus kohtuvéliselt ning Ettevitja maksis 1 miljon eurot, mis
tédhendab eraldise annulleerimist ning 2013. aasta esimese kvartali muudesse tuludesse 409 tuhande
euro lisandumist.

Mais 2011 mils Ettevétja Tallinnas asuva Kristiine kaubanduskeskuse, millest saadi 54 057 tuhat
eurot kasumit ja mis on kajastatud kui muud tulud. 2012. aastal sarnaseid mérkimisvaarseid
miugitehinguid ei toimunud.

2012. aastal ei toimunud markimisvaarseid titarettevotjate ega muu finantsvara omandamisi voi
mulke ja seetdttu koosnevad finantstulud ja -kulud peamiselt intressitulust ja -kulust. (2011. aastal
sisaldas finantstulu L&t titarettevdtja SIA PK Investments miiligist saadud kasumit summas 2 736
tuhat eurot ja AS-i Tallinna Moekombinaat 4% omandi miiimisest saadud kasumit summas 635 tuhat
eurot).

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

2012 2011 Muutus
Pohitegevuse rahavood 2 405 -17 357 113,9%
Investeerimistegevuse rahavood -1 051 87 563 -101,2%
Finantseerimistegevuse rahavood -9 284 -65 872 85,9%
Raha ja raha ekvivalentide muutus -7 930 4334 -283,0%

2012. aastal oli Ettevétjal negatiivne netorahavoog 7 930 tuhat eurot (2011: positivne netorahavoog
4 334 tuhat eurot). P&hitegevusest saadud positiivne rahavoog oli 2 405 tuhat eurot (2011: -17 357
tuhat eurot), mis tulenes operatiivsest igapdevasest tegevusest, kuna peamised muutused
pohitegevusest saadud rahas olid 2012. aastal tingitud varude mulgist ja eraldiste moodustamisest,
mis on oma loomult mitterahalised vahendid.

Investeerimistegevus oli 2012. aastal tagasihoidlik ja peamised 1 025 tuhande euro suurused
investeeringud tehti kinnisvarainvesteeringute arendamiseks vdi Tallinnas, Peterburi maantee
asuvasse kaubanduskeskusesse. Kinnisvara seadmete ja varustuse soetamiskulud olid tagasi-
hoidlikud 73 tuhat eurot.
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Finantseerimistegevus oli 2012. aastal kooskdlas planeerituga. Peamised raha véljaminekud olid
laenude tagasimaksed vastavalt tagasimaksegraafikutele ning intressimaksed. Ettevétja vottis lisaks
566 tuhande euro ulatuses pangalaenusid ning maksis pangalaene tagasi 3 204 tuhat eurot. 2013.
aastal on Ettevdtjal plaanis osa oma pangalaenudest refinantseerida.

Rahastamisallikad ja pohimétted

AS Pro Kapital Grupp léhtub konservatiivsest rahastamispoliitikast ning erinevalt valdkonnas levinud
arusaamadest, taotleb oma projektides omakapitali suurt osatahtsust. Ettevotja eesmérk on kasutada
valist rahastamist mahus, et valtida intressi- ja laenutingimuste riski majanduse madalseisus, ning
omada soodsate &drivbimaluste tekkides piisav tdiendav valine rahastamine. Ettevdtja piiiab oma
krediidivbime sailitamiseks hoida pikaajaline vélatase mdistlikus suhtes aritegevuse kasvuga.

2012. aasta jooksul on Ettevdtja maksnud oma pangalaene tagasi 3,2 miljonit eurot.

Pangalaenud on valdavalt keskmise tahtajaga, mille tagasimaksekohustused on {ihe kuni kolme aasta
jooksul. Tagasimaksegraafik on ujuv, séltudes miiligimahust.

Ettevotja on oma kaibekapitali paindlikkuse suurendamiseks sdlminud arvelduskrediidilepingud ASiga
Swedbank kolme miljoni euro vaartuses ning oma suuraktsionri Svalbork Invest OU-ga 12 miljoni
euro vaartuses. Lisaks peab Ettevotja laenulabiradkimisi uute arendusprojektide rahastamiseks.

2013. aastal kuulub Ettevdtja poolt tagasi maksmisele pangalaene summas 4 237 tuhat eurot. Kahe
kuni viie aastase tagasimaksmistédhtajaga (2014-2017) pangalaene on 7 695 tuhat eurot. Viimaste
tagasimaksegraafikud on ujuvad ning séltuvad miligimahtudest.

Seisuga 31. detsember 2012 oli Ettevdtja valjastanud 11 272 tuhande euro eest vahetusvdlakirju
(lihiajalise lunastustahtajaga 3 261 tuhat eurot, pikaajalise lunastustéhtajaga 8 011 tuhat eurot).

Strateegia ja eesmargid aastaks 2013

Kooskdlas 2011. aastal kinnitatud strateegiaga keskendub AS Pro Kapital Grupp eelolevatel aastatel
oma sihtturule Balti riikide pealinnades ja oma olemasoleva kinnisvaraportfelli arendamisele.
Peamiselt keskendutakse kdrgema klassi elamukinnisvara ja kaubanduspindade segmentidele Balti
rikide pealinnades: Tallinnas, Riias ja Vilniuses.

Balti riikide kinnisvaraturud on hakanud neid turge mdjutanud majandussurutisest kiremas tempos
taastuma ning kinnisvarahindade tdusutempo jatkumisel muutub olemasolevate kruntide arendamine
Uha olulisemaks.

Ettevotja sailitab oma traditsiooniliselt konservatiivse laenupoliitika, pakkudes seeldbi oma
aktsiondridele oluliselt madalamat tururiski vorreldes teiste turuosalistest kinnisvarafirmadega. Uute
projektide arendamiseks pliliab Ettevdtja tagada erinevaid finantseeringuid kombineerides méistlikul
tasemel laene finantsasutustest ja investoribaasi laiendamist ning meelitades lisanduvat erakapitali.

Ettevotja jalgib efektiivsuse parandamiseks jooksvalt oma kulude struktuuri.
ASi Pro Kapital Grupp peamised eesmérgid aastaks 2013:

- keskendumine ettevalmistusttdde IGpetamisele, et alustada uute arendusprojektidega eeldusel,
et positiivne turusentiment plsib

- valiste laenude konservatiivse taseme hoidmine

- lisanduva erakapital meelitamine ja investorite baasi suurendamine

- kulustruktuuri pidev jalgimine.
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Segmendid
Ettevitja tegevus on jaotunud nelja geograafilise segmendi vahel: Eesti, Lati, Leedu ja Saksamaa.

Segmentide peamised finantsnéitajad, tuhandetes eurodes

Miidgltulu Arikasum / -kahjum Puhaskasum / -kahjum*
2012 2011 Muutus 2012 2011 Muutus 2012 2011  Muutus
Eesti 3561 10569 -66,3% -4 375 51501 -108,5% -4919 51288 -109,6%
Lati 2650 3038 -12,8% -999 -3916 745% -1085 963 -12,7%
Leedu 6546 3406 92,2% 786 -57  1278,9% 228 -553  141,2%
Saksamaa™* 3321 436 661,7% -25 330 -107,6% -90 330 -127,3%
Arikasumi marginaal Puhaskasumi marginaal
2012 2011 2012 2011
Eesti -122,9% 487.3% -138.1% 485.3%
Lati -37,7% -128,9% -40,9% -31,7%
Leedu 12,0% -1,7% 3.5% -16,2%
Saksamaa™ -0,8% 75,7% -2,7% 75,7%

* Puhaskasum vdi —kahjum sisaldab mittekontrollivat osalust

** Saksamaa hotell omandati 2011. aasta novembris ja seega sisaldab EttevGtja 2011. aasta
konsolideeritud raamatupidamise aruanne selle tulemusi vaid perioodil 2011. aasta novembrist
detsembrini.

Miiiigitulu geograafiliste segmentide loikes, %

Tulu struktuur segmentide 16ikes, 2012

Eesti

Eestis tegeleb Ettevétja peamiselt korterite arenduse ja miiligiga kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis, kaubandus- ja kontoripindade arenduse ja rendiga ning rahavooge tekitavate kaubandus-
ja kontoripindade ning hotelli haldusega.

Eesti segmendiosa Ettevdtja aruandiusperioodi kéibest oli 22,1% vdrreldes 60,6 %-ga aasta tagasi,
kui peamise osa rendi- ja haldustulust andis Kristiine kaubanduskeskus, mis mliiidi mais 2011. 2011.
aasta tegevuskasum ning puhaskasum sisaldavad Kristiine kaubanduskeskuse mudgist saadud
kasumit summas 54 057 tuhat eurot.

Miiiigitulu — Eesti, tuhandetes eurodes

2012 2011 Muutus
Kinnisvara 823 4019 -79,5%
Renditulu 79 2975 -97,3%
Hotellid 1448 1375 5,3%
Haldusteenus 1153 2135 -46,0%

Muu 58 65 -10,8%
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Kinnisvarasegmendi tulud kahanesid 79,56%, sest Ettevotja alustas aastat 2012 tunduvalt vaiksemate
miigivalmis varudega. 2012. aastal muddi kiimme korterit, 11 parkimisplatsi ja (ks krunt ning
seisuga 31. detsembri 2012 oli Tallinnas veel miitigis kiimme korterit, kaheksa kontoripinda ja 63
parkimisplatsi.

Kdige suurem 97,3% tulu langus leidis aset renditulu segmendis, sest Ettevotja miilis oma suurima
renditava kinnisvara, Kristiine kaubanduskeskuse. Hetkel on Ettevdtja renditegevus vaid juhuslik,
rentides vélja miigis olevat kinnisvara.

Hotelliari segmendis toimus stabiilne 5%-line tulude kasv ning mérkimisvadrne 25%-line brutokasumi
marginaali kasv ténu tegevuskulude kokkuhoiule ja karpimisele.

Haldusteenuséri segmendi tulud kahanesid 46%, mis kajastab haldussegmendi vdhenemist peale
Kristiine kaubanduskeskuse miiki.

Uhele tiitarettevotjatest, AS-ile Tallinna Moekombinaat (titarettevétjat Peterburi maantee

kaubanduskeskuse arendamiseks) maarati uus audiitor, asendades kohaliku audiitori rahvusvaheliselt
tunnustatud audiitorfirmaga AS Deloitte Audit Eesti.

Lati

Latis tegutseb Ettevdtja peamiselt korterite arenduse ja miiligiga kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis, kontoripindade arenduse ja rendiga ning rahavoogu tekitava hotelli majandamisega.

Lati segmendi osa Ettevotja aruandlusperioodi kogukdibest oli 16,5% vorreldes 17,4%-ga aasta
tagasi.

Miitigitulu — Léti, tuhandetes eurodes

2012 2011 Muutus
Kinnisvara 105 470 -77,7%
Renditulu 870 729 19,3%
Hotellid 1 567 1685 -7,0%
Haldusteenus 73 70 4,3%
Muu 35 84 -58,3%

Latis on kinnisvara miiligiobjektid peaaegu otsakorral. Seetottu miiidi 2012. aastal vaid (ks korter.
Seisuga 31. detsember 2012 oli miligis veel kolm korterit.

Miligiobjektide puudumisel keskendub Ettevdtja Latis rendisegmendile. Renditulu kasvas 2012,
aastal 19,3%. Enamus renditulust teeniti kontoripindade rendist aadressil Elizabetes 2 asuvas
kontorihoones, millele Ettevdtja rendidigust omab. Seisuga31. detsember 2012 oli valja renditud
5 085 ruutmeetrit ehk 93% renditavast pinnast.

Tulu hotellisegmendist kahanes 2012. aastal 7% tulenevalt saadavate tubade arvu 15%
vihenemisest 103 toa pealt 88 toani. Siiski oli sellel hotelli majandamise mdju kasumlikkusele
positiivne. Hotelli tdituvus on mérkimisvaarselt paranenud, jdbudes 2012. aastal markimisvaérse 78,3
%-ni.

Haldusteenusari moodustab vaid véikese osa kogu segmenditulust. Ettevdtja osutab haldusteenuseid
oma (lrnikele ning seega sdltub haldustulu otseselt rendisegmendi suurusest.
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Leedu

Leedus tegutseb Ettevdtja pohiliselt korterite arenduse ja miiligiga kdrgema klassi elamukinnisvara
segmendis.

Miiiigitulu — Leedu, tuhandetes eurodes

2012 2011 Muutus
Kinnisvara 6 419 3317 93,5%
Renditulu 72 47 53,2%
Haldusteenus 53 41 29,3%
Muu 2 1 50,0%

Leedu segmendi osa Ettevotja aruandlusperioodi kogukaibest oli 40,7% vorreldes 19,56%-ga aasta
tagasi.

Kinnisvara milk kasvas 2012. aastal 93,5%. Aruandlusperioodi jooksul miiidi 33 korterit ja 19
parkimiskohta. 2012. aasta esimeses kvartalis miilidi seotud osapoolele UAB-le Colosseum Real
Estate Vilnius korraga 27 korterit ja 13 parkimiskohta. Seisuga 31. detsember 2012 oli Vilniuses
miliiigis veel 46 korterit ja 103 parkimiskohta.

Ettevotja rendib ajutiselt valja miilgis olevaid kinnisvarasid. 2012. aastal kasvas renditulu 53,2%, kuid
selle osa kogu segmenditulust oli siiski vaid marginaalne.

Ettevotja osutab miuidud ja renditud korteritele haldusteenuseid. 2012. aastal kasvas haldus-
tegevusest saadud tulu 29,3% ja tulevikus on oodata selle stabiilset kasvu.

Saksamaa

Saksamaal tegeleb Ettevitia PK Parkhotel Kurhaus hotelli arendamise ja haldamisega Bad
Kreuznachis Saksamaal, mis on Uks kiilastatavaid turismipiirkondi.

Miiiigitulu — Saksamaa, tuhandetes eurodes
2012 2011 Muutus

Hotellid* 3321 436 661.7%

* sisaldab nii hotelli haldaja tulu kui ka hotellihoone renditulu

Saksamaa segmendi osa Ettevotja aruandlusperioodi kogukéibest oli 20,7% vorreldes 2,5 %-ga aasta
tagasi. Ettevdtja omandas Saksamaa hotelli ja selle majandaja novembris 2011 ja seega kajastavad
2011. aasta néitajad tulu vaid omandamise hetkest ega kajasta selle segmendi positsiooni kogu selle
aruandlusperioodi jooksul. Umberehitustédde tottu langes PK Parkhotel Kurhaus hotelli taituvus 2012.
aastal monevorra .

Saksamaa segmendis keskendub Ettevotja oma kulustruktuurile ja klientide teenindamise parimate
lahenduste valjatodtamisele.
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Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib Ettevotja oma tegevust ka arivaldkondade ldikes

Miiiigitulu drivaldkondade IGikes , 2012 vs 2011
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Miiiigitulu drivaldkondade l6ikes, tuhandetes eurodes

2012 2011 Muutus
Kinnisvara 7 347 7795 -5,7%
Renditulu 1021 3751 -72,8%
Hotellid 6 336 3496 81,2%
Haldusteenus 1279 2 246 -43.1%
Muu 95 161 -41,0%

Tulu kinnisvaravaldkonnas kahanes 5,7%, mis on loomulik areng arvestades vahenevat miigi-
objektide arvu. 2012. aastal oli milidud ruutmeetri keskmine hind 2 102 EUR/m2 (2011: 1 927
EUR/m2). Kokku muilidi 2012. aastal 3 317 ruutmeetrit (2011: 2 929 ruutmeetrit).

Ettevotja keskendub olemasolevate kruntide arendamisele, mis omakorda suurendab miilidavate
varude hulka.

2012. aastal langes renditulu jérsult 72,8%, peamiselt Kristiine kaubanduskeskuse miilgi t6ttu, mis
vdhendas méarkimisvaarselt Ettevdtja renditavate kinnisvarade hulka. Ettevétja rentis 2012. aastal
kohati vélja oma migis olevat kinnisvara ning omas Létis stabiilset kontoripinna renditegevust
(seisuga 31. detsember 2012 oli renditud 5 085 m2 kontoripinda).

2012. aastal haldas Ettevotja kolme hotelli: PK Hotel limarine Tallinnas, PK Riga Hotel ja PK
Parkhotel Kurhaus Bad Kreunachis, Saksamaal. Tulu hotellivaldkonnas kasvas 2012. aastal 81,2%
peamiselt seetdttu, et Saksamaa hotell tegutses ASi Pro Kapital Grupp all kogu aruandeperioodi
jooksul (see omandati novembris ning seetdttu sisaldab 2011. aasta tulu alates hotelli omandamise
hetkest).

Vorreldes aastaga 2011 kasvas 2012. aastal Tallinna hotelli tulu 5% ning kahanes Riia hotelli tulu 7%.
Bad Kreunachi hotelli tulu ei ole vorreldav erineva tuluperioodi pikkuse tottu.

Téituvus, PK Hotels, %

2012 2011 Muutus
PK limarine, Tallinn 71.1% 73,1% 2,7%
PK Riga hotel 78,3% 70,5% 11,1%
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 51,8% 59,8% -13,4%

2012. aastal toimusid hotellides ulatuslikud Umberkorraldused. Klientide parema teenindamise ning
ariprotsesside efektiivsemaks muutmise eesmargil analiilisiti ja restruktureeriti tegevuskulusid. Riias
vahenes keskmine tubade arv 103-It (2011) 88-ni (2012).
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Ettevotja keskendub niilid efektiivsete kasumi suurendamise meetmete rakendamisele hotellis PK
Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznachis.

Haldusteenusvaldkond on vdga sdltuv Ettevdtja poolt hallatavatest rendipindadest. Kristiine
kaubanduskeskuse miiiik mais 2011 on pdéhjustanud hallatava pinna suuruse olulise languse ja
seetbttu langes 2011. aastal tulu haldussegmendist 43,1%. Seisuga 31. detsember 2012 oli hallatava
pinna suurus aruandeperioodi jooksul kasvanud 7,4%, ulatudes 77 426 ruutmeetrini (31.12.2011: 72

087 m?).
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Arendusprojektid
Projekt Tidp Asukoht Omandus _ Planeeritud maht  Liigitus
Peterburi Kaubandus Tallinn 96% GLA 55 000 m? Kinnisvara-
maantee investeering
kaubandus-
keskus
Ulemiste 5 Kontorid Tallinn 100% GLA 22 880 m? Kinnisvara-
investeering

Tondi kvartal Elamupind Tallinn 100% NSA 83 462 m? Varud

71 280 m? elam.

12 182 m? arip.
Kalaranna Elamupind Tallinn 100% NSA 33 013 m? Varud
piirkond 27 600 m? elam.

5413 m? &rip.
Tallinas kvartal  Elamupind Riia 100% NSA 18 845 m? Varud

17 650 m? elam.

1 195 m? &rip.
Kliversala Elamupind Riia 100% NSA 49 920 m?2 Varud
piirkond 31 650 m? elam.

7 920 m? &rip.

6 672 m? hotell
Zvaigznes Elamupind Riia 100% NSA 17 949 m? Varud
kvartal 11 277 m2 elam.

6 672 m? &rip.
Saltiniy Namai  Elamupind Vilnius 100% NSA 22 086 m? Varud

20 343 m? elam.

2 713 m? érip.

NSA - puhas milgipind, GLA — Glritav kogupind, elam.- elamupind, &rip.- aripind

Projektide seis:

Peterburi maantee kaubanduskeskus

Ulemiste 5

Tondi kvartal
Kalaranna piirkond
Tallinas kvartal
Kliversala piirkond
Zvaigznes kvartal

Saltiniy Namai

Ehitusluba véljastatud

Detailplaneering kehtestatud, projekt ei ole veel
kaivitunud

Teise etapi ehitusluba véljastatud

Detailplaneering kooskolastamisel

Projekteerimistddd ehitusloa taotlemiseks kaimas
Detailplaneering kooskélastamisel

Olemasoleva  hoone rekonstrueerimiseks  vajalik
ehitusluba valjastatud

Esimene etapp ldpetatud ja miilgis, va kaks taiendavat
hoonet, millele taotletakse ehitusluba; teise etapi
projekteerimistddd kdimas ehitusloa taotlemiseks
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Ettevotte struktuur

Seisuga 31. detsember 2012
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Enamusosalus
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Aktsiad ja aktsionarid

Seisuga 31. detsember 2012 on AS Pro Kapital Grupp emiteerinud kokku 53 185 422 aktsiat
nimivaartusega 0,2 eurot. Ettevdtja registreeritud aktsiakapital on 10 637 084,40 eurot. Aktsionéride
tldkoosolekul 06. veebruaril 2013 otsustati lubada aktsiakapitali suurendamist jargmise kolme aasta
jooksul kuni 5,32 miljoni euroni. Aktsiondride erakorralisel koosolekul 05. aprilli 2013 otsustati
tingimuslikult suurendada Ettevotja akisiakapitali 280 000 euro vérra, emiteerides kuni 1 400 000 uut
aktsiat nimivaartusega 0,2 eurot ja mérkimishinnaga 1,8 eurot aktsia kohta. Koosolekul kinnitati ka
uute aktsiate markimistingimused.

Aktsiondride otsusega 13. aprillli 2009 suurendati tingimuslikult aktsiakapitali. Aktsiakapitali
tingimusliku suurendamise otsust muudeti aktsiondride poolt 13. aprillli 2012 ja kinnitati, et
aktsiakapitali on tingimuslikult suurendatud 805 151,60 euro vorra seoses emiteeritud vahetus-
volakirjade voimaliku konverteerimisega Ettevotja aktsiateks.

Seoses aktsiate noteerimisega Tallinna Bérsi lisanimekirjas sdlmis Ettevotja novembris emitendi ja
turutegija vahelise lepingu ABga Bankas Finasta.

Seisuga 31. detsember 2012 oli akisionéride registris registreeritud 57 aktsionari. Paljud aktsionaride
registris registreeritud aktsionérid on erinevate suuremate ja vdiksemate mitteresidentidest investorite
esindajad.

Aktsionarid, kes omasid seisuga 31. detsember 2012 {ile 5% aktsiatest:

Aktsionarid Aktsiate arv Osalus
1 Clearstream Banking Luxembourg S.A. Clients 11 823 668 22,23%
2 Svalbork Invest OU 6 840 738 12,86%
3 Eurofiduciaria S.r.L. 6 828 916 12,84%
4 Sueno Latino AG 4 528 531 8,51%
5 A.F.l. American Financial Investments Ltd. 4 362 835 8,20%
6 Anndare Ltd. 3335582 6,27%
7 UNICREDIT BANK AUSTRIA AG 3178 201 5,98%

Juhatuse ja ndukogu liikmete osalused seisuga 31. detsember 2012:

Konverteeri-
tavate
Aktsiate volakirjade

Nimi Amet arv Osalus, % arv
Paolo Vittorio Michelozzi Ettevdtte juht 0 0,00 0
Allan Remmelkoor Tegevjuht 0 0,00 0
Emanuele Bozzone Noukogu esimees 0 0,00 22 224
Sari Aitokallio Ndukogu liige 0 0,00 0
Petri Olkinuora Noukogu liige 0 0,00 0
Pertti Huuskonen Noukogu liige 0 0,00 0
Giuseppe Prevosti Noukogu liige 4 447 597* 8,36 0
Renato Lorenzo Bullani Néukogu liige 133 000 0,25 0

* Osalus otse ja labi (a) UNICREDIT BANK AUSTRIA AG esindajakonto, (b) Zunis S.A ja (c)
abikaasa Donatella Grigioni
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Kasum aktsia kohta

Kasum aktsia kohta vahenes 2012. aasta neljandas kvartalis 0,02 euro vérra —0,11 euroni aktsia
kohta. Eelmise aasta kasum aktsia kohta samal perioodil oli 0,53 eurot aktsia kohta, mis tulenes
Kristiine kaubanduskeskuse kasumlikust migist ja Lati titarettevotja SIA PK Investments miiligist.

23. novembril 2012 alustas Ettevotja aktsiatega kauplemist Tallinna Borsi lisanimekirjas. Aruandlus-
aasta jooksul kaubeldi akisiatega hinnavahemikus 2,01-2,23 eurot ning seisuga 31. detsember 2012
oli suigemishind 2,15 eurot aktsia kohta. Perioodi jooksul kaubeldi 107 tuhande Ettevdtja aktsiaga,
mille kaive ulatus 0,23 miljoni euroni.

ASi Pro Kapital Grupp aktsiatega kauplemise hinnavahemik ja kogus,
23. november — 31. detsember 2012
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Muud siindmused

Oiguslik iilevaade ja arengud

Seisuga 31. detsember 2012 oli Ettevotjal pooleli viis kohtuvaidlust ning lisaks oli Ettevétja kolmanda
osapoolena seotud kahe kohtuvaidlusega.

Kdige olulisem digusvaidlus on Hollandi ettevdtjaga Aprisco B.V., mille véimalik negatiivhe moju voib
ulatuda 1,4 miljoni euroni. Ettevtja on lahtudes konservatiivsusest teinud kogu nimetatud summa
ulatuses eraldise. Uhtlasi on kohus seadnud Ettevdtjale kuuluvale Narva mnt 13 asuvatele pindadele
kohtuliku hiipoteegi; seisuga 31. detsember 2012 oli nende pindade raamatupidamislik vaartus oli 40
tuhat eurot.

13. martsil 2013 sdlmis Ettevdtja vaidluses Aprisco B. V.-ga kohtuvélise kokkuleppe mille kohaselt
maksis Uihekordselt (iks miljon eurot ja Iopetas eelmainitud kohtuvaidluse.

Téotajad

2012. aasta 16pus oli ASis Pro Kapital Grupp t66l 127 inimest vorreldes 136 t6otajaga 2011. aasta
I16pus. Neist 77 osutavad hotellide ja kinnisvara haldusteenuseid (2011: 84). Ettevotja té6joukulud olid
2012. aastal kokku 1,97 miljonit eurot vorreldes 2,23 miljoni euroga 2011. aastal (sh {hekordsed
tulemustasud summas 0,56 miljonit eurot Kristiine kaubanduskeskuse eduka miiligi eest).

Riskid

Ettevotja peab peamisteks ohuallikateks turu- ja likviidsusriski. Kuigi kinnisvaraturg on olnud viimased
viis aastat vaga heitlik, on AS Pro Kapital Grupp keerulised ajad tdnu oma pikaajalisele arimudelile
lle elanud. Ettevitja pikaajaline strateegia ndeb ette kinnisvaraobjektide omandamist turu
madalseisus ja nende arendamist ning miiimist turu kdrghetkel, seega kasutades &ra turu voimalusi
ja tururiski maandades.

Likviidsusriski juhitakse jooksvalt, hoides terava tahelepanu all kaibekapitali arengut ja vajadusi.
Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii hoolikas jooksev rahaplaneerimine, arendusprojektide rahavoo
jélgimine kui ka paindlikkus igap&evastes rahakiisimustes.

Varariskid on kaetud sdlmitud kindlustuslepingutega.
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Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Ulevaade

Uhingujuhtimine moodustab Ettevétja juhtimise pbhimotete siisteemi. Vastavad p&himétied on
reguleeritud seadusega, pohikirjaga ja arilihingu sise-eeskirjadega ning alates 01. jaanuarist .2006
soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud aritihingutel jargida Finantsinspektsiooni poolt
vélja antud Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT).

HUTis kirjeldatud pdhimétted on emitendile téitmiseks soovituslikud ning iga emitent otsustab ise, kas
ta votab need pShimétted enda juhtimise korraldamise aluseks vi mitte. Emitent kirjeldab “taidan voi
selgitan” pdhimétte kohaselt emitendi juhtimistavasid HOTi aruandes ning kinnitab, kas ta jargib HUTi
voi mitte. Kui emitent ei jargi HUTI, esitab ta aruandes mittejargimise pdhjendused.

Uldiselt jargib AS Pro Kapital Grupp HUTIi, vélja arvatud méned erandid.

Juhatus esitab jargmise Ulevaate ASi Pro Kapital Grupp juhtimistavadest ja kinnitab HUTi jérgimist,
vélja arvatud méned erandid, mida on kirjeldatud ja selgitatud allpool.

l ULDKOOSOLEK

AS Pro Kapital Grupp on aktisaselts, mille juhtimisorganid on aktsionéride Uldkoosolek,
néukogu ja juhatus. Aktsionéride lildkoosolek on kéregeim juhtimisorgan.

1.1. Aktsiondride diguste teostamine

1.1.1. lgal aktsiondril on 6igus osaleda Uldkoosolekul, votta lildkoosolekul séna paevakorras
esitatud teemadel ning esitada pohjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid. Aktsionéri diguste
teostamine on tagatud selliselt, et see ei ole takistatud pdhjendamatute formaalsustega ega
ole muul viisil aktsiondrile ebamugavaks tehtud. Uldkoosolek viiakse Iabi &ritihingu asukohas.
AS Pro Kapital Grupp voimaldab aktsionaridel esitada kisimusi p&evakorras nimetatud
teemade kohta ka enne iildkoosoleku toimumise paeva. Uldkoosoleku kokkukutsumise teates
naditab AS Pro Kapital Grupp e-posti aadressi, millel aktsiondr saab kiisimusi saata. Ettevétja
tagab pdhjendatud kiisimustele vastamise kas Uldkoosolekul vastava teema arutamise ajal
voi enne Uidkoosoleku toimumist, jattes aktsiondrile mdistliku aja vastusega tutvumiseks.
Voimalusel vastab Ettevotja esitatud kiisimustele juba enne lidkoosoleku toimumist ning
avaldab kiisimuse ja vastuse Ettevotja kodulehel. 2012. aastal ei esitatud Ettevétjale kiisimusi
seoses akisionaride koosolekute paevakorras olnud teemadega.

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

1.1.2. ASi Pro Kapital Grupp p6hikiri ei vdimalda anda eri liiki aktsiatele selliseid 6igusi, mis tooks
kaasa akisionadride ebavdrdse kohtlemise hdaletamisel. Vélja on lastud Ght liiki aktsiaid, mis
annavad kdigile aktsionaridele tépselt samasugused akisiatega seotud digused.

1.1.3. AS Pro Kapital Grupp hélbustab aktsionaride isiklikku osavottu lildkoosolekust. Aktsionaride
koosoleku toimumisest teatatakse ette. Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist
teatati Gldkoosoleku toimumisest kolm nadalat ette ja erakorralise koosoleku toimumisest ks
nadal ette. Alates aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bérsil teatatakse nii
aktsionaride Uldkoosoleku kui ka erakorralise koosoleku toimumisest vahemalt kolm nadalat
ette. Koosoleku kutsele mérgitakse koosoleku labiviimise tédpne koht, kuupéeyv ja kellaaeg.

ASi Pro Kapital Grupp esindaja osaleb alati (ldkoosolekul ja on aktsionaridele Uldkoosoleku
toimumise ajal kattesaadav

1.2, Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave
1.2.1. Vastavalt HUTile tehakse iildkoosoleku kokkukutsumise teade samaaegselt selle saatmisega

aktsiondridele ja/vdi avaldamisega (leriigilise levikuga paevalehes kéattesaadavaks ka
Ettev6tja kodulehel.
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1.2.2.

Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna Bérsil ei avaldanud
AS Pro Kapital Grupp aktsiondride koosoleku kokkukutsumise teadet kodulehel. Teade
avaldati dleriigilise levikuga péZevalehes. HUTi mittejargimise pdhjus oli, et Head
Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud ettevétetele.
Enne aktsiate noteerimist jérgis Ettevdtja borsivaliste arilihingute head tava, mille kohaselt
avaldatakse aktsiondride koosoleku kokkukutsumise teade dleriigilise levikuga pdevalehes
(kui &rilihingus on Ulle 50 akisiondri) vbi saadetakse teade otse igale aktsionarile (kui
ariihingus on alla 50 aktsionari).

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bérsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTi ja avaldab akisionéride koosoleku kokkukutsumise teate iileriigilise
levikuga péevalehes, tehes selle samaaegselt kattesaadavaks ASi Pro Kapital Grupp
kodulehel, ning samuti avaldatakse teade NASDAQ OMX Tallinna Borsi kaudu.

ASi Pro Kapital Grupp akisionéridele teatatakse nii aktsionéride erakorralise koosoleku kui ka
Uldkoosoleku kokkukutsumisest kohe péarast vastava koosoleku kokkukutsumise otsuse
tegemist.

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

Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna Bérsil ei ndidanud
AS Pro Kapital Grupp konkreetselt dra koosoleku kokkukutsumise pdhjendust. Igas teates
toodi vélja koosoleku paevakord koos ndukogu ja juhatuse ettepanekutega iga p&evakorras
oleva punkti kohta. HUTi mittejargimise pdhjus oli, et Head Uhingujuhtimise Tava
kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna Bérsil noteeritud ettevotetele ning enne HUT
kohustuslikuks muutumist ASi Pro Kapital Grupp suhtes jérgis aritihing bérsivaliste ettevitete
teate tavaparast sisu.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bérsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTI ja margib teates ka akisionaride koosoleku kokkukutsumise
kokkuvdtliku pohjenduse ja koosolekut kokkukutsuva organi. Info koosoleku kohta
avaldatakse &rilihingu kodulehel.

Juhatus ja noukogu esitavad aktsiondridele samaaegselt lldkoosoleku kokkukutsumise
teatega tutvumiseks koik neile kattesaadavad véi neile esitatud olulised andmed, mis on
vajalikud lldkoosolekul otsuse tegemiseks.

HUT kohaselt esitab emitent iildkoosoleku kokkukutsumisel pdhjendused ja selgitused nende
paevakorras olevate teemade kohta, mille sisuks on aktsionari jaoks olulised muutused (nt
pohikirjia muutmine, tdiendavate akisiate vOi akisiatega seotud teiste vaartpaberite
emiteerimine vdi erakorralised tehingud, mille sisuks on kogu vdi enamuse vara voi ettevotte
miik voi mis on tehtud emitendiga seotud isikuga).

Nagu eespool margitud, ei ole AS Pro Kapital Grupp jérginud HUTi eraldi koosoleku
kokkukutsumise pdhjenduste markimise osas. Enne ASi Pro Kapital Grupp akisiate
noteerimist NASDAQ OMX Tallinna Bdrsil ei ndidanud AS Pro Kapital Grupp konkreetselt dra
koosoleku kokkukutsumise pohjendust. Igas teates toodi valja koosoleku paevakord koos
ndukogu ja juhatuse ettepanekutega iga paevakorras oleva punkti kohta. Enne ASi Pro
Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna Bérsil tehti akisionaride koosoleku
péevakorraga seotud materjalid kattesaadavaks ASi Pro Kapital Grupp kontoris.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Borsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTI ja margib teates ka akisionaride koosoleku kokkukutsumise
kokkuvotliku péhjenduse. Paevakorraga seotud materjalid tehakse kéttesaadavaks &rilihingu
kodulehe kaudu samaaegselt lildkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Kui lldkoosoleku kutsuvad kokku aktsionérid, ndukogu vdi audiitor vdi kui teema voetakse
paevakorda juhatuse v&i aktsiondri ndudel, siis esitavad omapoolsed pdéhjendused ja
selgitused ka lldkoosoleku kokkukutsumist vdi teema pdevakorda vétmist néudnud organid
voi isikud.

>
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1.2.3.

1.2.4.

1.3.

1.3.1.

Vastavalt HUTile véimaldatakse aktsiondridel tutvuda ka andmetega selle kohta, mida
aktsionérid on seoses Uldkoosoleku toimumisega emitendilt kiisinud, kui sellised andmed on
seotud lldkoosoleku pdevakorras oleva teemaga. Juhatus vdi ndukogu vdivad keelduda
selliste andmete esitamisest, kui see on vastuolus emitendi huvidega. Sellisel juhul
pohjendavad juhatus ja ndukogu andmete esitamisest keeldumist.

AS Pro Kapital Grupp on igas aktsionaride koosoleku kokkukutsumise teates markinud e-posti
kontaktaadressi, mille kaudu aktsiondrid saavad Uhendust vétta, kui neil on koosolekuga
seoses kiisimusi. 2012. aastal esitati arilhingule Gksnes kiisimusi, mis olid seotud koosolekul
osalemiseks vajalike dokumentide véljaselgitamisega. Kuna 2012. aastal pé&evakorra-
punktidega seotud kiisimusi ei esitatud, ei ole AS Pro Kapital Grupp avaldanud aktsionaride
kiisimusi ega neile antud vastuseid oma kodulehel.

Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna Borsil oli ASi Pro
Kapital Grupp poolt akisionaridele esitatud teave eesti keeles. Alates akisiate noteerimisest
on aktsionéridele esitatav teave eesti ja inglise keeles.

Vastavalt HUTile samaaegselt seaduses sétestatud lildkoosoleku kokkukutsumise tingimuste
taitmisega avalikustab juhatus emitendi kodulehel paevakorraga seotud olulise teabe, mis on
talle esitatud vdi muul viisil kattesaadav.

Olenevalt iildkoosoleku paevakorrast loetakse oluliseks teabeks kasumi jaotamise ettepanek,
muudetava pdhikirja eelnéu koos muudatuste dramarkimisega, vaartpaberite emiteerimise vdi
muude &rilhinguga seotud tehingute (ihinemine, vara miik jmt) olulised tingimused ja
lepingud v6i nende eelndud, andmed ndukogu likme kandidaadi ja audiitori kandidaadi kohta
jmt.

Noéukogu liikme kandidaadi kohta avaldatakse andmed tema osalemise kohta teiste
dritihingute ndukogude, juhatuste voi tegevjuhtkonna t6os.

Nagu eespool mainitud, ei ole AS Pro Kapital Grupp jarginud HUTi kodulehel vastava teabe
avaldamise osas enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna
Borsil. Vastavad materjalid tehti aktsiondridele kattesaadavaks ariiihingu kontoris ning info
vastava viimaluse kohta margiti alati &ra koosoleku kokkukutsumise teates.

Alates aktsiate noteerimisest jargib AS Pro Kapital Grupp HUTi ja avaldab koosolekuga
seotud materjalid arilihingu veebilehel.

Maistliku aja jooksul enne lldkoosoleku toimumist avaldab ndukogu Ettevétja kodulehel enda
ettepanekud paevakorras olevate teemade kohta. Kui aktsiondrid teevad Uldkoosolekule
eelneval ajal paevakorras olevate teemade kohta sisulisi ettepanekuid vé6i ndukogu poolt
esitatud ettepanekutest erinevaid ettepanekuid, siis avaldab Ettevdtja sellised ettepanekud
enda kodulehel.

Alates aktsiate noteerimisest jargib AS Pro Kapital Grupp HUTi. Enne aktsiate noteerimist
margiti paevakorda puudutavad ettepanekud koosoleku kokkukutsumise teates, kuid neid ei
avaldatud kodulehel.

Uldkoosoleku ldbiviimine

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

2012. aastal viis AS Pro Kapital Grupp labi kaks aktsiondride koosolekut. Aktsionaride
tildkoosolek viidi labi 13 aprillii 2012, see peeti inglise keeles ja tolgiti itaalia keelde.
Erakorraline aktsiondride koosolek toimus 14. augustil 2012 ja see peeti inglise keeles.
Pohjus koosolekute Iabiviimiseks inglise keeles oli asjaolu, et enamik osalevaid aktsionére
olid valismaalased.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bérsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTi ja viib aktsiondride koosolekud 18bi eesti keeles koos tdlkega inglise
keelde.
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13.2.

1.3.3.

21.

211.

HUTi kohaselt ei valita iildkoosoleku juhatajaks ndukogu esimeest ega juhatuse. Ettevétja
juhatuse liige Allan Remmelkoor oli 2012. aastal toimunud mdlema aktsionéride koosoleku
juhataja. HUTi mittejargimise péhjus oli, et Head Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse
NASDAQ OMX Tallinna Bérsil noteeritud ettevotetele.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bdrsil jérgib AS
Pro Kapital Grupp HUTI.

Uldkoosolekul osalevad juhatuse likmed, ndukogu esimees ning vdimalusel ka ndukogu
likmed ja vahemalt Giks audiitoritest.

AS Pro Kapital Grupp viis 2012. aastal |abi kaks aktsiondride koosolekut. Molemal
aktsionaride koosolekul osales vahemalt (ks juhatuse liige. MGlemal akisionaride koosolekul
osales ndukogu esimees Emanuele Bozzone.

Audiitor ildkoosolekul ei osalenud. HUTi mittejérgimise pohjus oli, et Head Uhingujuhtimise
Tava kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud ettevotetele. Alates ASi Pro
Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna Bérsil kavatseb AS Pro Kapital
Grupp jargida HUTI.

Uldkoosolekul osalevad ndukogu liikme kandidaadid, kes ei ole varem emitendi ndukogu
liikmed olnud, ja audiitori kandidaadid. 13. aprillil 2012 aktsionédride koosolekul valiti koim uut
ndukogu liiget. Pertti Huuskonen, Petri Olkinuora ja Sari Aitokallio osalesid koosolekul
kandidaatidena.

Vastavalt HUTile teeb emitent vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei
ole talle liiga kulukas, tildkoosolekust osavétu véimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet).

AS Pro Kapital Grupp ei ole HUTi jérginud ega kavatse I-_I.L"JTi jérgida ja teha (ldkoosolekust
osavottu véimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet). HUTIi mittejérgimise pdhjuseks on, et
puudub hea ja kuluthus tehniline lahendus vélismaalastest aktsiondride isikusamasuse
tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku ASi Pro Kapital Grupp aktsionaridest. Seetottu
kujutaks aktsionaride osalemise véimaldamine sidevahendite kaudu arilihingule juriidilist riski
aktsionaride koosolekul osalejate nimekirja kontrollimisel.

HUT kohaselt on kasumi jaotamist arutatud Uldkoosolekul eraldiseisva paevakorrapunktina ja
selle kohta on voetud vastu eraldi otsus.

Juhatus
Ulesanded

Juhatus teeb igapaevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt ning jatab korvale isiklikud ja/voi
kontrolliva aktsionéri huvid.

Juhatus teeb otsuseid, lahtudes ASi Pro Kapital Grupp ja koigi akisionaride parimatest
huvidest, ning tagab Ettevotja mdistliku arengu vastavalt kehtestatud eesmarkidele ja
strateegiale.

Juhatus teeb oma parima tagamaks, et Ettevotia ja kdik Pro Kapitali kontserni kuuluvad
aridhingud jargiksid oma tegevuses kehtivaid digusakte.

Juhatus tagab Eftevotja tegevusvaldkonnast Iahtudes d&rilihingu tegevuses sobiva
riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise.

Tohusa riskijuhtimise ja sisekontrolli tagamiseks juhatus:

- analliisib jarjepidevalt Ettevotja tegevus- ja finantseesmarkidega seotud riske;

- on koostanud vastavad sise-eeskirjad;

- t6otas valja finantsaruannete koostamise vormid ja selliste aruannete koostamise juhised; ja
- korraldas kontrolli ja aruandluse siisteemi.

=
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2.2.3.

224,

2.25.

2.2.6.

2.217.

Koosseis ja tasu

ASi Pro Kapital Grupp juhatuses on kaks juhatuse liiget. Ndukogu on eristanud iga juhatuse
likme vastutusvaldkonna, piiritledes iga juhatuse likme téoiilesanded ja volitused. Kindlaks
on maératud juhatuse lilkmete vahelise koost60 alused.

Vastavalt HUTile s6lmib ndukogu esimees iga juhatuse liikmega tema Ulesannete taitmiseks
ametilepingu. AS Pro Kapital Grupp jargib HUTi iiksnes osaliselt. Juhatuse liikmel Allan
Remmelkooril ei ole ametilepingut ASiga Pro Kapital Grupp, kuid Grupi tiitarettevotjate Eesti
ja Lati valdusettevétted on sdlminud ametilepingu Allan Remmelkooriga. Allan Remmelkoor
on ka Eesti ja Lati tlitarkontserni valdusettevtete juhatuse liige.

HUTi kohaselt ei tohi juhatuse liige olla samaaegselt rohkem kui kahe emitendi juhatuse liige
ega teise emitendi ndukogu esimees. Juhatuse liige v6ib olla emitendiga samasse kontserni
kuuluva aritihingu ndukogu esimees.

ASi Pro Kapital Grupp juhatuse likmed ei kuulu muude emitentide juhatusse. Allan
Remmelkoor oli kuni 18. juunini 2012 teise emitendi, ASi Baltika ndukogu liige.

HUTi kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Néukogu arutab ja
vaatab korrapéaraselt lile juhatuse tasustamise alused.

Juhatuse tasustamise otsustamisel [ahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikmete tegevusele.
Juhatuse liikmete tegevuse hindamisel vGtab ndukogu arvesse konkreetse juhatuse liikme
todllesandeid, tema tegevust, kogu juhatuse tegevust, samuti Ettevotja majanduslikku
olukorda, aritegevuse hetkeseisu ja tulevikusuundi vordluses samasse majandussektorisse
kuuluvate arilihingute samade néitajatega. Juhatuse liikkme tasu, sealhulgas preemiasiisteem,
peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema Ettevftja parimates huvides ning
hoiduma tegutsemisest isiklikes voi muude isikute huvides.

Juhatuse liikkme Paolo Michelozzi tasu on maératud kindlaks ndukogu poolt ja lepitud kokku
ametilepingus, mis on sélmitud juhatuse liikmega kolmeks aastaks. Juhatuse liikkme Allan
Remmelkoori tasu on maaratud kindlaks juhatuse liikme Paolo Michelozzi poolt ja kinnitatud
Grupi tiitarettevétjate Eesti ja Lati valdusettevdtete ndukogude poolt.

HUTi kohaselt on pikaajaliste preemiasiisteemide (nt optsioonid, pensioniprogrammid)
kasutamine seotud juhatuse likme tegevusega ning pdhineb konkreetsetel ja vorreldavatel,
eelnevalt kindlaksméaaratud tunnustel. Preemiaslisteemi mé&aramise aluseks olevaid
tunnuseid ei muudeta tagasiulatuvait.

Mélema juhatuse liikme preemiastisteemid on kokku lepitud ja pohinevad konkreetsetel ja
eelnevalt kindlaksmaaratud tunnustel.

HUTi kohaselt kinnitab juhatuse likme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vadrtpaberitega, samuti muudatused sellises preemiasiisteemis, emitendi {ildkoosolek.
Juhatuse liikmetele véljastatud akisiaoptsioonide tditmise tdhtaja m&irab emitendi
ildkoosolek. Akisiaoptsioonide véljastamisel l&htub emitent Tallinna Bérsi reglemendis
satestatust.

Juhatusel ei ole ASi Pro Kapital Grupp vaartpaberitega seotud preemiasiisteemi .

HUTi kohaselt on juhatuse likme lahkumishiivitis seotud tema varasemate té6tulemustega
ega ole valjamakstav, kui sellega ilmselt kahjustatakse emitendi huve.

Molema juhatuse liikme lahkumishiivitis on lepitud kokku ametilepingus. Lahkumishvitis ei
ole valjamakstav, kui juhatuse liige kutsutakse tagasi kohustuste rikkumise t6ttu.

HUTi kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete pdhipalk, tulemustasu, lahkumishiivitis, talle
makstavad muud hiived ning preemiasiisteemid, samuti nende olulised tunnused (sh
vordlusel pdhinevad, motiveerivad ja riski tunnused) selges ja liheselt arusaadavas vormis
emitendi kodulehel ning Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged
ja Uheselt arusaadavad, kui need véljendavad otseselt kulutuse suurust emitendile voi
toendolise kulutuse suurust avalikustamise paeva seisuga. Noukogu esimees tutvustab
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2.3.2.

2.3.3.

2.34.

3.1.

3.1.1.

juhatuse tasustamise olulisemaid aspekte ja muudatusi nendes Uldkoosolekule. Juhul kui
mdne juhatuse liikme tasustamine on toimunud tavapérastest erinevatel alustel, tutvustatakse
tldkoosolekule erinevusi koos nende pohjendusega.

AS Pro Kapital Grupp ei jargi HUTi. Ettevotia arvates kahjustaks juhatuse liikmete
individuaalsete tasude avaldamine Ettevdtja huve, muutes need tundlikud andmed
kéttesaadavaks Ettevotja konkurentidele. Sama mitteavaldamise pohimotet rakendab enamik
NASDAQ OMX Tallinna Boérsil noteeritud &rilihingutest. AS Pro Kapital Grupp avaldab
Ettevdtia konsolideeritud majandusaasta aruandes kogu Grupi juhtkonna ja vitmetddtajate
tasud koondsummana.

Huvide konflikt

Juhatuse liikmed véldivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee
otsuseid, [Ahtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta ASile Pro Kapital Grupp suunatud &rilisi
pakkumisi isiklikes huvides.

HUTi kohaselt teatab juhatuse liige ndukogule ja teistele juhatuse likmetele huvide konflikti
olemasolust enne ametilepingu sdlmimist ning samuti viivitamatult selle hilisemal tekkimisel.
Juhatuse liikmele, tema ldhedasele voi temaga seotud isikule tehtavast arilisest pakkumisest,
mis on seotud arilihingu majandustegevusega, teatab juhatuse liige viivitamatult teistele
juhatuse liikmetele ja ndukogu esimehele. Juhatuse likme ldhedane isik on tema abikaasa,
alaealine laps ja temaga antud hetke seisuga vahemalt aasta lihist majapidamist omav isik.
Juhatuse liikkmega seotud isik on tema voi tema ldhedase poolt juhitav vdi kontrollitav seltsing
voi juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille juhtimist tema v6i tema lahedane isik
oluliselt mdjutab, vdi mis on loodud tema vdi tema lahedase kasuks v8i huvides vai mille
majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema voi tema lahedase majandushuvidega.

Ariseadustiku kohaselt peab ndukogu kinnitama Ettevdtia ja Ettevdtjia juhatuse likme
vahelised tehingud.

2012. aastal oli kaks tehingut juhatuse likmetega, mille kinnitas ndukogu. Uus ametileping
kinnitati ja s6Imiti juhatuse liikme hr Paolo Michelozziga Juhatuse liikme Allan Remmelkooriga
s0Imitud s6iduauto rendilepingu muudatuse kinnitas ndukogu.

Juhatuse liige peab pidama rangelt kinni &riseadustikus satestatud konkurentsikeelust
(driseadustiku § 312) ning teavitama viivitamatult ndukogu enda kavatsusest osaleda kas
otseselt vdi kaudselt ettevdtluses Ettevdtjaga samal tegevusalal.

ASi Pro Kapital Grupp juhatuse liikmed ei tegele muude aktiivsete (lesannetega nende
tlesannete kdrval, mis neil on juhatuse liikmetena.

HUTi kohaselt ei ndua ega véta emitendi juhatuse lige ega t66taja isiklikul eesmargil
kolmandatelt isikutelt seoses oma t6dga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele
isikutele digusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi emitendi nimel.

Juhatuse likmete teadmise kohaselt, mille aluseks on Ettevdtja sisekontrolli protseduurid,
jérgib Ettevotja HUTI.

NOUKOGU

Ulesanded

Noukogu Ulesandeks on juhatuse tegevuse korraparane kontrollimine. NGukogu osaleb
oluliste Ettevdtja tegevust puudutavate otsuste tegemisel. N6ukogu tegutseb iseseisvalt ning
Ettevdtja ja kdigi aktsiondride parimates huvides.

Noukogu maarab kindlaks ja vaatab korraparaselt lle Ettevdija strateegia, tema lildise

tegevuskava, riskijuhtimise pohimétted ja aastaeelarve. Noukogu tagab koostdds juhatusega
Ettevotja tegevuse pikaajalise planeerimise.

-
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Ndukogu on kinnitanud Ettevétja riskijuhtimise poliitika, mis on rakendatud ellu Ettevétjas ja
kdigis Grupi titarettevdtjates. Noukogu kinnitab ka Ettevotja aastaeelarve. Noukogu on
aktiivselt arutanud arilihingu arendusprojektide edenemist ja arendusprojektide kaivitamiseks
vajalikku rahastamist.

Nbukogu esimees on regulaarselt kontaktis Ettevotte juhiga ja arutab Ettevotja strateegia,
dritegevuse ja riskijuhtimisega seotud kisimusi.

Ettevotte juhil on kohustus teavitada néukogu esimeest olulistest sindmustest, mis voivad
méojutada Ettevdtja arengut ja juhtimist. Ndukogu esimees peab teatama sellest ndukogule
ning kutsuma vajadusel kokku ndukogu koosoleku.

3.1.3. Noukogu hindab korraparaselt juhatuse tegevust Ettevdtja strateegia elluviimisel, samuti
hindab ndukogu Ettevdtia finantsseisundit, riskijuhtimise siisteemi, juhatuse tegevuse
oiguspdrasust ning seda, kas Ettevotjat puudutav oluline teave on ndukogule ja avalikkusele
nduetekohaselt teatavaks tehtud.

Noukogu tuleb kokku vahemalt Uks kord kvartalis, enne Ettevdtja kvartaliaruannete
avaldamist ning vaatab Ule aruande ja juhatuse lilevaate kvartaliaruande avaldamisele
eelnenud kvartalil teostatud tegevuste kohta. Noukogu on moodustanud auditikomitee, mille
koosseisu kuuluvad Emanuele Bozzone, Sari Aitokallio ja Pertti Huuskonen, kes on koik
Ettevotja ndukogu liilkmed.

AS Pro Kapital Grupp ei ole avaldanud oma kodulehel auditikomitee olemasolu, lilesandeid,
likmeid ja nende ametikohti, sest auditikomitee moodustamise ajal ei olnud AS Pro Kapital
Grupp bérsil noteeritud. Ettevétja kavatseb hakata HUTi jargima 2013. aasta majandusaastal.

3.1.4. Nobukogu t6dd korraldab ndukogu esimees.
Noukogu esimees madrab kindlaks ndukogu koosoleku paevakorra, juhatab ndukogu
koosolekuid, jélgib ndukogu t66 tdhusust, korraldab andmete operatiivset edastamist néukogu
likmetele, tagab, et néukogul oleks piisav aeg otsuste ettevalmistamiseks ja andmetega
tutvumiseks ja esindab néukogu suhtlemisel juhatusega.

3.2, Koosseis ja tasu

3.2.1. Noukogu likmeteks valitakse isikud, kellel on ndukogu t66s osalemiseks piisavad teadmised
ja kogemused.

Info néukogu liikmete kohta::

Nimi Koda- Siinni- Liige alates Ameti- Praegune
kondsus aasta koht ametiaeg
16peb
Emanuele Bozzone Sveitsi 1964 05.07.2010 Esimees  05.07.2013
Sari Aitokallio Soome 1960 13.04.2012 Liige 31.03.2013*
Renato Lorenzo Bullani ltaalia 1945 05.07.2010 Liige 05.07.2013
Pertti Huuskonen Soome 1956 13.04.2012  Liige 13.04.2015
Petri Olkinuora Soome 1957 13.04.2012  Liige 13.04.2015
Giuseppe Prevosti ltaalia 1946 05.07.2010  Liige 05.07.2013

* Pr Sari Aitokallio teatas 21. jaanuaril 2013 oma tagasiastumisest ndukogust alates 31. martsist
2013. Ta selgitas, et tema ndukogust tagasiastumise pdhjuseks on ajaline kitsikus ja v&imalik
tulevane huvide konflikt, ja réhutas, et tema ametisoleku ajal ndukogus ei ole esinenud ega esine
huvide konflikti.

Hr Emanuele Bozzone omab teaduskraadi majanduse ja kaubanduse alal. Hr Bozzonel on
laialdased kogemused finantsvaldkonnas. Ta on olnud finantsala juhataja ja soltumatu konsultant
alates 1999. aastast. Hr Bozzone on Sveitsi litsentseeritud usaldusisik. Alates 2010. aastast on hr
Bozzone direktor, varahaldur ja partner Sveitsis Luganos asuvas ettevdttes Regis Invest SA; alates
2005. aastast on ta ainudirektor, asutaja ja partner Sveitsis Chiassos asuvas ettevittes EBTG e
Associati SA (endise nimega Bozzone E Associati SA). Lisaks on ta Sveitsis Chiassos asuva ettevotte
EBCO Fiduciaria SA ainudirektor, asutaja ja partner. Hr Bozzone tdétab Uhtlasi kérgemal juhtival
ametikohal Sveitsis Chiassos asuvas ettevéttes EBCO Trustees Sag|.
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Pr Sari Aitokallio omab digusteaduse magistri (LLM) kraadi. Pr Aitokallio on Metso Automation Inc.
(Soome Metso Corporationi ariliksus) vanem asepresident finants- ja administratiivkiisimuste alal. Ta
on varem olnud samuti ndukogu liige Arctia Shipping Oy-s (endine Finstaship) (2006-2011) ja Kemira
GrowHow Inc.-s (2004-2007) ning finantsjuht Sponda Plc.-s (2002-2006). Lisaks oli pr Aitokallio
Soome SOS Lastekiilade ndukogu liige kuni 2011. aastani. Praegu on ta Soome SOS Lastekiilade
sihtasutuse juhatuse liige.

Hr Renato Lorenzo Bullani omab diplomit majanduse alal, tema erialaks on rahandus ja
raamatupidamine. Hr Bullani taustaks on rahandus. Ta on té66tanud Chiasso ettevdttes Banca
Popolare Svizzera. Hetkel on hr Bullani Fiduciaria Studio Renato Bullani tegevjuht. Ta on samuti
Chiassos asuva veoettevotte Rusconi & Cippa SA direktor ja eraettevotjana usaldusisik alates 1972.
aastast. Hr Bullani on Gihtlasi partner ja asepresident Fiduciaria Mega S.A.-s (Chiasso/Lugano).

Hr Pertti Huuskonenil on tehnikateaduste magistri (M.Sc. (Eng.)) ja eMBA kraad. Hr Huuskonenil on
laialdased kogemused omandamiste kavandamisel ja ettevalmistamisel. Hr Huuskonenil on muu
hulgas markimisvdarsed kogemused uudsete teeninduskontseptsioonide valjatéétamisel kinnisvara
vallas ja aritegevuse teostamisel, éariruumide kavandamise ja rentimise, maapiirkondade
maakorralduse, varaliste tehingute ja kinnisvaraarenduse vallas. Hr Huuskonen on Technopolis Plc.
direktorite noukogu liige aastast 2008 (kusjuures aastatel 2008-2011 oli ta Technopolis Plc.
direktorite ndukogu taistdéajaga esimees). Alates 2011. aastast on ta mitmel ametikohal (sealhulgas
tegevjuht) hr Huuskonenile kuuluvas investeerimis- ja konsultatsioonifirmas Lunacon Oy
(investeeringud ja konsultatsioonid). Ta on ka Pdhja-Soome suurima meediaettevotte Kaleva Oy
juhatuse liige ja LapTi-Invest Oy (p&evahoid ja eakate hooldusteenused) jubatuse esimees. Hr
Huuskonen on olnud muu hulgas ka Technopolis Plc. president ja tegevjuht (1985-2008), Technopolis
Ulemiste ASi ndukogu esimees (2010-2011), Technology Oy direktorite ndukogu liige (2002-2007). Hr
Huuskonen on ka Oulu &rikooli (Business School) akadeemilise juhatuse ndunik (alates 2011) ja
Rootsi aukonsul Oulus, Soomes (alates 1997).

Hr Petri Olkinuoral on magistrikraadi tsiviilehituses (M.Sc.) ja MBA kraad. Hr Olkinuoral on pikk ja
edukas karjdar Citycon Oyj (Helsingis asuva kinnisvarainvesteerimisfirma) tegevjuhina, laialdased
kogemused kinnisvara, omandamiste, rahastamise ja arendustegevuse vallas. Hr Olkinuora on BPT
Asset Management A/S-i (juhtiv kinnisvarahaldur Ldanemere piirkonnas) juhatuse esimehe asetiitja
(alates 2011) ja A-Insinéorit Oy (Soome juhtiv inseneribliroo) (alates 2011), Tapiolan jalkapallostadion
Oy (esimese katusega kaetud jalgpallistaadioni ja areena arendaja) (alates 2012), Koja-Yhtiot Oy
(hoonete ja laevade ventilatsiooniseadmete tdostuslik tootja) (alates 2004), Rapal Oy (programmid
Optimaze ja Fore valjatédtanud tarkvarafirma) (alates 2002), VRP Rakennuspalvelut Oy (Soome
vaikeelamute arendaja ja ehitusettevote) (alates 2012) ja Tampereen Keskusareena Oy (Soomes
Tamperes suurt jaahoki ja voistlusareenat arendav ettevote) (alates 2012) juhatuse liige. Ta on ka
Hartela-Yhtiot Oy (Socome ehitusettevite ja arendaja, mis hr Olkinuora s6nade kohaselt ei tegutse
Baltimaades) ndukogu liige (alates 2013). Hr Olkinuora tegeleb ka oma investeerimistegevusega
Forbia Qy's, mis pakub ndustamisteenuseid kinnisvara ja ehitusega seotud ettevotetes (alates 2011).
Aastatel 2002 — 2011 oli hr Olkinuora Citycon Qyij, Helsingis asuva Socomes, Rootsis ja Baltimaades
tegutseva kinnisvarafirma tegevjuht ja mitme selle titarettevotja juhatuse liige (kinnisvara- ja
valdusettevotjad). 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 likmena (2006-2009) ja ta oli Finnish Green
Building Association ry asutajaliige (2010-2012).

Hr Giuseppe Prevostil on diplom maamddtmise erialal. Alates 2012. aasta aprillist on hr Prevosti
Preca Brummel S.p.A direktorite ndukogu esimees. Ettevite on ltaalias lasterdivaste turuliider ja talle
kuuluvad mitmed edukad Euroopa lasterdivaste kategoorias populaarsed brandid (BRUMS, BIMBUS,
MEK, SUOMY jne). Ajavahemikus 1981. aastast kuni 2010. aasta martsini oli Preca Brummel S.p.A
peadirektor.

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

3.2.2. Vastavalt HUTile vihemalt pooled emitendi ndukogu liikmetest on sdltumatud. Kui néukogus
on paaritu arv likmeid, siis vdib s6ltumatuid liikmeid olla tiks liige vahem kui sdltuvaid liikmeid.
ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud..

Hr Emanuele Bozzone ~ teda kui ndukogu esimeest ei kasitleta ndukogu sdltumatu liikmena,
kuna ta on kontserni kuuluva tiitarettevotja AS Taismaja ndukogu liige.

2




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

3.2.3.

3.24.

3.2.5.
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Pr Sari Aitokallio — teda késitletakse ndukogu séltumatu liikmena.

Hr Renato Lorenzo Bullani — teda ei kasitleta ndukogu soltumatu likkmena, kuna ta on
paljude erinevate aktsionaride juhtorganite lige ja ta on esindanud paljusid erinevaid
aktsionare ning tal on arisuhted paljude erinevate aktsiondridega

Hr Pertti Huuskonen — teda késitletakse néukogu séltumatu likmena. Hr Pertti Huuskonen
pakkus konsultatsiooniteenuseid &rilihingule enne tema valimist ndukogu liikkmeks, kuid tasu
nende teenuste eest oli tAhtsusetu.

Hr Petri Olkinuora — teda kéasitletakse ndukogu sdltumatu liikmena. Hr Petri Olkinuora
pakkus konsultatsiooniteenuseid arilihingule enne tema valimist ndukogu liikmeks, kuid tasu
nende teenuste eest oli tAhtsusetu.

Hr Giuseppe Prevosti — teda kasitletakse ndukogu sdltumatu lilkkmena. Talle kuulub
aridihingus alla 10% mittekontrolliv osalus.

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

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

HUTi kohaselt votab iildkoosolek ndukogu likmete tasu médramise otsustamisel arvesse
nbukogu téollesandeid ja nende ulatust, samuti &rilihingu majanduslikku seisukorda.
Lahtuvalt ndukogu t66 iseloomust voib tasu suuruse otsustamisel votta arvesse ka ndukogu
esimehe t66ga seotud ndudeid.

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

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

13. aprillil 2012 toimunud aktsionédride koosolek otsustas maksta nfukogu liikmetele Pertti
Huuskonenile, Petri Olkinuorale ja Sari Aitokalliole tasu igaiihele summas 25 tuhat eurot
aastas (brutosumma). Lisaks sellele makstakse 0,6 tuhande euro (bruto) suurune tasu
ndukogu liilkmele iga koosoleku eest, millest ta osa vottis

14. augustil 2012 toimunud aktsionaride koosolek otsustas maksta ndukogu liikkmetele Renato
Lorenzo Bullanile ja Giuseppe Prevostile tasu igailihele summas 25 tuhat eurot aastas
(brutosumma). Sama aktsiondride koosolek otsustas maksta tasu ndukogu esimehele
Emanuele Bozzonele summas 27,5 tuhat eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele
makstakse 0,6 tuhande euro (bruto) suurune tasu néukogu liikmele iga koosoleku eest, millest
ta osa vottis. Sama akisionaride koosolek otsustas hiivitada kdéikidele ndukogu liikmetele
nende ndukogu koosolekutel ja komiteede koosolekutel osalemisega seotud reisi- ja
majutuskulud. Sama aktsionadride koosolek otsustas maksta ndukogu liikmetele Renato
Lorenzo Bullanile ja Giuseppe Prevostile thekordset tasu summas 10tuhat eurot
(netosumma) ning maksta ndukogu esimehele Emanuele Bozzonele iihekordset tasu
summas 15 tuhat eurot (netosumma). Uhekordset tasu maksti seet6ttu, et Renato Lorenzo
Bullani, Giuseppe Prevosti ja Emanuele Bozzone ei saanud mingit tasu enne 14. augusti
2012 aktsionéride otsust.

Noukogu liikmetel ei ole digust saada lahkumishiivitist.

HUTi kohaselt mérgitakse see Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes eraldi dra, kui ndukogu
lige on majandusaasta jooksul osalenud vahem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

2012. aastal peeti kokku 8 ndukogu koosolekut. Mitte Uksi ndukogu liige ei osalenud vahem
kui pooltel koosolekutel.

Huvide konflikt

Vastavalt HOTile valdivad ndukogu likmed huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Néukogu
liige eelistab oma tegevuses ndukogu liikmena &rilihingu huvisid isiklikele vdi kolmanda isiku
huvidele. Noukogu liige ei kasuta isiklikes huvides A&rilisi pakkumisi, mis on suunatud

emitendile. Noukogu ldhtub oma tegevuses emitendi ja koikide aktsiondride parimatest
huvidest.

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud.
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3.3.3.

3.34.

41.

Vastavalt HUTile teavitab ndukogu liikme -kandidaat teisi néukogu likmeid huvide konflikti
olemasolust enne tema valimist ja viivitamata selle hilisema tekkimise korral. Arilisest
pakkumisest, mis tehakse ndukogu liikmele, tema Iahedasele vdi 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.

Noukogu liikme l&hedane isik on tema abikaasa, alaealine laps ja temaga vahemalt aasta
Uihist majapidamist omav isik. Noukogu likmega seotud isik on tema vdi tema ldhedase poolt
juhitav v6i kontrollitav seltsing v6i juriidiline isik, samuti seltsing voi juriidiline isik, mille
juhtimist tema voi tema ldhedane isik oluliselt mojutab, véi mis on loodud tema vdi tema
ldhedase kasuks voi huvides vai mille majandushuvid on olulises ulatuses sarnased tema voi
tema lahedase majandushuvidega.

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jérgitud.
Majandusaastal 2012 ei esinenud huvide.

Vastavalt HUTile astub ndukogu liige tagasi véi ta kutsutakse tagasi, kui tema huvide konflikt
on olulise ja kestva iseloomuga.

Noukogu liige pr Sari Aitokallio teatas 21. jaanuaril 2013 ndukogust tagasiastumisest alates
31. maértsist 2013. Ta selgitas, et ndukogust tagasiastumise tingis tema piiratud aeg ja
voimalik tulevane huvide konflikt, ning ta réhutas, et (ihtegi huvide konflikti ei ole eksisteerinud
ja ei eksisteeri tema ametiaja jooksul ndukogus.

Vastavalt HUTile peab ndukogu liige rangelt kinni &riseadustikus satestatud konkurentsi-
keelust (driseadustiku § 324) ning teavitab viivitamata teisi ndukogu likmeid enda kavatsusest
osaleda ettevdtluses arilihinguga samal tegevusalal.

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud

JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

Juhatus ja nbukogu teevad &riihingu huvide parema kaitse eesmérgil tihedat koostédd.
Juhatus ja ndukogu tdétavad ihiselt vélja arillhingu plaanid tegevuspdhimdtted ja -
strateegiad. Juhatus Iahtub néukogu poolt antud strateegilistest juhistest ning arutab
ndukoguga regulaarselt strateegilisi juhtimise kiisimusi. Juhatuse ja ndukogu t6ojaotust
reguleerib aritihingu pohikiri. Noukogu on arilihingu juhtimisorgan, mis planeerib &rilihingu
tegevust, korraldab &rilihingu juhtimist ning teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse lile.
Noukogushall teavitab akisionéride lldkoosolekut jérelevalve tulemustest.

Noukogu kinnitab arilihingu eelarve.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad A&rilihingu
igapaevase majandustegevuse raamest ja eelkdige tehingute tegemiseks, millega kaasneb:

- osaluse omandamien voi Ioppemine teistes Uhingutes; voi

- ettevotte omandamine, védrandamine voi selle tegevuse I6petamine; voi

- kinnisasjade voi kinnistute voorandamine, mille vaartus iletab 300 tuhat eurot, ja (mis tahes
vaartusega) kinnisasjade voi kinnistute koormamine; voi

- vilisfiliaalide asutamine ja sulgemine; voi

- investeeringute tegemine, mis iletavad selleks majandusaastaks ettendhtud kulutuste
summa; voi

- laenude ja vdlakohustuste vétmine, mis iletavad selleks majandusaastaks ettendhtud
summa (vélja arvatud kontsernisisesed laenud); voi

- laenude andmine ja vdlakohustuste tagamine, kui see véijub igapaevase majandustegevuse
raamest (vélja arvatud kontsernisisesed laenud).

Aktsiondride (ldkoosolek vdib anda ndukogule oOiguse suurendada aktsiakapitali
ariseadustikus satestatud ulatuses ja korras.
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5.1.

5.2.

5.3.

Juhatus on Ettevétja juhtimisorgan, mis esindab ja juhib Ettevotjat. Juhatus tegutseb Ettevitja
juhtimisel vastavalt pohikirjale ja ndukogu seaduslikele korraldustele.

Ettevdtjat voib koigis digustoimingutes esindada iga juhatuse liige Uksinda.

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

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

Juhatus teavitab ndukogu korraparaselt koikidest olulistest asjaoludest, mis puudutavad
Ettevotja tegevuse planeerimist ja aritegevust, tema tegevusega seotud riske ning nende
riskide juhtimist. Juhatus juhib eraldi téhelepanu sellistele muutustele Ettevotja aritegevuses,
mis kalduvad varem seatud plaanidest ja eesmérkidest kdrvale, ja toob vélja selliste muutuste
pohjused. Selline teave edastatakse iima viivituseta ja see hdlmab kdiki olulisi asjaolusid.

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

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

Juhatus tagab konfidentsiaalsusnbuete jérgimise ka Ettevotja todtajate poolt, kellel on
juurdepéés sellisele teabele. Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta,
madranud alaliselt siseringi kuulujad ja eeskirjad siseringi deklaratsioonide esitamise kohta
Ettevdtjale ning nimetanud isikud, kes tegelevad insaiderite registriga.

TEABE AVALDAMINE

Ettevdtja kohtleb koiki aktsiondre vordselt ja teavitab kdiki aktsiondre olulistest asjaoludest
vordselt.

Alates ASi Pro Kapital Grupp akisiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil kasutab
Ettevdtia NASDAQ OMX Tallinna borsi akisiondridega suhtlemiseks ja lisab teabe Ettevotja
kodulehele aktsionaride ja investorite teavitamise korral 1abi borsi.

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

Ettevdtja ei avaldanud 2012. aasta majandusaasta algul investorite kalendrit (aasta jooksul
avaldamisele kuuluva informatsiooni avaldamise kuupdevad, sealhulgas majandusaasta
aruanne, vahearuanded ja (ldkoosoleku kutse), kuna Ettevdtja akisiad ei olnud noteeritud
NASDAQ OMX Tallinna bérsil. Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ
OMKX Tallinna bérsil jargib AS Pro Kapital Grupp HUTI ja avaldab investorite kalendri borsi ja
oma kodulehe kaudu

HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionéridele kittesaadav:

- aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

- lildkoosoleku toimumise kuupéev, koht, pdevakord ja muud lldkoosolekuga seotud andmed,;
- pohikiri;

- ndukogu poolt kinnitatud emitendi {ildised strateegiasuunad;

- juhatuse ja ndukogu koosseis;;

- andmed audiitori kohta;

- majandusaasta aruanne

- vahearuanded;

- aktsiondridevahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsiondridiguste kooskdlastatud
teostamist (kui need on s6lmitud ja emitendile teada);

- muud andmed, mis avaldatakse kdesoleva Hea Uhingujuhtimise Tava alusel.
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Enne ASi Pro Kapital Grupp akisiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna borsil ei jarginud
Ettevotja selles osas HUTI. HUTi mittejargimise pohjuseks oli, et Head Uhingujuhtimise Tava
kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna borsil noteeritud &rilihingute suhtes.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil, jérgib AS
Pro Kapital Grupp selles osas HUTi ja avaldab ndutud andmed oma kodulehel. Ettevétja
teadmiste kohaselt puuduvad aktsiondridevahelised kokkulepped, mis késitlevad
aktsionaridiguste kooskodlastatud teostamist.

HUTi kohaselt kirjeldavad juhatus ja ndukogu Uldkoosolekule esitatavas majandusaasta
aruandes emitendi juhtimistavasid, sealhulgas nende kooskdla kaesoleva Hea
Uhingujuhtimise Tavaga. Kui emitendi juhtimine erineb kdesolevas Heas Uhingujuhtimise
Tavas kirjeldatust, péhjendavad juhatus ja ndukogu sellist kdrvalekallet.

Juhatus ja ndukogu kirjeldavad Uldkoosolekule esitatavas aruandes ka kdesolevas Heas
Uhingujuhtimise Tavas néutud asjaolusid.

Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimist NASDAQ OMX Tallinna bérsil ei jérginud
Ettevitja selles osas HUTI. Akisionaridele esitatud 2011. aasta konsolideeritud
majandusaasta aruanne ei sisaldanud Head Uhingujuhtimise Tava. HUT mittejargimise
pdhjuseks oli, et Head Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna bdorsil
noteeritud ariGihingute suhtes.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil jérgib AS
Pro Kapital Grupp HUTI ja lisab majandusaasta aruandesse (ilevaate Hea Uhingujuhtimise
Tava jargimise kohta.

HUTi kohaselt, kui emitent teavitab finantsanaliiiitikuid vai teisi isikuid emitendiga seotud
faktidest v6i hinnangutest, avaldab emitent selle teabe ka aktsionaridele oma kodulehel.

Uldkoosolekul kas aktsionaride kiisimustele vastates vi muul viisil avaldatud siseteabe, mida
ei ole varem avalikustatud, avalikustab emitent viivitamata pérast ildkoosoleku toimumist.

Ettevotia ei ole teavitanud finantsanalUltikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud
arillhingu akisiate noteerimisel ajal voi parast

Arilihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega Ettevétja peab arialaseid
|abirdakimisi.

NASDAQ OMX Tallinna borsi emitentide kohalduvate reeglite kohaselt ei ole emitent
kohustatud avaldama informatsiooni &rialaste Idbiradkimiste kdigu kohta. Emitent véib anda
sellist avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt isikutele, kellega ta peab voi kavatseb
pidada é&rialaseid labirddkimisi. Sellisel juhul allkirjastab arilihing alati mitteavaldamise
konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab |abiraékimiste poolt asjaolust, et siseinfot ei saa
kasutada siseringitehingute tarvis. Arilihing registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena
insaiderite registris.

HUTi kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja analiitikuga labiméeldult ja
hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel analiilitikutega tegudest, mis voiksid seada ohtu
analiitiku  sbltumatuse vdi emitendi soltumatuse analiilitikust. Emitent avalikustab
analiititikutega kohtumiste, analliitikutele vo6i investoritele voi institutsionaalsetele
investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad emitendi
kodulehel. Emitent ei korralda kohtumisi analliitikutega ega investoritele tehtavaid esitlusi
vahetult enne finantsaruandluse (vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise
kuupéevi.

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on veendunud, et Head Uhingujuhtimise Tava on jargitud.

Arilihing ei ole olnud kohtumisi analiiiitikutega parast &riiihingu aktsiate noteerimist NASDAQ
OMX Tallinna bérsil.
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FINANTSARUANDLUSE JA AUDITEERIMINE
Aruandlus

HUTI kohaselt avalikustab emitent igal aastal konsolideeritud majandusaasta aruande ning
majandusaasta jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise aastaaruande,
mida kontrollivad audiitor ja ndukogu. NOukogu koosolekul, kus vaadatakse I&bi
majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka emitendi audiitor. Emitendi juhatuse
likmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud lahkuvad ndukogu koosolekult ajaks, kui
audiitor kannab ette auditeerimise olulisemad jdreldused. Aktsiondridele esitatakse
tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud juhatuse ja néukogu liikmed.
Noukogu teeb koos majandusaasta aruandega aktsionidridele kéttesaadavaks ka
ariseadustiku § 333 16ikes 1 nimetatud ndukogu kirjaliku aruande selle kohta.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTi noudeid.

Enne akisiate noteerimist ei osalenud audiitor néukogu koosolekutel, kus vaadati labi
majandusaasta aruandeid.

HUTI kohaselt avalikustab emitent raamatupidamise aastaaruande lisana nimekirja emitendi
kontserni mittekuuluvatest arilihingutest, milles emitendi osalus on emitendile olulise
tahtsusega. Emitent avalikustab sellise é&ridhingu &rinime, asukoha, osaluse suuruse,
tegevusala, aktsiakapitali suuruse ja eelneva majandusaasta puhaskasumi voi — kahjum.

Puuduvad aritihingud, milles ASil Pro Kapital Grupp on osalus ja mis ei kuulu ASi Pro Kapital
Grupp kontserni arilihingute hulka.

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

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil jérgib AS
Pro Kapital Grupp HUTi ndudeid.

Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

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

Enne, kui ndukogu esitab Uldkoosolekule valimiseks audiitori kandidaadi, kiisib ndukogu
audiitori kandidaadilt Ulevaate selle kohta, milline tédalane, majanduslik véi muu seos, mis
voib mdjutada audiitori sbéltumatust, 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
ndustamisteenused), mida audiitor on Ettevotjale eelneva aasta jooksul osutanud voi hakkab
Ettevotjale jérgneva aasta jooksul osutama. Samuti avaldatakse tasu, mida Ettevotja selliste
teenuste eest audiitorile on maksnud v6i maksab

Kui ndukogu teeb ettepaneku valida uus audiitor, siis pdhjendab ta iildkoosolekule eelmise
audiitoriga lepingu |opetamise pdhjuseid

Enne ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimise ei jarginud &rilihing tava anda aktsionaridele
informatsiooni audiitori drisidemete kohta. Noukogu ei kiisinud ka audiitori kandidaadilt
llevaadet selle kohta, milline té6alane, majanduslik voi muu seos, mis voib mojutada audiitori
soltumatust, on Uhelt poolt audiitori, tema juhtorganite ja juhtivaudiitorite ning teiselt poolt
Ettevotja ja tema juhtorganite vahel. Noukogu ei kirjeldanud audiitori t66d, muu hulgas
teenuseid (sealhulgas ndustamisteenused), mida audiitor on Ettevitjale eeineva aasta jooksul
osutanud voi hakkab Ettevdtjale jargneva aasta jooksul osutama. Samuti ei avaldatud tasu,
mida ariithing selliste teenuste eest audiitorile on maksnud voi maksab.
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2012. aastal osutas AS Deloitte Advisory ndustamisteenuseid ASile Pro Kapital Grupp seoses
avalikuks esmapakkumiseks (IPO) valmisoleku diagnostikaga ja AS Deloitte Audit Eesti
osutas teenuseid ASile Pro Kapital Grupp seoses perioodide 2009, 2010 ja 2011
kombineeritud finantsaruannete koostamisega. Ettevdtja ei avalikusta audiitorile makstus tasu
suurust, kuna selle mitteavaldamine ei mdjuta audiitori poolt teostatud auditeerimisteenuste
usaldusvaarsust.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil kavatseb
AS Pro Kapital Grupp jargida HUTi ndudeid audiitori valimisel 2013. majandusaasta
auditeerimiseks.

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

Lepingu alusel kohustub audiitor teatama néukogu esimehele viivitamata igasugusest ohust
audiitori soltumatusele vi t60 professionaalsusele, mis iimneb auditeerimise kaigus, vélja
arvatud juhul, kui selline oht kdrvaldatakse viivitamata.

Lepingu alusel kohustub audiitor viivitamata teatama ndukogule talle teatavaks saanud
olulistest asjaoludest, mis véivad mgjutada néukogu t66d ja emitendi juhtimist.

Audiitoriga s6lmitav leping ei tohi seada audiitorile mingil moel takistusi emitendi tegevuse
hindamisel.

2012. aastal enne aktsiate noteerimist ei jérginud AS Pro Kapital Grupp HUTi. HOTi
mittejargimise pdhjuseks oli, et Head Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse NASDAQ OMX
Tallinna borsil noteeritud dritihingute suhtes.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil kavatseb
AS Pro Kapital Grupp jérgida HUTI auditeerimise kokkuleppimisel 2013. majandusaasta
auditeerimiseks, va auditeerimise eest makstava tasu avalikustamine, kuna taolise sensitiivse
informatsiooni avaldamine ohustaks audiitoriihingu konkurentsipositsiooni.

Audiitorite rotatsiooni korraldamisel lahtub Ettevdtja Finantsinspektsiooni 24. septembri 2003
juhendist "Riikliku finantsjérelevalve teatud subjektide audiitorite rotatsioon".

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil jargib AS
Pro Kapital Grupp HUTI.

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

2011. aasta konsolideeritud majandusaasta aruande esitamisel aktsionaridele kinnitamiseks
2012 aastal, enne Ettevitja aktsiate noteerimist, ei jargitud HUTi. HUTi mittejérgimise
pohjuseks oli, et Head Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna bérsil
noteeritud &rilihingute suhtes.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil kavatseb
AS Pro Kapital Grupp HUTi jargida ja audiitor koostab margukirja Hea Uhingujuhtimise Tava
jargimise kohta.

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

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne auditeeritakse
vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.
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Auditeerimise jarelduste tutvustamisel néukogule esitab audiitor muu huigas:

- lilevaate auditeerimise kaigust, koostédst sisekontrolli toétajate ja juhatusega, samuti
olulistest teemadest, mida juhatusega arutati, ning eftepanekutest, mida juhatus
raamatupidamise aastaaruande koostamisel arvesse ei vétnud;

- lilevaate audiitori sdltumatusest ja huvide konflikti puudumisest auditeerimise jooksul;

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

- enda arvamuse (hekordsete kirjete, nende suhtes raamatupidamises kasutatava
arvestuspéhimétte ja selle moju kohta;

- enda arvamuse tehtud finantsprognooside ja eelarve kvaliteedi kohta.

Audiitor esitab eespool kirjeldatud iilevaate, analiilisi ja arvamuse ndukogule kirjalikult.

2011. aasta konsolideeritud majandusaasta aruande esitamisel ndukogule enne Ettevdtja
aktsiate noteerimist ei jargitud HUTi ndudeid. HUTi mittejérgimise pohjuseks oli, et Head
Uhingujuhtimise Tava kohaldatakse NASDAQ OMX Tallinna bdorsil noteeritud ariihingute
suhtes.

Alates ASi Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna bérsil kavatseb
AS Pro Kapital Grupp jargida HUTI ja audiitor esitab eespool kirjeldatud llevaate, analiiiisi ja
arvamuse noukogule kirjalikult.
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Juhtkonna deklaratsioon

Juhtkonna liikkmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidus,
koostatud 2012. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne dige ja diglase Ulevaate ASi Pro
Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevotjate kui terviku varadest, kohustustest,
finantsseisundist ja kasumist voi kahjumist ning tegevusaruanne annab dige ja Giglase lilevaate ASi
Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevdtjate kui terviku &ritegevuse arengust ja
tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Paolo Michelozzi Ettevdite juht 29. aprill 2013
Juhatuse liige

Allan Remmelkoor Tegevjuht 29. aprill 2013
Juhatuse liige
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2012 31.12.2011
VARAD
Kiibevara
Raha ja pangakontod 8 707 8 637
Liihiajalised nduded 9 3198 2 865
Varud 10 48 191 53 186
Kiibevara kokku 52 096 64 688
Péhivara
Pikaajalised nduded 164 152
Edasiliikkunud tulumaksuvara 26 464 370
Materiaalne pbhivara 11 21161 21 863
Kinnisvarainvesteeringud 12 26 089 26 111
Immateriaalne péhivara 288 288
Péhivara kokku 48 166 48 784
VARAD KOKKU 6 100 262 113 472

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused

Liihiajalised volakohustused 13 11 692 14 002
Ostjate ettemaksed 652 838
Liihiajalised volad tarnijatele 14 1926 1791
Maksukohustused 102 95
Liihiajalised eraldised 2035 1091
Liihiajalised kohustused kokku 16 407 17 817
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised v6lakohustused 15 15 706 21 462
Pikaajalised volad tarnijatele 33 0
Edasilikkunud tulumaksukohustus 26 1858 1962
Pikaajalised eraldised 131 173
Pikaajalised kohustused kokku 17 728 23 597
Kohustused kokku 6 34135 41 414
Emaettevétte aktsiondridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital 19 10 637 10 637
Umberhindiuse reserv 19 11 330 11 330
Realiseerimata kursivahed -1 064 -1130
Eelmiste perioodide jactamata kasum 49 624 21 504
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -5 952 28 120
Emaettevotte aktsiondridele kuuluv omakapital kokku 64 575 70 461
Mittekontrolliv osalus 20 15652 1597
Omakapital kokku 66 127 72 058
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 100 262 113 472

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

tuhandetes eurodes Lisa 2012 2011
Jatkuvad tegevusvaldkonnad
Aritulud
Mudgitulu 6,21 16078 17 449
Miilidud toodete ja teenuste kulu 22 12750 -16 407
Brutokasum 3328 1042
Turustuskulud 23 -531 -352
Uldhalduskulud 23 -5889 -5657
Muud &ritulud 24 411 54280
Muud &rikulud 24 -1932 -1455
Arikasum (-kahjum) 6 -4613 47 858
Finantstulud 25 48 4770
Finantskulud 25 -1465 -2877
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 6030 49751
Tulumaks 26 164 351
Aruandeperioodi kasum (-kahjum) jatkuvatest tegevusvaldkondadest -5866 50102
Lopetatud tegevusvaldkonnad
Aruandeperioodi kasum Idpetatud tegevusvaldkondadest 0 6 046
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -5866 56148
Aruandeperioodi puhaskasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevdtja osa -5869 28120
Mittekontrollitava osaluse osa 3 28028
Muu koondkasum (-kahjum), ilma tulumaksuta
Kasum materiaalse pdhivara iimberhindlusest 0 11330
Valuutakursi vahed vélistehingutest -83 -62
Muu aruandeperioodi koondkasum (-kahjum), ilma tulumaksuta -83 11268
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) kokku 5949 67 416
Aruandeperioodi koondkasumi (-kahjumi) jaotus:
Emaettevotte osa -5952 39351
Mittekontrollitava osaluse osa 3 28065
Kasum (-kahjum) aktsia kohta
Jatkuvatest ja Iopetatud tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 -0.11 0.53
Lahutatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 -0.11 0.53
Jatkuvatest tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 -0.11 0.41
Lahutatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 27 -0.11 0.41

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

tuhandetes eurodes Lisa 2012 2011
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) -5 866 56 148
Korrigeerimised:
Pd&hivara kulum 13 819 580
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus 12 1025 332
Kasum miuiiigiootel p&hivara miiiigist 0 -540567
Kasum osaluse mitgist titarettevotjas 0 -2 736
Kasum osaluse soetamisel tiitarettevotja 0 -137
Puhaskasum / kahjum I6petatud tegevusvaidkondadest 0 -6 589
Kasum / kahjum péhivara mudgist ja mahakandmisest 2 4
Varude allahindlus 62 3028
Finantstulud ja — kulud jatkuvatest tegevusvaldkondadest 1405 1339
Finantstulud ja — kulud I6petatud tegevusvaidkondadest 0 244
Edasiliikkunud tulumaksu varade ja kohustuste muutus 26 -198 -376
Valuutakursi kasum / kahjum 83 -38
Muud mitterahalised muutused (netosummades) -1 026 366
Muutused kédibevahendites:
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 9 -333 -15854
Varude muutus 10 4 995 4797
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 535 -5 243
Eraldiste muutus 902 835
Aritegevuse rahavood kokku 2405 -17 357
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pdhivara soetamisel -73 -1 322
Laekunud materiaalse pdhivara miiligist 3 9
Laekunud miilgiootel pohivara miiligist 0 104997
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 12 -1 025 0
Laekunud kinnisvarainvesteeringute mudgist 12 25 0
Netorahavoog tltarettevotjate soetamisest 7 -9 -22825
Netorahavoog tiitarettevdtjate miiigist 0 6 323
Netorahavoog tiitarettevdtjate mitigist (Iopetatud
tegevusvaldkonnad) 0 -7 261
Antud laenude tagasimaksed 0 1
Laekunud intressid 28 7 641
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1 051 87 563
Rahavood finantseerimistegevusest
Laekunud vdlakirjade emissioonist 18 0 3062
Saadud laenud 566 3144
Saadud laenude tagasimaksed -8417 -70578
Makstud intressid -1 433 -1 504
Mittekontrollitava osalusega aktsionaride investeeringud
tiitarettevotjatesse (netosummades) 0 4
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -9284 -65872
Raha ja raha ekvivalentide muutus -7 930 4334

8 637 4 303
707 8 637

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus

@ oo

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

Lisa1. Uldine informatsioon

ASi Pro Kapital Grupp (edaspidi Emaettevétja) ja tema tlitarettevdtjate (edaspidi koos Grupp vdi
Ettevdtja) 31. detsembril 2012 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruanne allkirjastati juhatuse poolt 29. aprillil 2013.

Eesti Vabariigi ariseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning ndukogu poolt heaks
kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, aktsiondride uldkoosolekul. Aktsionaridel on o6igus juhatuse poolt koostatud ja
ndukogu poolt kinnitatud ning esitatud konsolideeritud majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning
nduda uue konsolideeritud majandusaasta aruande koostamist.

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

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

Osalus
Aktsionar Asukohariik 31.12.2012 31.12.2011
Clearstream Banking Luxembourg S.A Luksemburg 22,23% 0,00%
Svalbork Invest QU Eesti 12,86% 12,86%
Eurofiduciaria S.r.l. Itaalia 12,84% 11,98%
Sueno Latino AG Liechtenstein 8,51% 8,51%
A.F.l. American Financial Investments Ltd. Liechtenstein 8,20% 9,57%
Anndare Lid. lirimaa 6,27% 41,69%

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

Lisa 2. Uute ja tdiendatud rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite
(IFRS) rakendamine

2.1 IFRSi muudatuste méju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes
avalikustatavale informatsioonile

Alljargnevalt on toodud IFRSide muudatused, mis on rakendunud aruandeperioodil ja on avaldanud
moju Ettevotja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes avalikustatavale informatsioonile:

Esitlusviisi ja avalikustamist puudutavad muudatused IFRSides

Aruandeperioodil on Ettevdtia kasutusele vbtnud jargmised rahvusvahelise raamatupidamis-
standardite ndukogu (IASB) poolt valjastatud ja Euroopa Liidus kohaldatud olemasolevatesse
kehtivatesse standarditesse tehtud muudatused:

o |FRS 7 muudatused Finantsinstrumendid: avalikustatav teave — Finantsvarade Uleandmine,
vastu voetud Euroopa Liidus 22. novembril 2011 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis
algavad 01. juulil 2011 v&i hiljem). Muudatuste eesmaérgiks on parandada raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatava informatsiooni kvaliteeti selliste finantsvarade kohta, mis on
Ettevétia finantsseisundi aruandest kiill eemaldatud, kuid mis on jéanud, véhemalt osaliselt,
Ettevotiaga jatkuvalt seotuks, sest need varad ei vasta veel téielikult tingimustele, mille
kohaselt oleksid need Ettevdtja raamatupidamise aastaaruandest terviklikult eemaldatud.

Nimetatud muudatuse rakendamine kehtinud standarditele ei ole toonud kaasa muudatusi Ettevétja
raamatupidamise arvestuspdhimbtetes.
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2.2 IASB avaldatud standardid ja nende tolgendused, mis on Euroopa Liidus vastu voetud,
kuid mida veel ei rakendata

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande avalikustamise seisuga on Euroopa Liidus
avalikustatud jargnevad vastu voetud standardid, parandused ja t6lgendused, mis ei ole veel
rakendatavad:

IFRS 10 Konsolideeritud finantsaruanded, vastu voetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014 voi hiljem),

IFRS 11 Uhised ettevétmised, vastu voetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse
aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014 vo6i hiljem),

IFRS 12 Muudes (majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine, vastu véetud Euroopa
Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse aruandepericodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014
voi hiliem),

IFRS 13 Oiglase véartuse mé6tmine, vastu voetud Euroopa Liidus 11. detsembril 2012
(rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2013 voi hiliem), IFRSis 13
madratletakse oOiglase vadartuse mdiste, satestatakse IFRSis raamistik oOiglase vaartuse
modtmiseks ja ndutakse Oiglase vaartuse mddtmiste kohta teabe avalikustamist. Samas ei
muuda IFRS 13 ndudeid selle kohta, milliseid varasid tuleb Giglases vaartuses moota voi mille
kohta tuleb &iglast vaartust puudutav teave avalikustada,

IAS 27 (muudetud 2011) Konsolideerimata finantsaruanded, vastu vdetud Euroopa Liidus 11.
detsembril 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014 vai hiljiem),
IAS 28 (muudetud 2011) Investeeringud tiitar- ja sidusettevitetesse, vastu voetud Eurocopa
Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014
voi hiljem),

IFRS 1 muudatused Esmakordne kasutuselevott — Oluline hiiperinflatsioon ja kindlaksmaératud
kuupdevade korvaldamine esmakordsete kasutuselevotjate puhul, vastu véetud Euroopa Liidus
11. detsembril 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2013 vdi
hiljem),

IFRS 1 muudatused Rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite esmakordne kasutuselevétt
— Valitsuse laenud, vastu voetud Euroopa Liidus 04. martsil 2013 (rakendatakse
aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2013 v6i hiljem),

IFRS 7 muudatused Finantsinstrumendid: avalikustatav feave — Finantsvarade ja finants-
kohustiste tasaarvestamine, vastu véetud Euroopa Liidus 13. detsembril 2012 (rakendatakse
aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2013 v6i hiljem),

Muudatused IFRSis 10 Konsolideeritud finantsaruanded, IFRSis 11 Uhised ettevétmised, IFRSis
12 Muudes (majandusiiksustes olevate osaluste avalikustamine — (lemineku juhend, vastu
voetud Euroopa Liidus 04. aprillil 2013 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.
jaanuaril 2014 voi hiljiem),

IAS 1 muudatused Finantsaruannete esitamine — Muu koondkasumi objektide esitamine, vastu
voetud Euroopa Liidus 05. juunil 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. juulil
2012 voi hiljem). Muudatused nduavad ettevotjatel muus koondkasumiaruandes esitatud kirjete
jagamist kahte riihma, séltuvalt sellest, kas neid vdib voi ei tohi tulevikus Umber klassifitseerida
kasumiaruandesse. Lisaks kinnitavad muudatused kehtivaid ndudeid, mille kohaselt muu
koondkasumiaruande, kasumi ja kahjumi kirjed peaksid olema kajastatud kas Uhes aruandes voi
kahes jarjestikkuses aruandes,

IAS 12 muudatused Tulumaks — Edasiliikkunud tulumaks: alusvara katmine, vastu voetud
Euroopa Liidus 11. detsembril 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01.
jaanuaril 2013). IAS 12 kohaselt tuleb ettevbttel kajastada edasiliikkunud tulumaksu vara juhul,
kui ettevte eeldab, et edasillikkunud tulumaksu vara raamatupidamislik jadkvaartus kaetakse
kas vara kasutamise v6i mulimise 18bi. Juhul, kui ettevdte kasutab varade hindamiseks diglaste
vaartuse meetodit vastavalt IAS-le 40 Kinnisvarainvesteeringud, voib hinnangu andmine vara
raamatupidamisliku jadkvaartuse katmise kohta kas 18bi vara kasutamise voi miilgi olla
raskendatud ja subjektiivne. Taiendatud IASis 12 on toodud praktilised juhised selliste
probleemide lahendamiseks, tutvustades uut Idhenemist eeldusena, mille kohaselt vara
jadkvadrtuse katmine saab tavatingimustel toimuda 1abi midgi.

IAS 19 muudatused Hiivitised t6étajatele — ToOsuhtejargsete hilvitiste arvestuse tdiendamine,
vastu vbetud Euroopa Liidus 05. juunil 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad
01. jaanuaril 2013 vai hiliem),

IAS 32 muudatused Finantsinstrumendid: esitamise muudatused — Finantsvarade ja finants-
kohustiste tasaarvestamine, vastu véetud Euroopa Liidus 13. detsembril 2012 (rakendatakse
aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014 vOi hiliem),
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« Mitmesuguste standardite muudatused /FRSide tdiendused (2012) on seotud IFRSi iga-aastase
arendusprojektiga, mis avaldati 17. mail 2012 (IFRS 1, IAS 1, IAS 16, IAS 32, IAS 34),
muudatuste peamine eesmérk on kérvaldada vastuolud ja tapsustada sénastust (muudatusi
rakendatakse alates majandusaastatest, mis algavad 01. jaanuaril 2013 v6i hillem). Muudatused
tApsustavad ndudeid raamatupidamislikule kajastamisele juhtudel, kus varem oli lubatud vaba
télgendus. Olulisemad muudatused puudutavad uusi ja parandatud ndudeid, hdlmates: (i) IFRS
1 korduv rakendamine, (ii) laenukulutused vastavalt IFRSile 1, (iii) tdiendatud nduded
vordlusinformatsioonile, (iv) teenindamisega seotud varustuse klassifitseerimine, (v) maksude
moju omakapitali instrumentide jagamisel omanikele, (vi) vahearuanded ja segmendi
informatsioon kogu varade ja kohustuste seisukohalt.

e IFRIC 20 Paljanduskulud pealmaakaevanduse toolmisetapis, vastu voetud Euroopa Liidus 11.
detsembril 2012 (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2013 vdi hiljem).

Ettevdtja on otsustatud (laltoodud standardeid, standardite parandusi ning muudetud tdlgendusi mitte
enne nende ettendhtutud kohustusliku Euroopa Liidu tasandil maaratud kohaldumise kuupaeva
rakendada. Ettevdtja eeldab, et nende standardite, standardite paranduste ning muudetud
tolgenduste kohaldamine ei oma esmasel rakendamisel Ettevdtia konsolideeritud raamatupidamise
aruannetele materiaalset moju.

2.3 IASB poolt avaldatud standardid ja nende télgendused, mis on Euroopa Liidus veel vastu
votmata

Hetkel Euroopa Liidus vastu véetud IFRSid ei erine oluliselt regulatsioonidest, mis on vastu voetud

Rahvusvahelise Raamatupidamisstandardite Noéukogu (IASB) poolt, valja arvatud jérgnevad

standardid, kehtivate standardite ja tdlgenduste muudatused, mis ei olnud majandusaruande

koostamise kuupéevaga heaks kiidetud:

« IFRS 9 Finantsinstrumendid (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2015
voi hiljem),

« Muudatused IFRSis 9 Finantsinstrumendid ja IFRSis 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave
— Kohustuslik jbustamiskuupéev ja tleminek avalikustamisele,

+ Muudatused IFRSis 10 Konsolideeritud finantsaruanded, IFRSis 12 Muudes (majandusiiksustes
olevate osaluste avalikustamine ja 1AS 27 Konsolideerimata finantsaruanded -
investeerimisettevotted (rakendatakse aruandeperioodidele, mis algavad 01. jaanuaril 2014 voi
hiljem).

Ettevotjia eeldab, et nende standardite, kehtivate standardite muudatuste ja tdlgenduste esmasel
rakendamisel ei ole Ettevétja konsolideeritud raamatupidamise aruannetele materiaalset moju.

Samal ajal on finantsvarade ja -kohustuste portfelli riskimaandamise arvestuse printsiibid, mis on
vastu votmata Euroopa Liidus, siiani reguleerimata. Ettevotja hinnangul finantsvarade ja -kohustuste
portfelli riskimaandamise arvestuse rakendamine vastavalt |ASile 39 Finantsinstrumendid.
kajastamine ja médimine ei oma olulist mdju finantsaruannetele, kui see oleks rakendatud
aruandeperioodi 10pu seisuga.

Lisa3. Olulised arvestuspohimétted
3.1 Vastavuse kinnitus

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

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes soetusmaksumusest, va
teatud kinnisvarad ja finantsinstrumendid, mis on Umber hinnatud voi kajastatud diglases vaartuses,
nagu on kirjeldatud arvestuspdhimotetes. Soetusmaksumus péhineb didjuhul diglasel vaartusel,
milleks on vara eest makstava tasu diglane vaartus

Peamised arvestuspOhimdtted, mida kasutati konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, on toodud allpool
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3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Emaettevdtja ning tema poolt kontrollitavate
titarettevotjate finantsaruandlusest. Kontroll on saavutatud, kui Emaettevétjal on véime kontrollida
ettevotja finants- ja tegevuspoliitikat tagamaks ettevétja kasumliku tegevuse.

Ettevotja kajastab tlitarettevdtja tulusid ja kulusid konsolideeritud raamatupidamise aruandes alates
kontrolli saavutamise kuup&evast kuni kuup&@evani, mil Ettevétja kaotab kontrolli tltarettevotja Ule.
Ettevdtja omistab kasumi v6i kahjumi ja muu koondkasumi iga komponendi Emaettevitja omanikele
ja mittekontrollivatele osalustele. Ettevotja omistab koondkasumi Emaettevotia omanikele ja
mittekontrollivatele osalustele isegi juhul, kui selle tulemuseks on kontrollidiguseta osaluste negatiivne
saldo.

Vajadusel tehakse tlitarettevdtjate finantsaruannetese asjaomaseid korrigeerimisi, et tagada kooskdla
Grupi arvestusmeetoditega.

Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.

Grupi osaluste muutused olemasolevates tiitarettevitjates

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

Kui Grupp minetab kontrolli titarettevétja Ule, siis saadud kasum voi kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes leitakse alljirgnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu Giglase vaartuse ja alles
jAénud osaluse Giglane vaartus ja (ii) eelnevalt kajastatud tlitarettevdtja varade (sh firmavaartus) ja
kohustuste raamatupidamislik vaartus ning mittekontrolliva osaluse vaartus.

Allesjadnud endisesse tiitarettevbtjasse tehtud investeeringu diglane vaadrtus kontrolli minetamise
hetkel loetakse esmaseks arvelevotmise diglaseks vaartuseks vastavalt IAS 39 tingimustele vdi kui
asjakohane, siis sidusettevotja voi Gihisettevotja soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Ariihendused kajastatakse omandamismeetodil. Arilhenduse kaigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse Ooiglases vaartuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja
kohustuste ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise eesmérgil dra antud omakapitali
instrumentide diglases vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse (ildjuhul nende
tekkimisel aruandeperioodi kasumiaruandes.

Omandamise kuupaeval voetakse tuvastatud varad ja kohustused arvele nende Giglases viértuses,

vélja arvatud:

o edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustused, ja varad ja kohustused, mis on seotud
omandatava téotajate hilvitiste kokkulepetega, kajastatakse ja moéddetakse kooskdlas vastavalt
IASiga 12 ja IASiga 19

» kohustused ja omakapitaliinstrumendid, mis on seotud omandava aktsiapdhise maksetena
antava hiivede asendamisega omandaja aktsiapdhise maksetena antavate hiivedega,
moddetakse kooskdlas IFRSiga 2 Akisiap6hine makse omandamise kuupéeval ja

» pdhivarad (vdi mudgigrupid), mis on liigitatud miiligiks hoitavaks vastavalt IFRSile 5 Miiiigiks
hoitavad pbhivarad ja I6petatud tegevusvaldkonnad, mdddetakse kooskélas selle standardiga.

Vaartuses, mis lletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva osaluste ja varem
soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet véljendatakse firmavéartusena.
Omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse
(kui oli) diglase vaartuse ja omandatud netovara odiglase vaartuse negatiivne vahe kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise korral
proportsionaalse osa netovaradest kajastatakse kas Jiglases vaartuses vo6i mittekontrolliva osaluse /i /
proportsionaalse osana tuvastatavates netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise_voimaluste 4
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vahel tehakse tehingupdhiselt. Muudel juhtudel moéddetakse mittekontrollivat osalust diglases
vaartuses, kui rakendatav, tuginedes maaratlemistele muudes IFRSis.

Kui &rilhenduse kdigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustusega, mis tekib
tingimusiikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa &rilhenduse
soetusmaksumusest ning mdddetakse soetamise hetke Oiglases vaartuses. Muudeti tingimusliku
kokkuleppe diglases véartuses, mida saab tdlgendada kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvalt mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi
muudatused on sellised muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa lletada iihte aastat
alates soetus kuupaevast) teatavaks saanud taiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete Giglases véaartuses
kajastatakse vastavalt sellele kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalis kajastatud
tingimuslikke kokkuleppeid edaspidi Umber ei hinnata ning nende realiseerumine kajastatakse
omakapitali muutusena. Vara vdi kohustusena kajastatud tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 voi
IAS 37 FEraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vadrtuse muutuse
mojuga kasumiaruandes.

Juhul kui ariihendus saadakse ositi, hinnatakse Grupi varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuupéevaga (st hetkel kui Grupp omandab kontrolli) seisuga ringi diglasesse vaartusesse
ning sellest tekkiv vdimalik kasum vdi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Kui majandusaastal aset leidnud arilhendus on majandusaasta I6pu seisuga Iopuni viimata, vietakse
puuduvas osas Ulesse eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul. Vajadusel
kajastatakse tdiendav vara v&i kohustus, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse
tehingupdeval eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid méjutanud varade ja
kohustuste vaartusi.

3.5 Firmavaartus

Arilhenduste kaigus omandatud firmavaartus kajastatakse immateriaalse pdhivarana omandamise
kuupdeva soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vara véaartuse langusest tulenevad
allahindlused, kui lldse.

Véaartuse testide labiviimise eesmérgil jagatakse firmavaartus arilihenduse kajastamise hetkel kas
Uhele voi enamale raha teenivale Uksusele, mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud
firmavaartusest. Raha teeniva liksuse, mille juurde kuulub firmavaartus, vaartuse test viiakse labi igal
aruandeperioodil, vorreldes Uksuse ja selle juurde kuuluva firmavaartuse raamatupidamislikku
maksumust nende kaetava vaartusega. Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on madalam, kui teda
moodustavate varade jgdkmaksumuste ja firmavaartuse summa, tuleb sinna liksusesse kuuluvaid
varasid alla hinnata. Esmajérjekorras hinnatakse iga raha teeniva iiksuse juurde kuuluv firmavaéartus,
edasi hinnatakse proportsionaalselt alla kdiki (iksusesse kuuluvaid varasid. Firmavaartuse allahindiusi
ei tihistata.

3.6 Viélisvaluuta

Grupi titarettevotjad esitavad finantsaruanded konsolideerimiseks asukohamaal kehtivas valuutas.
Valuutapdhised tehingud on kajastatud asukohamaa keskpankade vastaval tehingukuupéeval
kehtinud valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod Umber vastavalt
bilansipdeval kehtivatele asukohamaa keskpankade vélisvaluuta kurssidele. Mitte-monetaarsed
diglases vadrtuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse mber nende vaartuse mé&aramise ajal
kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid bilansikirjeid
valuutakursi muutuste suhtes Umber ei arvutata. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid
ja -kahjumid kajastatakse kasumiaruandes aruandepericodi tuluna vdi kuluna.

Konsolideerimisel arvutatakse varad ja kohustused, sealhulgas vélismaiste ariliksuste soetamisel
tekkinud firmavadrtus ja Umberhindlused Oiglasesse vaartusesse, (mber aruandevaluutasse
bilansip&eval kehtinud Euroopa Keskpanga valisvaluutakursside alusel. Kasumiaruande kirjed on
UOmber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi. Umberhindamise tulemusena
konsolideerimise kdigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumid on kajastatud konsolideeriva Uksu7e
omakapitalis. i /i
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Kursivahed kajastatakse aruandeperioodi tuluna vdi kuluna nende realiseerimisel, s.o. tiitarettevotja
muiligi vdi likvideerimise korral.

Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja —kahjumid kajastatakse kasumiaruandes

aruandeperioodi tuluna véi kuluna jargmistel juhtudel:

« varad ja kohustused hinnatakse iimber eurodesse aruandeperioodi I6pu kuup&eva seisuga;

o tulude ja kulude konverteerimisel kasutatakse aruandeperioodi keskmist vélisvaluuta kurssi (va
juhul, kui antud keskmist ei saa lugeda tehingup&evadel valitsevate maarade kumulatiivse mdju
moistlikus Umardamiseks, millisel juhul tulud ja kulud konverteeritakse tehingu toimumise
kuupdevadel); ja

« konverteerimisel tekkindu kursivahed kajastatakse omakapitalis eraldi real.

Konsolideerimisel arvutatakse varad ja kohustused, sealhulgas vélismaiste ariliksuste soetamisel
tekkinud firmavaartus ja Umberhindlused O&iglasesse vaartusesse, Umber aruandevaluutasse
aruandeperioodi I6pu kuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga vélisvaluutakursside alusel.
Kasumiaruande kirjed on (imber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi. Umberhindamise
tulemusena konsolideerimise kaigus arvestatud kursikasumid ja -kahjumi on kajastatud
konsolideeriva Uksuse omakapitalis.

Valismaise ettevotja soetamisel tekkinud firmavaartust ja Oiglaste vaartuste muutusi kasitletakse
vélismaise ettevotja varade ning kohustustena ning need konverteeritakse aruandeperioodi 6pu
kuupdeva kursiga. Vélismaise tiitarettevotja osalisel voi tdielikul realiseerimisel kas voorandamise,
likvideerimise, aktsiakapitali tagastamise vdi hiilgamise tulemusena kajastatakse omakapitali
kajastatud realiseerimata kursivahed kasumiaruandes.

Koik aruandeperioodi vélisvaluutapdhised tehingud on aruannetes kajastatud arvestusvaluutades
vastavalt tehingu sooritamise paeval kehtinud vastava keskpanga kursile. Valisvaluutas fikseeritud
monetaarsed varad ja kohustused on Umber hinnatud vastavalt bilansipdeval kehtinud vastava
keskpanga ametlikule valuutakursile. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid, k.a
monetaarsete varade ja kohustuste tasumisel ja iimberhindlusel tekkinud valuutakursi erinevused,
kajastatakse kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Realiseerunud ja realiseerumata kasumid ja kahjumid, mis tekivad vélisvaluutapdhiste péhitegevuse
nduete ja kohustuste tasumisel ja Umberhindlusel, kajastatakse netomeetodil muude &ritulude voi —
kuludena. Realiseerumata kasumid ja kahjumid, mis tulenevad rahast, raha ekvivalentide ja laenude
Umberhindamisest, kajastatakse netomeetodil finantskuludes.

Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Euroopa Keskpanga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljérgnevalt:

eurodes 31.12.2012 2012 keskmine 31.12.2011 2011 keskmine
Lati latt (LVL) 1,43328 1,43410 1,42959 1,41583
Leedu litt (LTL) 0,28962 0,28962 0,28962 0,28962

3.7 Raha ja rahavood

Raha saldo konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja konsolideeritud rahavoogude aruandes
sisaldab kassa, pangakontode ja liihiajaliste pangadeposiitide (t&htajaga alla kolme kuu) saldosid.

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

3.8 Varud

Varud on hinnatud l3htudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vdi neto realiseerimis-
vddrtus. Uksikult eristatavate objektide puhul lahtutakse soetusmaksumuse méaaramisel ja kuluks
kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole
Uksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse megtodjt.‘ygto
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realiseerimisvaartus on miigihind, millest on maha arvatud midlgi sooritamiseks vajalikud
hinnangulised kulutused.

3.9 Materiaalne pohivara

Maa ja ehitised, mille diglast vaartust saab usaldusvadrselt méota, kajastatakse konsolideeritud
finantsseisundi aruandes Umberhinnatud vaartuses, mis on vordne selle iglase vaidrtusega
Umberhindluse kuupé&eval, milles on maha arvatud akumuleeritud kulum ja hilisemad vara vaartuse
langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid. Umberhindlusi tuleb teha korraparaselt, et
raamatupidamislik jdakmaksumus ei erineks oluliselt selle bilansilisest jadkmaksumusest, mis
maaratakse Oiglase vdartuse alusel aruandeperioodi I6pu kuupéevalt.

Maa ja ehitiste Gmberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja akumuleerunult
omakapitalis valja arvatud ulatuses, mis selline Gmberhindius véljendab varem kajastatud allahindluse
tihistamist mis puhul kajastatakse Umberhindluse suurenemine kasumiaruandes ulatuses, mis
tlhistab varasemat allahindluse kulu. Umberhindluse tulemusena kajastatud maa ja ehitiste vaartuse
vdahenemine kajastatakse kasumiaruandes ulatuses, mis Uletab vdimalikku varasemalt timberhindluse
reservis kajastatud summat.

Umberhinnatud ehtiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Omakapitalis kajastatud
materiaalse pohivara imberhindluse reservi kajastatakse IGpetamisel otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

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

Amortisatsioon jaotatakse korrapdraselt vara kasulikule elueale kasutades lineaarse amortisatsiooni
meetodit. Vara I6ppvaértus ja selle kasulik eluiga vaadatakse vdhemalt kord iga majandusaasta |16pus
ning eelnevates hinnangute erinevate ootuste puhul kajastatakse muutused arvestushinnangu
muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse pohivara objekti kajastamine Iopetatakse selle védrandamisel voi kui vara kasutamisest
ega vboodrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pohivara objekti kajastamise
I6petamisest saadav kasum v6i kahjum madratakse kindlaks netovodrandamistulu ja objekti
raamatupidamisliku maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Kuluminormid materiaalse p&hivara gruppide I8ikes on jargmised:
« kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas

» masinad ja seadmed 8-20% aastas

o muu inventar 20-50% aastas.

3.10 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise, kinnisvara vaértuse
kasvu voi molemal eesmargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja millel on mitmeid voimalikke kasutuseesmérke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi
muutumisel on vara bilansis Umber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupZevast
rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid arvestuspohimoétteid, kuhu kinnisvarainvesteering GUmber
klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringud mdddetakse esmalt selle soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused.  Edaspidi  kajastatakse  kinnisvarainvesteeringuid  Odiglases  vaartuses.
Kinnisvarainvesteeringu diglase vadrtuse muutustest tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse
nende tekkimise perioodi kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine |dpetatakse objekti védrandamisel vdi siis, kui kinnisvara-
investeering on pisivalt kasutamisest eemaldatud ning selle vodrandamisest ei eeldata tulevas
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest voi vo6randamisest
tulenevad kasumid voi kahjumid maaratakse kindlaks netomiiligitulu ja vara raamatupidamigliku
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jadkmaksumuse vahena ning need kajastatakse kasumiaruandes kasutuselt eemaldamise vo6i
vbbérandamise perioodil.

3.11 Immateriaalne péhivara

Immateriaalse pohivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamarke,
kasutusoigusi ja firmavaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pohivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida
on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste vdrra.
Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit normiga 20% aastas. Kasutusdiguse kulumi
arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimisperioodiks on
kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vahendatud vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Ettevotja kajastab omandatava ettevotja immateriaalse vara omandamise kuupaeval firmavaartusest
eraldi juhul, kui vara diglast vaartust saab usaldusvaérselt mdodta ning kajastab immateriaalse vara
soetusmaksumusena selle Oiglast vaartust omandamise kuupdeval. Edaspidi kajastatakse
arilhenduse kéigus omandatud immateriaalset pohivara soetusmaksumuses, mida on véhendatud
akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allhindluste vorra, sarnaselt eraldi
omandatud immateriaalsele pdhivarale.

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

Immateriaalne pdhivara kajastamine I6petakse selle voérandamisel vdi kui vara kasutamisest ega
voorandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise |Gpetamisest
tulenev kasum voéi kahjum méadaratakse kindlaks netomuigitulu, juhul kui see eksisteerib, ja vara
raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise
I6petamisel.

3.12 Materiaalse ja immateriaalse pdhivara védédrtuse langus (va firmavéaértus)

Grupp hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara véimalikule vaartuse
langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab Ettevdtja vara
kaetavat vaadrtust. Kui Uksiku vara kaetavat vaartust ei ole véimalik hinnata, teeb Grupp kindlaks selle
raha teeniva (iksuse kaetava vaartuse, kuhu kdnealune vara kuulub (raha teeniv liksus), vdi teisiti kiu
Uksiku vara kaetavat vadrtust ei ole véimalik kindlaks maérata, teeb Ettevétja kindlaks vaikseima
vararlhma, millest tulenevad suhteliselt sdltumatud raha laekumised.

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

Kaetav vaartus on kas selle raha teeniva liksuse Oiglane vaartus, millest on maha arvatud
mudgikulutused, voi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem. Kasutusvairtuse
hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge maéraga, mis véijendab hetke turuvaartuse
suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (voi raha teeniva (iksuse) raamatupidamislikust vaartusest,
siis vara (voi raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jadkmaksumust vahendatakse selle kaetava
vaartuseni. Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse kohe kasumiaruandes, va juhul, kui vara
kajastatakse selle imberhinnatud véartuses ning Umberhinnatud vara vaartuse langusest tulenevat
kahjumit kasitatakse tmberhindluse vdhendamisena.

Juhul kui varem alla hinnatud varade (voi raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on tdusnud,
suurendatakse vara (v6i raha teeniva liksuse) vadrtust selle kaetava vaartuseni, kuid selliselt, et vara
(v6i raha genereeriva lksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka lletama vaartust mis varal (voi
raha teenival (ksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tiihistamine
kajastataks aruandeperioodi allahindluse kulu véhendamisena, vélja arvatud Umberhindluse meetodil

kajastatud varad, mille puhul ndidatakse seda iimberhindluse suurenemisena. / /l
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3.13 Investeeringud tiitarettevdtjatesse (Emaettevotja konsolideerimata finantsaruannetes)

Investeeringud titarettevotjatesse, mida ei hoita miiigi eesmérgil, kajastatakse Emaettevitja
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

3.14 Finantsinstrumendid

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

Finantsvarad ja —kohustused voetakse arvele nende Oiglases véartuses, millele liidetakse — kui on
tegemist Oiglases vaartuses muutustega I&bi kasumiaruande mittekajastava finantsvara voi —
kohustusega — ka tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara v6i — kohustuse omandamise vbi
emiteerimisega. Tehingukulud, mis on otseselt seotud 0Oiglases vé&artuses muutustega I&bi
kasumiaruande kajastatava finantsvara voi —kohustusega, kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

3.15 Finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) diglases vadrtuses muutustega
Iabi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (ii) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, (iii)
miligivalmis finantsvarad ning (iv) laenud ja nduded. Finantsvara liigitus oleneb finantsvara
olemusest ja eesmargis ning see maaratakse esmakordsel kajastamisel. Tavaparastel turutingimustel
toimuvaid finantsvarade oste ja miilike kajastatakse voi nende kajastamine |opetakse, kasutades
tehingupaevapéhist arvestust. Tavapérastel tingimustel toimub ost v6i miiiik on finantsvara ost vdi
mulk vastavalt lepingule, mille tingimuste kohaselt antakse finantsvara lile ajavahemiku jooksul, mis
on tavaliselt kehtestatud digusaktidega v6i kujunenud kokkuleppeliselt konkreetsel turul.

Efekliivse intressimédédra meetod

Efektiivse intressimdidra meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressim&ar
on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kdiki lepingu osapoolte
vahel makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimaara olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid voi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi
vajaduse korral Ilhema perioodi jooksul tépselt finantsvara jadkmaksumusse.

Tulu kajastatakse volainstrumendi sisemise intressimddra alusel, va finantsvarad mida liigitatakse
diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

Oiglases védrtuses muutustega Iibi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse d&iglases vadartuses muutustega 1abi kasumiaruande kajastatavateks
finantsvaradeks kui see on liigitatud kauplemiseesmérgil hoitavaks vbi esmasel kajastamisel
maaratletud kui diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmargil hoitavaks, kui see on:

« omandatud peamiselt edasimuligi eesmargil lahitulevikus; voi

o madratletud finantsinstrumentide portfelli osa, mida Grupp haldab Uhiselt ja mille kohta on
tdendeid hiljuti toimunud liihiajalise kasuvétmise kohta; voi

« tuletisinstrument, mis ei ole maaratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Finantsvarad, va lunastustadhtajani hoitavad investeeringud, vdidakse esmasel kajastamisel

maaratleda diglases vaartuses muutustega |abi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, kui:

o see kas kdrvaldab véi vahendab oluliselt m&otmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul
juhul tuleneks varade médtmisest voi nendelt saadavate kasumite vdi kahjumite kajastamisest
erinevatel alustel; voi

+ finantsvarade, -kohustuste v6i nende mdélema riihma juhitakse ja selle tulemuslikkus hinnatakse
Oiglase vaértuse alusel vastavalt dokumenteeritud riskijuhtimise voi investeerimise strateegiale
ning informatsiooni riihma koha antakse Grupi siseselt sellel alusel Ettevdtja juhtkonna
votmeisikutele; voi

Al




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Lunastustihtajani hoitavad investeeringud

Lunastustahtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud voi kindlaksméaaratavate maksete ja
fikseeritud lunastustahtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida Grupil on kindel kavatsus
ja suutlikkus hoida lunastustahtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustéhtajani hoitavaid investeeringuid
korrigeeritud soetusmaksumuses, milles on maha arvatud vbéimalik vara vaartuse langus, kasutades
efektiivse intressimadra meetodit.

Miitigivalmis finantsvarad

Miiligivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida maératletakse
mugivaimis olevateks vbi mida ei liigitata (a) laenudeks ja ndueteks; (b) lunastustahtajani hoitavateks
investeeringuteks; voi (c) Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavateks
finantsvaradeks.

Mudgivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi I6pu
seisuga nende diglases vaartuses. Miligivalmis finantsvarad, mille noteeritud turuhinnad puuduvad
ning mille diglast vaartus ei ole voimalik usaldusvairselt modta, kajastatakse aruandeperioodi [8pus
soetusmaksumuses, mida on vdhendatud voimaliku vadrtuse languse kahjumi vorra.

Efektiivse intressimdara meetodil leitud intressitulu ja dividendid edasimiiligi otstarbel soetatud
finantsvaradest kajastatakse kasumiaruandes. Muud muutused edasimiiiigi otstarbel soetatud
finantsvarade véartustes kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute
Umberhindluse reservis. Investeeringu miiligi korral véi kui investeeringu vaartus on kahanenud siis
eelnevalt investeeringute Umberhindluse reservis naidatud kasum vbi kahjum klassifitseeritakse ringi
kasumiaruandesse.

Laenud ja nbuded

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

Finantsvarade vaértuse langqus

Finantsvaradel, mis on muud kui diglases vadrtuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad
finantsvarad, hinnatakse igal aruandeperioodi 16pu kuupdeval, kas on vdimalikule vaartuse
langemisele viitavaid mis tahes objektiivseid téendeid. Finantsvarade vaartus on langenud, kui
vaartuse languse kohta esineb objektiivseid tdendeid, mis on tekkinud iihe v6i mitme sindmuse
tagajérjel parast vara esmast kajastamist ning mdjutab finantsvara tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Méarkimisvaarne voi pikemaajaline langus milgivalmis finantsvara omakapitaliinstrumenti tehtud
investeeringu oiglases vadrtuses alla soetusmaksumuse, on samuti vaartuse langusele viitav
objektiivne tdend. Koigi Ulejddnud finantsvarade vé&artuse languse kohta vdib objektiivne
tdendusmaterjal sisaldada jargmist:

« emitendi vdi tehingupoole olulised finantsraskused; voi

« lepingu rikkumine, nagu intressi- vbi pohiosamaksete maksmata jatmine voi mittetdhtaegne
tasumine; voi

« laenuvdtja pankrot voi muu finantsiline Gmberkorraldamine muutub téengoliseks; voi

« finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste tottu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu nditeks nduded ostjate vastu, hinnatakse vajadust
vbimaliku varade allahindluse jirele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kui need (ihte gruppi
kuuluvad varad eraldivietuna oma vaartust kaotanud ei ole. Voimalik indikatsioon, mille puhul tuleks
kaaluda nduete allahindlust, on naiteks Grupi eelnev kogemus seoses nduete kogumisega, milleks
voib olla kas hilinenud maksete suurenenud osakaal, samuti olulised muudatused kas riigi voi
kohaliku majanduskeskkonna tasemel, mis voivad mdjutada nduete lackumist.

|
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Jaakvaartuses kajastatavate finantsvarade puhul on vara vaartuse langemise tulemusena tekkinud
kulu vordne vara jadkvaartuse ja eeldatava tulevikus genereeritavate rahavoogude niiiidisvaartuse
vahel diskonteerituna finantsvara efektiivse sisemise intressimaéraga.

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul on vara vairtuse langemise tulemusena
tekkinud kulu vdrdne vahega vara jadkvaartuse ja eeldatavate tulevikus genereeritavate
rahavoogude nilidisvéartuse vahe diskonteerituna intressimadraga, mis véljendab hetke
turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Sellist vara vaartuse langusest tekkinud
kulu ei tiihistata tulevastel perioodidel.

Kui esineb objektiivseid tdendeid, mis viitavad sellele, et amortiseeritud soetusmaksumuses
kajastatud laenude ja nduete v6i lunastustéhtajani hoitavate investeeringute vaartus on langenud,
mdddetakse kahjumi summat vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste
rahavoogude niiidisvadrtuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud finantsvara esialgse
efektiivse intressimadraga. Vara raamatupidamislikku maksumust vahendatakse kas otse voi
allahindluse konto kasutamise kaudu. Kahjumi summa kajastatakse kasumiaruandes.

Kui mitgivalmis finantsvara diglase vaartuse langus on kajastatud otse omakapitalis ja esineb
objektiivseid tdendeid vaartuse languse kohta, siis otse omakapitalis kajastatud kumulatiivne kahjum
eemaldatakse omakapitalist ning kajastatakse kasumiaruandes, ehkki finantsvara enese kajastamist
ei ole I6petatud.

Kui jérgneval perioodil kahjum vara védartuse langusest vdheneb ja seda vahenemist saab
objektiivselt seostada siindmusega, mis toimub péarast vaartuse languse kajastamist, siis eelnevalt
kajastatud vara vaadrtuse langusest tulenev kahjum tiihistatakse kas otse véi allahindluse konto
korrigeerimise kaudu. Tihistamise tagajarjel ei voi finantsvara raamatupidamislik vaartus lletada
seda amortiseeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud siis, kui vara vaartuse langust ei oleks
kajastatud selle tiihistamise kuupéeval.

Mudgivalmiks liigitatud omakapitaliinstrumenti tehtud investeeringu vaartuse langusest tulenevaid
kahjumeid ei tlihistata kasumiaruande kaudu. Kui jérgneval perioodil miigivalmiks liigitatud
volainstrumendi diglane vaartus tduseb ja seda tdusu saab objektiivselt seostada slindmusega, mis
toimus pérast vara vadrtuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist kasumiaruandes, siis
tihistatakse vara vaartuse langusest tulenev kahjum ja tihistamise summa kajastatakse
kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise I6petamine

Grupp [dpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujérgsed digused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele [6pevad, v6i ta kannab Ule sisuliselt koik finantsvara omandiga
seonduvatest riskides ja hiivedest kolmandale osapoolele. Sellisel juhul, kui Grupp ei kanna Ule ega
tal ei saili sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sailib
kontroll, jatkab Grupp finantsvara kajastamist oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses. Sellisel
juhul, kui Grupp sailitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga seonduvatest riskidest ja hiivedest,
jétkab Grupp finantsvara kajastamist.

Finantsvara kajastamise l6petamisel kogu ulatuses, erinevus kahe summa raamatupidamisliku
jaakmaksumuse ja saadud tasu summa ja kdikide otse omakapitalis kajastatud kumulatiivsete
kasumite vdi kahjumite summa vahel kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise [dpetamisel mitte tdies ulatuses (naiteks Grupil séilib optsioon lilekantud vara
ilhe osa tagasiostmiseks), siis Grupp jaotab finantsvara eelneva raamatupidamisliku jAdkmaksumuse
jatkuva seotuse t6ttu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahel nende osade
suhtelisele diglaste vaartuse alusel lilekandmise kuupédeva seisuga. Erinevust kahe jargmise summa

enam mittekajastatavale osale omistatud raamatupidamisliku jadkmaksumuse ja summa, mis
koosneb enam mittekajastatava osa ees saadud tasust ja sellisele osale omistatud otse omakapitalis
kajastatud kumulatiivsest kasumist v6i kahjumist vahel kajastatakse kasumiaruandes. Omakapitalis
kajastatud kumulatiivne kasum v&i kahjum jaotatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava osa
vahel nende osade suhteliste diglaste vaartuste alusel.
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3.16 Finantskohustused ja omakapitali instrumendid

Liigitamine vblaks vbi omakapitali instrumendiks

Grupile poolt véljastatud vola- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustused
vbi omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud t&hendusele ja finantskohustuse ja
omakapitali instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

Véljastatud omakapitaliinstrumendid kajastatakse saadud tulu summas, milles on maha arvatud
instrumendi valjaandmise kulud.

Lijtinstrumendid

Konverteeritavad vahetusvdlakirjad, mida nende omanik vGiv soovi korral vahetada aktsiate vastu,
kajastatakse esialgselt nende diglases vadrtuses ning hiliem nende korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades efektiivse intressimééra meetodit. Konverteeritavate volakirjade intressikulu kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes tegeliku intressimaara alusel.

Finantskohustused

Finantskohustused liigitatakse kas finantskohustused oOiglases vaartuses labi kasumiaruande vdi
amortiseeritud soetusmaksumuses mdddetavad finantskohustused. Kdik Ettevétja finantskohustused
kuuluvad kategooriasse “korrigeeritud soetusmaksumuses moéddetavad finantskohustused”.

Korrigeeritud soetusmaksumuses méddetavad finantskohustused

Korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavad finantskohustused (sh laenukohustused, vélad
tarnijatele ja muud lihi- ja pikaajalised vodlakohustused) kajastatakse hiliem korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimddra meetodit. Lihiajaliste finantskohustuste
korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vordne nende nominaalvaartusega, mistéttu IGhiajalisi
finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele kuuluvas summas.

Efekfilvse intressimddra meetod on meetod finantskohustuse korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse perioodi jooksul. Efektiivne intressimaér
on maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased lackumised (sh koiki lepingu osapoolte
vahel makstud ja saadud tasusid, mis on efektivse intressimadra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid vdi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi
vajaduse korral liihema perioodi jooksul tépselt finantskohustuse jddkmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioodi 16pu kuupdevast vdi juhul, kui Ettevdtjal puudub tingimusteta Gigus kohustuse
tasumist edasi llkata rohkem kui kaksteist kuud parast aruandeperioodi I6pu kuupieva.
Laenukohustusi, mille tagasimakse tahtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi [5pu
kuupdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast aruandeperioodi 16ppu, kuid enne
konsolideeritud majandusaasta kinnitamist, kajastatakse IUhiajalistena. Samuti kajastatakse
lGhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus aruandeperioodi 16pu kuupdeval tagasi
kutsuda laenulepingus sétestatud tingimuste rikkumise téttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele, mille
otstarbekohase kasutus- véi milgivalmidusse viimine vétab olulisel maéral aega, kapitaliseeritakse
osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- voi
miulgivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas Iopetatud. Koik Ulejadnud laenukasutuse
kulutused kajatakse selle perioodi kuluna, millal need tekivad
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3.17 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui Grupil on méédunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus
(juriidiline v6i faktiline), on tden&oline, et selle kohustuse téitmise tulemusena majanduslikku kasu
sisaldavad ressursid vidhenevad, ja kohustuse summa on usaldusvaérselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustuse taitmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandeperioodi 16pu seisuga vdttes arvesse seotud siindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavaartuse maéju on oluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustuse taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niilidisvaartusena.

3.18 Tingimuslikud kohustused

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

3.19 Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustiku nduetele kajastatakse Emaettevdtja kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. lga-aastase eraldise suurus peab olema
vahemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni.

3.20 Tulude kajastamine

Tulu miitgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vadrtuses. Miiigitulu vahendatakse

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

Miidigitulu

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

Mudgitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale lle lainud ning miilgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt méaératav.

Renditulu

Grupi arvestuspohimdtted kasutusrendile andmisest tekkiva tulu kajastamise kohta on toodud lisas
3.22.

Muud éritulud

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

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib &igus makse
saamiseks (eeldusel, et on tdendoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat
on voimalik usaldusvaérselt modta).

Intressitulu kajastatakse hetkel, kui on tGenéoline, et Grupp saab tehingust majanduslikku kasu ja
intressitulu summat on véimalik usaldusvaarselt mdota. Intressitulu kajastatakse tekkep&hiselt.
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3.21 Kulud

Miiiidud toodete ja teenuste kulu

Mildud toodete ja teenuste kuluna esitatakse aruandeperioodi miligituluna kajastatud muiidud
kinnisvara miilgikolblikku seisundisse viimisega seotud kulud. Kinnisvara rendi-, arendus- ja
haldusteenuste ning hotellide opereerimise teenuste osutamisega seotud kulud on samuti kajastatud
kasumiaruande real "Mildud toodete ja teenuste kulu”.

Turustuskulud

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

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud tootajate tasustamiseks ja kontorite (ilalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum.

Muud érikulud

Muude é&rikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Gruppi kuuluvate ettevétjate pdhi-
tegevusega.

Finantskulud

Pikema perioodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud kapitali-
seeritakse hetkeni, kui vastav vara vbetakse kasutusele. Muud intressi- ja finantskulud kajastatakse
tekkepodhiselt aruandeperioodi finantskuluna.

3.22 Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad {ile rentnikule. Kdik llejaédnud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Grupp rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud varad voetakse algselt arvele rendiperioodi alguses méératud
rendivarade Oiglases vaidrtuses voi rendimaksete miinimumsumma niilidisvédartuses, soltuvalt sellest,
kumb on madalam. Renditud varale vastav kohustus vdetakse konsolideeritud finantspositsiooni
aruandes arvele kui kapitalirendikohustus.

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

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

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

Grupp rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse kapitalirendindudena rendileandja
netoinvesteeringu summas. Finantstulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressimaar joleks igal

osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul netoinvesteeringu jaagi suhtes sama
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Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
Labiradkimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused lisatakse renditava
vara jddkmaksumusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna lineaarselt.

3.23 Maksustamine
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud &rilihing tulumaksu mitte teenitud,
vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt valjamaksetelt, mis letavad &ritihingu
omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Maksuma&ar on 21/79 maksustatavalt
summalt.

Tuleneval eeltoodud maksustamise kontseptsioonist, ei ole mdistel “varade ja kohustuste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa IAS 12 Tulumaks
tahenduses tekkida. Finantspositsiooni aruandes ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis
kaasneks omakapitalis tehtavate véaljamaksetega. Valjamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
dividendide véljakuulutamise vdi muude omakapitali vahendavate véljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

Muud tiitarettevétiad

Grupi tltarettevdtjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa
seadusandlusega satestatud tulumaksumaédrale. Edasiliikkunud tulumaksukohustus arvestatakse
koikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning raamatupidamis-
vairtuse vahel. Edasilikkunud tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt edasikantavatest maksu-
kahjumitest, kajastatakse finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui on tdenioline selle
realiseerumine 1abi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Grupi tiitarettevotjate asu-
kohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivoetava ettevotja finantspositsiooni aruandes edasi-
likkunud tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna. Edasilliikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse
arvutamisel kasutatakse Uldjuhul aruandeperioodi I6pu kuupéeval kehtivat maksumaéra.

3.24 Segmendiarvestus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandiuse esitamise aritegevuse segmentide kohta,
milliste tulemust jalgitakse pidevalt Emaettevdtja poolt dritegevust puudutavate otsuste langetamisel.
Peamiseks segmenteerimise aluseks on geograafiline piirkond. Tegevussegmendid on
majandusiiksuse aritegevuse osad, mille kohta on vbimalik saada eraldiseisvat finantsinformatsiooni
votmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust.
Aritegevuse liikide 1dikes jélgitakse grupivélist milgitulu, néitajat EBIT, teenitud puhaskasumit ja
koguvarasid.

3.25 Aruandeperioodi jargsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi 16pu kuupdeva ja Emaettevdtia poolt aruande
koostamispaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi eelnevatel perioodidel toimunud
tehingutega.

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

3.26 Muudatused informatsiooni esitusviisis

Eelmistel aruandeperioodidel kajastati konsolideeritud koondkasumiaruandes maa ja kinnisvara
maksud muude &rikuludena. Tulenevalt maa ja kinnisvara maksude otsesest seosest Grupi
aritegevusega, kajastatakse nimetatud maksusid nild konsolideeritud koondkasumiaruandes
Uldhalduskuluna.
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2012. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruandes on esitatud eelmise majandusaasta
vordlusandmed viidud vastavusse uue esitusviisiga. Seetbttu on konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes korrigeeritud jargmisi kirjeid: konsolideeritud koondkasumiaruandes on Uldhalduskulud
suurenenud 420 tuhande euro vérra ning muud arikulud on vdhenenud sama summa vorra.

Lisa 4. Kiriitilise tdhtsusega raamatupidamislikud hinnangud ja olulisima
mojuga juhtkonnapoolsed otsused

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

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

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspohimétetes

Jérgnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi arvestusp&himétteid ja
millel on kodige olulisem m&ju konsolideerud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale
informatsioonile. Olulisimad hinnangud on valja toodud punktis 4.2.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vdi materiaalseks pohivaraks
Idhtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel. Varuna kajastatakse kinnisvara, mille
soetamise eesmargiks on elukeskkonna véljaarendamine ja miilik v8i edasimiilk tavapédrase
aritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud objektid, mille omamise eesmérgiks on
tulu saamine Kkinnisvara kasutusrendist vdi turuvadrtuse kasvust. Samuti klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida pikemat aega ja millel on mitmeid
vdimalikke kasutuseesmarke.

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

Néuete lackumise toendolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui néudesumma
laekumise tahtpdevast on méddunud 180 péeva vai lile selle, loetakse ndudesumma ebatbensoliselt
laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses maha.

Grupil on ndudeid, mis on lletanud maksetahtaja, kuid mida ei ole provisjoneeritud. Selliseid ndudeid
on Grupi juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende laekumine on téenéoline

4.2 Olulisima mojuga juhtkonnapooised hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat moju avaldavad juhtkonna pooit tehtud Ettevétja tulevikku puudutavad
eeldused aruandeperioodi I16pu kuupdeva seisuga, mis vbivad kaasa tuua markimisv&arse varade ja
kohustuste raamatupidamisliku vaartuse korrigeerimise jargneval aruandeperioodil.

Varude netorealiseerimisvaartuse hindamine

Grupi arvestuspdhimotete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses vbi neto realiseerimis-
véartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Sellest |ahtuvait tuleb juhtkonnal hinnata varude
netorealiseerimisvaartust kui esineb indikatsioone, et varude vaartus véib olla langenud alla nende
soetusmaksumuse. Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvaartuseni. /

]

Aukiljasta‘ iflentifitseerimiseks:

AS Digtfffes Audit Besti




AS Pro Kapital Grupp Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Kinnisvaraobjektid, mis on ostetud ja arendatud miuiigiks, kajastatakse finantsseisundi aruandes
varudena. Selliste varade vaartuse hindamisel votab juhtkond arvesse aruandeperioodipéeva lahedal
turul sama tulpi varadega teostatud miligitehinguid. V&artuse hindamisel kasutati ka
kinnisvaraspetsialistide poolt teostatud hinnanguid. Kui tegelikud miligihinnad olid madalamad
varudena kajastatud kinnisvaraobjektide raamatupidamislikest vaartustest, hinnati korterid alla nende
netorealiseerimisvéértuseni. Arendustegevuseks soetatud kinnistute vaartuse hindamisel tugines
Grupp atesteeritud kinnisvarahindajate poolt koostatud hindamisaktidele.

Kinnisvarainvesteeringute Siglane vdértus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi seisuga nende diglasesse véaartusesse.
Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse madramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid ning
vajadusel ka séltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse masramisel
kasutatakse peamiselt kahte meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetod ning vdrreldavate
tehingute hindade meetod. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu
omavate kinnisvaraobjektide vadrtuse madramisel.

Materiaalse pbhivara kaetav véértus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi seisuga kas on marke, mis vdiksid viidata varade vaartuse
langusele. Pohivara kaetava vaartuse maaramisel viiakse labi vara vaartuse test, mille kaigus leitakse
vara kaetav vaartus, mis on suurem kahest jargmisest néitajast — vara Giglasest vaartusest (miinus
muigikulutused) ja vara kasutusvaartusest.

Materiaalse pohivara kasulik eluiga

Materiaalsete pdhivara objektide 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 aastat.
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Lisa 6. Segmendiaruandlus

Jérgnevalt on esitatud Grupi ettevotjate konsolideeritud segmendipdhine informatsioon, mis ldhtub
geograafiliste segmentide 16ikes toimuvast grupisisesest aruandlussiisteemist.

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

Grupp teostab &ritegevust Eestis, Latis, Leedus ja Saksamaal.

tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
2012

Mdigitulu 3 661 2 650 6 546 3221 16 078
Muud aritulud 213 41 19 138 411
Segmendi arikasum (-kahjum) -4 375 -999 786 -25 -4 613
Finantstulud ja —kulud (neto) -544 -177 -568 -128 -1417
Kasum (-kahjum) enne

tulumaksustamist -4 919 -1176 218 -153 -6 030
Tulumaks 0 91 10 63 164
Mittekontrolliv osalus 7 -10 0 0 -3
Emaettevotja aktsionaride kuuluv

osa puhaskasumist (-kahjumist) -4 912 -1 095 228 -90 -5 869
31.12.2012

Varad 51 085 25 926 14 427 8 824 100 262
Kohustused 21 621 5772 5526 1216 34135
Pdhivara soetamine 54 12 3 4 73
Amortisatsioon -161 -255 -29 -374 -819
2011

Miiligitulu 10 569 3038 3406 436 17 449
Muud &ritulud 54 087 146 0 47 54 280
Segmendi drikasum (-kahjum) 51 501 -3 916 -57 330 47 858
Finantstulud ja —kulud (neto) -213 2626 -520 0 1893
Kasum (kahjum) enne

tulumaksustamist 49 751
Tulumaks 0 -330 -24 3 -351
Mittekontrolliv osalus 28171
Emaettevétja aktsionaride kuuluv

osa puhaskasumist (-kahjumist) 21 931
31.12.2011

Varad 59 413 26 544 18 403 9112 113 472
Kohustused 25919 6 047 8 050 1 398 41 414
Pdhivara soetamine 354 17 1 0 372
Amortisatsioon -194 -258 -19 -109 -580

Esimene kvartal 2012 miidi hulgimiiligina kontserni seotud osapoolele UAB Colosseum Real Estate
Vilnius 27 korterit ja 13 parkimiskohta Vilniuses. Tehingu v&artus oli 4 535 tuhat eurot (vaata lisa 28).
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Lisa7. Osaluste omandamine / muutus tiitarettevotjates

luhandetes eurodes AS Tdismaja
Varade netovaidrtus omandamise paeval 115 371
Osalus (%) enne omandamist seisuga 99.99176%
31.12.2011

Omandatud osalus (%) 0.00784%
Osalus (%) pérast soetust seisuga 99.9996%
31.12.2012

Mittekontrolliv osalus 9
Soetusmaksumus 9
Makstud rahas o]
Netorahavoog omandamisel 9
Kasum (kahjum) omandamisel (omakapital) 0

Lisa8. Raha ja raha ekvivalendid

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja raha
ekvivalendid koosnevad sularahast kassas ja rahast pangakontode!l aruandeperioodide I6pus.
Vélisvaluutas olevate deposiitide saldod on eurodeks Umber arvestatud bilansipdeval kehtinud
Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Raha kassas 48 63
Pangakontod 659 8574
Kokku 707 8 637

Lisa9. Lihiajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Nouded ostjate vastu 1068 669
Nouded seotud osapooltele (Lisa 28) 492 516
Muud nduded 1400 1358
Viitlaekumised 37 55
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 200 267
Kokku 3198 2 865

2012. aastal kanti maha 186 tuhande euro vaartuses ndudeid ostjate vastu (2011: 351 tuhat eurot).
Seisuga 31. detsember 2012 ebatdenaoliselt lackuvate nduete reservi ei moodustatud.

Seisuga 31. detsember 2012 oli Ulletdhtaja ndudeid ostjate vastu summas 294 tuhat eurot

(31.12.2011: 321 tuhat eurot), millest 21 tuhat eurot oli Giletéhtaja rohkem kui 360 pdeva (31.12.2011:
131 tuhat eurot).

Lisa10. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Kinnisvara milgiks 12 908 17 947
Lopetamata kinnisvara 35184 35107
Ostetud kaubad mudgiks 99 132

Kokku 48 191 53 186
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Aasta jooksul kajastati varusid jatkuvatest tegevustest miiidud toodete kuluna summas 5§ 527 tuhat
eurot. (2011: 6 817 tuhat eurot).

Muiidud toodete kuluna kajastatud varude kulu sisaldab 62 tuhande euro vaartuses (2011: 3 028
tuhat eurot) varude mahakandmisi nende netorealiseetimisvaértuseni.

Eeldatakse, et varud summas 35 308 tuhat eurot (2011: 35 107 tuhat eurot) taastavad oma vaértuse
rohkem kui 12 kuu jooksui.

Lisa11. Materiaalne pohivara

Seisuga 31. detsember 2012 on Kontsernile kuuluv maa ja ehitised hinnatud diglasse vaartusse
sOltumatu eksperdi hinnangule pdhinedes. Hindamine teostati Newsec Valuation séltumatu hindaja
poolt pdhinedes Rahvusvahelistele Hindamisstandarditele kasutades diskonteeritud rahavoogude
meetodit. Hetke turutingimusi (sel hetkel kui hindamine toimus) kasutati hindamise teostamisel kui
eeldusi.

Hindamise tulemused ei Uletanud oluliselt maade ja varade raamatupidamislikku vaartust seisuga 31.
detsember 2012 ning juhtkonna hinnangul kajastavad raamatupidamislikud vaartused diglaselt
Kontserni maade ja ehitiste vaértust ja sellest tulenevalt lisa korrigeerimisi seoses Uimberhindlustega
ei peeta vajalikuks.

Séltumatu hindaja hindamise tulemusel tehti diglase vaartuse korrigeerimised seisuga 31. detsember
2011 jargmiselt:

Umberhinnatud

Jidkmaksumus vadrtus
tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Pulkvieza Brieza 11, Riga 1767 1795 5880 6 070
Pdhja pst 21, 21a, 21b-1, Tallinn 3517 3602 5975 6 100
Pd&hja pst 21c¢, Tallinn 192 198 268 268
Kurhausstrasse 28, Bad Kreuznach 2430 3793 8 063 8 280

Umberhindluse reserve (kapitaliosaluse meetodil) moodustati  limberhindluse erinevuste
kajastamiseks summas 11 330 tuhat eurot (vaata lisa 19). Umberhindluse reservi jagamiseks ei ole
piiranguid kehtestatud.

tuhandeles eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Maa ja ehitised 20 449 21 069
Masinad ja seadmed 403 548
Muu materiaalne pdhivara 279 246

Kokku 21161 21 863
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Lisa12. Kinnisvarainvesteeringud

Vadrtuse tbusmise  Kasutusrendi tingimusel

eesmairgil hoitavad rendile antud

tuhandetes eurodes kinnisvarainvesteeringud _kinnisvarainvesteeringud Kokku
Saldo seisuga 1. jaanuar 2011 26 023 88 26 111
Soetused:

Omandatud 332 0 332
Qiglase vairtuse muutused:

Kahjum

kinnisvarainvesteeringu -332 0 -332

Giglase vaartuse muutusest
Saldo seisuga 31. detsember 26 023 88 26 111
2011
Soetused:

Omandatud 1025 0 1025
Vélja lainud:

Mahakandmine -22 0 -22
Oiglase vaartuse muutused:

Kahjum

kinnisvarainvesteeringu -1 025 0 -1 025

diglase vaadrtuse muutusest
g::(;o seisuga 31. detsember 26 001 88 26 089

Kinnisvarainvesteeringute Siglane vaartus seisuga 31. detsember 2012 ja 31. detsember 2011 on
hinnatud séltumatu hindaja Newsec Valuation EE poolt, kes ei ole seotud Kontserniga. Newsec
Valuations EE on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige ja neil on vastav kompetents ja kogemused
hindamaks kinnisvara investeeringuid asjakohastes asukohtades. Hindamisel arvestati viimaseid turu
tehinguid ning kasutati vorreldavuse pohimotet. Monel (iksikul juhul kasutati diskonteeritud
rahavoogude meetodit.

Seisuga 31. detsember.2012 on hindaja teinud kindlaks, et kinnisvarainvesteeringute véartuses ei ole
toimunud olulisi muutusi, millest tulenevalt Kontserni juhtkond otsustas jatta muutmata
kinnisvarainvesteeringute vaartuse 31.12.2012 seisuga.

Oiglase vaartuse muutus summas 1025 tuhat eurot tuleneb kapitaliseeritud kulutustest, mis
aruandeperioodi I6pus kanti kuludesse tulenevalt sellest, et diglane vaartus ei muutunud.

Renditulu ja vastava kinnisvarainvesteeringuga seotud otsesed kulud olid jargmised:

tuhandetes eurodes 2012 2011
Rendi tulu 35 6
Otsesed tegevuskulud

Hooldus 0 44
Muud otsesed kulud 72 0

Informatsioon kinnisvarainvesteeringutele seatud hiipoteekide kohta on avaldatud lisas 17.

/-
mwf -

AS Difoitte Audit Besti
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Lisa 13. Lihiajalised volakohustused

tuhandetes eurodes

31.12.2012  31.12.2011

Pangalaenud ja arvelduskrediidid (Lisa 16) 4 237 4 402
Konverteeritavad vahetusvélakirjad (Lisa 18) 3 261 0
Volad seotud osapooltele (Lisa 28) 4153 9520
Muu 41 80
Kokku 11 692 14 002

Lisa 14. Liihiajalised volad

tuhandetes eurodes

31.12.2012  31.12.2011

Vélad tarnijatele

Volad seotud osapooltele (Lisa 28)

Viitvdlad

Tulevaste perioodide tulu

Kokku

1031 724
1 0
894 1063
0 4
1926 1791

Lisa15. Pikaajalised volakohustused

tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011

Pangalaenud ja arvelduskrediidid (lisa 16)
Konverteeritavad vahetusvolakirjad (lisa 18)

Kokku

7 695 10 190
8 011 11272
15706 21 462

Allkirjas

Aﬁ\{fﬁ«mmﬁtmﬁ
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Lisaks Kontserni poolt vbetud pangalaenudega seotud garantiikirjadele on AS Pro Kapital Grupp
véljastanud jargmised garantiikirjad:

= Hotel Blijdorp B.V.-le tagamaks Serval S.r.l. rendimakse kohustusi, mis tulenevad Serval S.r.l.
ja Hotel Blijdorp B.V. vahel sélmitud Rotterdamis asuva hotelli rendilepingust. Garantiikiri on
antud ainult rendimaksete tagamiseks summas kuni 2 300 tuhat eurot (31.12.2012). Vastavait
Aprisco B.V ja Pro Kapital Grupp vahel 12. méartsil 2013 s6lmitud kokkuleppele on garantii
tihistatud,;

* AS-le Swedbank (Lati) tagamaks Pro Kapital Latvia tutarkontserni kuuluva ettevétja Kliversala
RE SIA vdimalikku kohustust AS Swedbank (Lati) ees summas 5 681 tuhat Léti latti (ligikaudu
8 002 tuhat eurot), kuna AS Swedbank (Lat)) on samas summas valjastanud garantiikirja
VAS’ile ,Privatizacijas agentlra” tagamaks Kiiversala RE SIA ja VAS ,Privatizacijas agentira”
vahel s8lmitud lepingust tulenevaid investeerimiskohustusi (31.12.2012). 31. detsember 2012
seisuga on Kliversala RE SIA taitmata investeerimiskohustusesuuruseks 5187 801 LVL
(7 381 576 EUR);

= Swedbank AS (L&ti) summas 4 314 tuhat eurot.

= OU-le Kristine Keskus tagamaks (solidaarselt koos AS-ga Pro Kapital Eesti) voimalikke
ndudeid, mida vdidakse nduda Taismaja AS-ilt seoses 09. martsil 2004 AS Pro Kapital Eesti
ja Taismaja AS vahel sélmitud laenulepinguga. Garantiiandjate maksimaalseks vastutuse
summaks on véimaliku ndude summa. Garantii kehtib 72 kuud alates ostu-miligilepingu
joustumisest ehk kuni 02. maini 2017.

= Swedbank AS (Eesti), et tagada AS-i Tondi Kvartal laenu kohustust summas 605 tuhat eurot
seisuga 31. Detsember 2012 (31.12.2011: 605 tuhat eurot).

= Swedbank AB (Leedu), et tagada UAB PK Invest laenu kohustust summas 4 736 tuhat eurot.

Lisa 18. Konverteeritavad vahetusvélakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Lihiajaline vdlg (Lisa 13) 3 261 0
Pikaajaline vdlg (Lisa 15) 8 011 11272
Kokku 11 272 11272

AS-i Pro Kapital Grupp aktsionaride erakorraline ldkoosolek otsustas 3. aprillil 2009 emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevbtja vahetusvblakirja nimivaartusega 0,6 eurot (10 EEK) ja suurendada,
vahetusvolakirjade vahetamiseks Emaettevdtja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevétja
aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vbrra nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta. Tegevjuhtkonnal oli
bigus pakkudaeelnevalt mainitud vahetusvélakirju mitmel mérkimisperioodil. Vahetusvdlakirja
pakkumised viidi 1&bi niimoodi, et ei eraldi ega koos ei vastanud need, vastavalt direktiivile
2003/71/EC ja kehtivatele seadustele, avaliku pakkumise tingimustele. Vélakirja hind erinevatel
perioodidel oli Emaettevdtja tegevjuhtkonna poolt maadratud, see ei tohtinud olla vdhem kui 4 eurot
vahetusvélakirja kohta. Markimiseks pakutud vahetusvdlakirjade miinimum koguseks oli 50 tuhat
eurot. Intressiméér volakirja kohta oli 7% aastas tema emiteerimise hinnast. 24. aprilll 2009
registreeriti tingimuslik aktsiakapitali suurendamine Ariregistris.

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

Kolmanda markimise raames emiteeriti 840 184 vahetusvdlakirja, mille eest Emaettevétja sai 3 781

tuhat eurot aruandeperioodil. 10. augustii 2010 registreeriti margitud vahetusvdlakirjad Eesti
Vaértpaberite Keskregistris.
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Neljanda markimise raames emiteeriti 536 012 vahetusvdlakirja, mille eest Emaettevotja sai 2 412
tuhat eurot aruandeperioodil. 16. septembril 2010 registreeriti margitud vahetusvdlakirjad Eesti
Vaartpaberite Keskregistris.

Viienda markimise raames emiteeriti 422 067 vahetusvdlakirja, mille eest Emaettevotja sai 1 899
tuhat eurot aruandeperioodil. 29. novembril 2010 registreeriti margitud vahetusvdlakirjad Eesti
Vaértpaberite Keskregistris.

Kuuenda markimise raames emiteeriti 569 273 vahetusvolakirja, mille eest Emaettevitja sai 2 562
tuhat eurot aruandeperioodil. 08. martsil 2011 registreeriti mérgitud vahetusvélakirjad Eesti
Vaartpaberite Keskregistris.

1999. aastal vélja lastud AS Pro Kapital Grupp vahetusvolakirjad lunastati vastavalt valjalaskehinnale
20. jaanuaril 2010. Tagasivitmise tasu maksti vahetusvdlakirja omanikele rahas, sest nende
omanikud ei kasutanud digust vahetadata vahetusvdlakiriu AS-i Pro Kapital Grupp akisiate vastu
kursiga 1:1.

AS Pro Kapital Grupp pooit perioodil 2009-2010 emiteeritud vahetusvolakirjad saab vastavalt
emissiooni tingimustele vahetada Emaettevétja aktsiate vastu kuni ... ... 31. detsember 2012 seisuga
oli ihe vahetusvdlakirja vahetusmaaraks iiks vahetusvdlakiri aktsia kohta.

06. veebruaril 2013 toimunud Kontserni aktsiondride Ulekoosolekul otsustati pakkuda voimalust
vahetusvbdlakirja omanikele pikendada vdlakirja lunastamise/tesendamise téhtaegakahe aasta vorra.
See vdimalus on valikuline ning ei ole siduv.

Vahetusvdlakirjade  13.08.2009 20.01.2010 10.08.2010 16.08.2010 29.11.2010 25.05.2011

registreerimise

kuupéev

Valuuta EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Véljalaskehind 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 280EUR 2.80EUR

Vdlakirja tulusus 7% 7% 7% 7% 7% 7%

aastas (%-des

valjalaskehinnast)

Volakirja intressi Uks kord kaks korda kaks korda kaks korda kaks korda kaks korda

tasumise sagedus aastas aastas aastas aasta aastas aastas

Volakirja 13.08.2013 20.01.2014 10.08.2014 16.08.2014 29.11.2014 25.05.2015

tagasiostu hiliseim

kuupéev

Volakirja aktsiateks 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012

vahetamise

hiliseim kuupégev

Diskontomaar (%) 7% 7% 7% 7% 7% 7%

(Tk) 31.12.2012 31.12.2011

Vahetusvdlakirjade arv perioodi algul 4025 758 3345374

Emiteeritud vahetusvdlakirjade arv 0 680 384

Tagasiostetud vahetusvdlakirjade arv 0 0

Vahetusvdlakirjade arv perioodi 16pus 4025 758 4 025 758

tuhandetes eurodes 2012 2011

Vahetusvolakirjade vaértus perioodi algul 11 272 9 366

Emiteeritud vahetusvdlakirjade p&hisumma 0 1906

Vahetusvolakirjade véljalaskehinna muutus seoses

jagunemisega 0 0

Tagasiostetud volakirjad tagasiostuhinnas 0 0

Vahetusvdlakirjade vaartus perioodi Idpus 11272 11 272

Liihiajaliste kohustuse osa perioodi I6pus 3261 -

Pikaajalise kohustuse osa perioodi Iopus 8 011 11 272
Allkirias ifitseerimiseks:
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Lisa 19. Omakapital ja reservid
Omakapital

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on digus saada dividende, kui need vélja kuulutatakse
ning osaleda aktsiaseltsi aktsiondride Uldkoosolekutel toimuvatel hadletamistel lihe hadiega aktsia
kohta. Emaettevétja ei ole viljastanud eelisaktsiaid.

Aktsiakapital seisuga 31. detsember 2012 on summas 10 637 tuhat eurot (2011: 10 637 tuhat eurot),
mis jaguneb 53 185 422 (2011: 53 185 422) lihtaktsiaks nimivaartusega 0,2 eurot (2011: 0,2 eurot)
aktsia kohta. Koigi aktsiate eest on tasutud taielikult.

31. detsember 2012 seisuga kehtiva pohikirja kohaselt on miinimum aktsiakapitaliks 6 000 tuhat eurot
ja maksimum aktsiakapitaliks 24 000 tuhat eurot.

Seoses euro kasutuselevbtuga 1. jaanuar 2011 Eesti Vabariigis ja Ariseadustikust tulenevatest
noudest, peab aktsia nimivaartus olema 10 sendi tdiskordne. Seoses sellega otsustas AS-i Pro
Kapital Grupp aktsionéride koosolek 30. juunil 2011 vdhendada aktsiakapitali aktsia nimivaartuse
vahendamise teel. Aktsiakapitali vahendamine 31 911 tuhande euroni (53185 422 aktsiat
nimivaartusega 0,6 eurot aktsia kohta) registreeriti Ariregistris 08. augustil 2011.

16. septembril 2011 otsustasid aktsiondrid vahendada aktsiakapitali 21 274 tuhande euro vorra 10
637 tuhande euroni, vahendades nimivaartust 0,6 eurolt 0,2 euroni. Selle muutuse tulemusena kanti
Ulekurss summas 45 089 tuhat eurot ja kohustuslik reservkapital summas 2 938 tuhat eurot kanti
jaotamata kasumisse.

6. veebruaril 2013 aset leidnud Kontserni aktsionéride ldkoosolekul lubati suurendada aktsiakapitali
5,32 miljoni euroni jargneva 3 aasta jooksul.

4. aprillil 2013 aset leidnud Kontserni aktsionaride lldkoosolekul otsustati suurendada aktsiakapitali
288 tuhande euro vorra, emiteerides 1,4 miljonit uut aktsiat nimivaartusega 0,2 eurot aktsiat kohta,
pakkudes neid vaartusega 1,8 eurot.

AS Pro Kapital Grupp on emiteerinud vahetusvolakirju, mis on tédpsemalt vélja toodud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 18. Vahetusvdlakirjade omanikud ei ole kasutanud oma digusi
vahetusvolakirjade vahetamiseks Kontserni aktsiate vastu.

Reservid

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja koosneb
puhaskasumist tehtud eraldistest.. Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2012 on null
(2012. aastal kasumit ei teenitud), sest 16. septembril 2011 kanti kohustuslik reservkapital
aktsionéride otsuse pohjal eelmiste perioodide kasumisse.

Umberhindluste reserv on summas 11 313 tuhat eurot,, tulenedes materiaalse péhivara (eriti maa ja
ehitiste) Umberhindluse mudeli rakendamisest IAS 16 “Materiaalne pbhivara” pdhjal 2011. aastal ning
viikestest muudatustest seoses valuutakursside muutustest 2012. aastal. Kooskélas IAS 8.17
kajastatakse Umberhindluse reserve edasiulatuvalt ning saadav tulu on kajastatud
koondkasumiaruandes kui muu tulu/kulu.

Lisa 20. Mittekontrolliv osalus

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Tulenevalt Pro Kapital Eesti tiitarkontsernist 933 949
Tulenevalt Pro Kapital Lati tiitarkontsernist 619 648

Kokku 156562 1597
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Lisa 21. Miiigitulu

tuhandetes eurodes 2012 2011
Kinnisvara miidk 7 347 7 490
Kinnisvara rent 1021 4138
Hotellide opereerimise tulu 6 336 4719
Muud teenused 1374 1102
Kokku 16 078 17 449

Lisa 22. Miilidud toodete ja teenuste kulu

tuhandetes eurodes 2012 2011
Kinnisvara mudgi kulu 6 059 9685
Kinnisvara rendi kulu 858 1028
Hotellide opereerimise kulu 3 568 4333
Muude teenuste kulu 2 265 461
Kokku 12750 16 407
tuhandetes eurodes 2012 2011
Personalikulud 1 329 736
Amortisatsioonikulud 739 510
Materiaalse ja immateriaalse pohivara

vaartuse langus 66 1
Varude allahindlus (Lisa 10) 62 3028
Muu 10932 12132
Kokku 12750 16 407

Lisa 23. Turustus- ja lildhalduskulud

Turustuskulud

tuhandetes eurodes 2012 2011
Personalikulud 106 38
Muu 425 314
Kokku 531 352
Uldhalduskulud

tuhandetes eurodes 2012 2011
Personalikulud 2 354 2 399
Materiaalse pdhivara kulum 433 62
Immateriaalse pohivara kulum 8 7
Kasum soetustest 0 -137
Maa ja kinnisvara maksud (Lisa 1) 486 420
Muu 2 608 2 906
Kokku 5889 5 657

2012. aastal oli keskmine toétajate arv 131 (2011: 118). 2012. aastal moodustasid t66jdukulud 1,97
miljonit eurot, 2011. aastal aga 2,23 miljonit eurot (sisaldab Uhekordset preemiat summas 0,56 miljonit
eurot, mis maksti Kristiine Kaubanduskeskuse eduka miiligi eest).
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Lisa 24. Muud éaritulud ja muud arikulud

Muud &ritulud

tuhandetes eurodes 2012 2011
Viivised ja trahvid 23 21
Kasum materiaalse pohivara miiiigist 0 4
Kasum miigiootel pdhivara milligist 0 54057
Ebatdenaoliselt laekuvate néuete allahindluse

tlhistamine 212 7
Muu 176 191
Kokku 411 54 280
Muud aritulud

fuhandetes eurodes 2012 2011
Kahjum materiaalse pohivara miiiigist 27 18
Kahjum immateriaalse pdhivara miligist 2 0
Maha kantud materiaalne p6hivara 1 0
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase

vaértuse muutusest 1 0
Eraldis pooleliolevate kohtuasjadega

seonduvate kulude katteks 1025 332
Ebatdenaoliselt lackuvate nduete allahindlus 841 700
Muud 0 349
Kahjum materiaalse pdhivara mudgist 35 56
Kokku 1932 1455

Aastal 2012 tegi Grupp taiendavaid investeeringuid kinnisvarainvesteeringute arendamiseks summas
1025 tuhat eurot. Aruandeperioodi I6pus kanti summad kuludesse, et séilitada
kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus vastavalt hindamisaktile (vt. lisa 12).

Lisa 25. Finantstulud ja -kulud

Finantstulud

tuhandetes eurodes 2012 2011
Intressitulud 28 1514
Kasum tiitarettevotja miiligist 0 2736
Kasum valuutakursi muutusest 1 520
Muud finantstulud 19 0
Kokku 48 4770
Finantskulud
tuhandetes eurodes 2012 2011
Intressikulud 1433 2 853
Konverteeritavate volakirjade intressikulu
(Lisa 18) 792 1174
Laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 641 1433
Kapitaliseeritud intressikulu 0 246
Kahjum valuutakursi muutustest 15 0
Muud 17 24
Kokku 1465 2877
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Lisa 26. Tulumaks

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksuseadus, mille kohaselt maksustatakse mitte teenitud puhaskasumit,
vaid véljamakstud dividende ja teisi kasumi jaotamise iseloomuga véljamakseid. Tulenevalt
maksustamise kontseptsiooni erinevusest ei oma moiste “varade ja kohustuste maksubaas” oma
majanduslikku sisu ning edasilukkunud tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks”

tahenduses tekkida.

Tulumaksumaar

maksustatavast tulust 2012 2011

Eesti 21% 21%

Lati 15% 15%

Leedu 15% 15%

Saksamaa 15% 15%

Tulumaksu kulu seisuga 31. detsember 2012

tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku

Kasum (kahjum) enne -4 919 -1176 218 -153 -6 030
maksustamist (konsolideerimata)

Tulumaks, kohustuslik maksumaar 0 14 37 0 51

Maksustatavast tulust mitte 0 57 10 0 67
mahaarvatud kulud

Tulumaksuvaba tulu ja 0 -82 -4 0 -86
maksusoodustused

Kasutatud maksukahjumid 0 -95 -38 63 -196

Tulumaksu kulu kokku 0 91 10 63 164

tuhandeles eurodes 31.12.2012 31.12.2011

Kasum (kahjum) enne maksustamist (konsolideeritud) -6 030 49 751

Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumaaradele -86 129

Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine
Maksustatavast tulust mitte mahaarvatud kulud (+) 81 152
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -67 -924
Kasutatud maksukahjumid 69 -20
Edasikantavad maksukahjumid (+) 35 686

Tulumaksu kulu 32 23

Efektiivne maksumaéar 0.5% 0.05%

Edasiliikkunud tulumaksu kulu (detailid alljargnevait) 0 0

Edasillikkunud tulumaksu tulu (detailid alljrgnevalt) -196 -374

Mdju kasumiaruandele -164 -351

Tasutud tulumaks 0 0

Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustuse (neto) lilkumised:

Kiirendatud MateriaalseEdasikantavad

tulumaksu pohivara maksu-
tuhandetes eurodes amortisatsiooniimberhindlus kahjumid Kokku
31. detsember 2011 126 1836 =370 1592
Méju kasumiaruandele 32 0 -196 -164
Tulumaksu kulu aruandeperioodil 32 0 0 32
Tulumaksu tulu aruandeperioodil 0 0 -196 -196
Mdju omakapitalile 0 -34 0 -34
31. detsember 2012 158 1802 -566 1 3b4

\}1 nti Besi
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Edasilitkkunud tulumaksu saldod:

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus (+) 1858 1962
Edasiliikkunud tulumaksu vara (-) -464 -370
Kokku 1394 1592

Tingimuslik tulumaksu kohustus

Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksu kohustus on jérgnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
Grupi jaotamata kasum 43 672 49 624
Kohustuslik maksumaar 21% 21%
Tingimuslik tulumaksu kohustus kokku 9171 10 421

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel kokku ei voi
Uletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2012 ja 31. detsember 2011.

Emaettevotjal on tingimuslik voimalus (jactamata kasumi olemasolul) vélja maksta dividendid summas
44 647 tuhat eurot, mida ei maksustata tulumaksuga, sest Emaettevétja on saanud dividendid Pro
Kapital Latvia PJSC-lt, mis on L&ti Vabariigi resident ja tulumaksukohustuslane. Maksimaalne
voimalik tulumaksuvaba summa, mida v6ib kasitleda tingimusliku varana ja mida saab
netodividendidena vélja maksta on 11 868 tuhat eurot (31. detsember 2011: 11 868 tuhat eurot).

Lisa 27. Puhaskasum aktsia kohta

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

Perioodil 01.01.2012 - 31.12.2012 (563 185 422 x 12/12) = 53 185 422
Perioodil 01.01.2011 - 31.12.2011 (53 185 422 x 12/12) = 53 185 422

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

2012 (5 868 604)/ 53 185 422 = -0,11
2011 28120 154 /53 185 422 = 0,53

Vahetusvdlakirjade méju 2012. ja 2011. aastal on "mitte lahustav” ning sellest tulenevalt ei kaasata
neid “lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta" arvutusse ja lahustatud puhaskasum (-kahjum)
aktsia kohta on vérdne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) aktsia kohta

Lisa28. Tehingud seotud osapooltega

Emaettevotja ja Gruppi kuuluvate ettevétjate vahelised saldod ja tehingud on konsolideerimise kaigus
elimineeritud, mistottu ei ole neid ka k&esolevas lisas valja toodud. Kontserni ja teiste seotud
osapoolte vaheliste tehingute asjaolud on esitaud allpool.

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid Grupi kdrgema tasandi Emaettevdtja
aktsiondridega, tegev- ja kdrgema juhtkonnaga, nende ldhisugulastega ja ettevdtjatega, milles nad
omavad kontrolli vbi olulist mdju.
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Tehingud seotud osapooltega

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

tuhandetes eurodes 2012 2011
Olulist mdju omavad omanikud
Intressitulu 16 148
Saadud intressid (-) 0 -764
Antud laenud 475 477
Antud laenude tagasimaksed (-) 0 -5 222
Loovutatud nduded 19 927 23412
Osaluste soetamine 0 42 811
Intressikulu 153 945
Makstud intressid (-) 0 -764
Emiteeritud vahetusvdlakirjad 0 3062
Juhatuse ja ndukogu liikkmed
Arvestatud tasud 851 1155
Muud seotud osapooled
Kaupade ja teenuste miiiik 4703 5
Kinnisvara miilik 4640 2615

2012. aastal ei toimunud juhatuse ja néukogu likmetega muid tehinguid kui tasude maksmine. Teised
tehingud maératletud seotud osapooltega on toimunud ainult Ettevdtja aktsionaridega.

Nouded seotud osapooltelt

tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011

Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevotjad
Lithiajalised néuded seotud osapooltelt

492 516

Kokku
Vélad seotud osapooltele

tuhandetes eurodes

492 516

31.12.2012 31.12.2011

Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétjad
Tasumata vahetusvdlakirjad (koos intressiga)

Volad seotud osapooltele

11 272 9 265
4153 9 520

Kokku
Osalused Emaettevotjas

tuhandeles eurodes

15 425 18 785

31.12.201231.12.2011

Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevétjad

8,36% 8,61%

Arveldamata saldod on ilma tagatiseta ning kuuluvad tasumisele / laekumisele sularahas. Seotud

osapooltele ei ole antud ega neilt saadud garantiisid.

Noéudeid seotud osapoolte vastu ei ole aruandeperioodil ega vordlusperioodil maha kantud. Grupp on
seotud osapooltele andnud laene keskmiste turutingimustega vérreldavate intressiméaradega.

Laenud seotud osapooltele on iima tagatisteta.

kst

sz
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Lisa 29. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, millede véimalikku negatiivset mdju Grupi finantstulemusele piilitakse
riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmérgiks on kindlustada Grupi
omakapitali séilivus ja tegevuse jatkuvus.

Grupil puuduvad lunastustéhtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad diglases vaartuses
muutustega 13bi kasumiaruande ja milgiootel finantsvarad. Samuti ei ole Grupil tuletistehinguid. Koik
Grupi finantskohustused kuuluvad kategooriasse “muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses”.

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

Viimastel aastatel aset leidnud globaalne finantskriis ja sellega kaasnenud majanduskriis on viga
negatiivselt mojutanud nii kinnisvarasektori kui ka turismisektori arengut. Kuigi 2009. aasta 16pus
nditas maailmamajandus juba moningaid tdusumdrke, ilmneb majanduskasvu positivne méju
kinnisvarasektori arengule tavaliselt ajalise hilinemisega.

Oluline on risk, et idhiaastatel voivad jdtkuda elanikkonna reaalse ostuvbime langus, kinnisvara-
laenude intressimédrade téus ning muud tegurid, mis omakorda vdivad vahendada ndudlust
kinnisvara ja hotelliteenuste jérele ning avaldada negatiivset moju Grupi aritegevusele, ilmnedes
miiligi- ja renditulude ning arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest
saadavate tulude vdhenemises. Muutused finantsturgudel vdivad vahendada Grupi ettevotjate
vBimalusi kaasata vddrkapitali aritegevuse finantseerimiseks ja olemasolevate finantskohustuste
refinantseerimiseks.

Jérgmised instrumendid on avatud tururiskile (tuhandetes eurodes) seisuga 31. detsember 2012:

Jaadkmaksumus Jaotus maksetahtaja jargi

Alla 1 aasta 2-5 aastat
Kinnisvarainvesteeringud 26 089 0 26 089
Materiaalne pohivara 21 161 0 21 161
Varud ({miitgiootel varad) 48 191 3121 45 070
Finantsvolad 27 357 11 692 15 665

Antud instrumentide diglane vaartus ei muutunud 2012. aastal ja seetdéttu puudus moju ka
kasumiaruandele. Finantsvola intressikuluks oli 1 433 tuhat eurot.

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

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste vdlakohustustega. Grupi ettevitjate poolt vdetud
laenude intressimaar on Uldjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil.
Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste turuintressimairade volatiilsusest, mis méjutavad Grupi
intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Grupi
juhtkonna hinnangul lletavad intressiriski maandamisega, fikseeritud intressiméara kehtestamise
kaudu, seotud kulud intressim&arade muutustest tuleneda véivaid kahjumeid. Hinnang Iahtub Grupi
aritegevuse finantseerimise strateegiast |&hiaastatel.
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Seisuga 31. detsember 2012 on intressikandvad finantsvélad jargmised:

31.12.2012 31.12.2011
Fikseeritud intressiméaraga kohustused 15 436 20 872
Muutuva intressimadraga kohustused (1-12 kuud) 4226 4 402
Muutuva intressimédraga kohustused (12+ kuud) 7 695 10 190

Kuna intressimdarad on olnud stabiilsed ja madalad, siis juhtkond ei eelda baasintressi maara suurt
muutust. Eeldatav EURIBORi tdus 100 baaspunkti vorra ei tooks kaasa muutust kohustuste
positsioonis, kuid intressikulud kasvaksid 117 tuhande euro vdrra.

Valuutakursirisk

Gruppi kuuluvad ettevdtjad teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
vélisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski
maandamiseks sdlmitakse Grupis kdik olulised lepingud eurodes vbi euroga seotud valuutades.
Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vastu
Grupp ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et Grupi kohustused on valdavas osas eurodes ning enamus Grupi tuludest
teenitakse euro-pohiste lepingute alusel, hindab Grupi juhtkond valuutariski véheoluliseks

Krediidirisk

Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tdida oma lepingujirgseid
kohustusi Grupi ees. Krediidiriski véhendamiseks jélgitakse jérjepidevalt klientide maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara miilk ostjate ettemaksetega. Kinnisvara muiigil jérelmaksuga
anallusitakse iga kliendi krediidik6lbulikkust eraldi. Miiigiobjekti omandidigus kuulub reeglina Gruppi
kuuluvatele ettevotjatele seni, kuni klient on tasunud kogu vdignevuse. Uksikutel juhtudel antakse
omandidigus Ule kliendile, kuid seatakse hiipoteek Grupi ettevdtja kasuks.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk valjendab potentsiaalset voimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel viheneb Grupi
voime taita oma kohustusi digeaegselt. Grupp jalgib pidevalt liihiajaliste kohustuste ja kdibevarade
suhet. Grupi kéibekapital on olnud positiivne, seisuga 31. detsember .2012 (iletasid kaibevarad 3,2
korda (31.12.2011: 3,6 korda) liihiajalisi kohustusi.

Grupi finantskohustused maksetéhtaegade 16ikes (tuhandetes eurodes):

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine

31.12.2012 Alla1 aasta 2-5 aastat 31.12.2011 Alla1 aasta 2-5 aastat

Pangalaenud 11 932 4 237 7 695 14 592 4 402 10 190

Muud laenud 4153 4153 0 9600 0 9 600
Konverteeritavad

volakirjad 11 272 3 261 8 011 11272 0 11 272

Volad tarnijatele 1105 1105 0 724 724 0

Muud vélad 1926 1926 0 2249 2 249 0

Kokku 30 388 14 682 15 706 38 437 16 975 21 462
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Oiglane véértus

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

Intressikandvate nduete ja kohustuste &iglast vadrtust ei loeta nende raamatupidamislikest
vaartustest oluliselt erinevaks seetdttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates lepingutes
fikseeritud intressimadrad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest intressimaaradest.

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2012 31.12.2011

Omakapitali suhe koguvaradesse 66.0% 63.5%
Kohustuste suhe koguvaradesse 34.0% 31.3%
Pikaajalise vola tase 17.7% 18.9%

Pro Kapital Grupp jélgib konservatiivset rahastamise poliitikat, eesmargiga saavutada kérgeid
omakapitali suhteid oma projektides vorreldes tavaliste tdostusharudega. Ettevdtte eesmargiks on
kaasata vélisfinantseerimist, et véltida intressi ja laenu kovenantide riski, mis tekivad majanduse
langusperioodil ning omamaks piisavat valisfinantseerimise vdimekust juhuks kui tuleb atraktiivseid
investeerimise vdimalusi. Grupp katsub hoida méaistlikku pikaajalise laenu ja kasvu suhet, et tagada
oma krediidivdimekust laenuandjate ees.

Pikaajalised finantseerimised on planeeritud ja omandatud projekti kaupa. Enne vélisfinantseerimise
taotlust koostab Grupp projektile eelarve, kasutades sensitiivsusanaliilisi. Enne vélisfinantseerimise
taotlemist kaalub Grupp hoolikalt selle méju véla-omakapitali suhtele, omakapitali suhtele ja projekti
nitdisvaartust, vobttes arvesse koéiki laenukovenante, intresse ja muid riske. Kui
finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse maér, jne), siis Grupp pitab
neid juba taita enne lepingu s6lmimist. Grupi (ldiseks poliitikaks on kasutada oma varade
finantseerimisel ja kohustuste taimisel kohaliku riigi valuutat, et tekitada loomulik
maandamisinstrument ja véltida igasugust valuuta riski.

Véliskapitali kaasamisel eelistataks kdigepealt pikaajalisi partnereid, sest nende pakkumised on
Ettevétjale kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi nGukogu pooit parast laenu
tingimuste Glevaatamist. Luhiajalisi laene kasutatakse Ettevdtia hooajalisuse pehmendamiseks ning
rahavoogude hoidmiseks. Lihiajaliste laenude partnerid on dldjuhul need, kelle 13bi panga-
operatsioonid aset leiavad.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele: omakapital
kokku ei tohi olla vdiksem kui 2 registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti raamatupidamise
seadusele peab Grupi Emaettevotja omakapitali kohta kehtestatud nduetele vastavuse arvestamisel
kasutama korrigeeritud konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud konsolideerimata omakapital on
vordne Emaettevotja konsolideerimata omakapitaliga, millest on lahutatud tltarettevotjate
raamatupidamislik vaartus ning millele on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse
meetodil. Vastavalt lisas 32 vélja toodud informatsioonile on Emaettevitja omakapitali seisuga 31.
detsember 2012 ja 31. detsember 2011 vastavuses seadustega
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Lisa 30. Kohtuvaidlused

Emaettevétja

Seisuga 31. detsember 2012 on ASIil Pro Kapital Grupp pooleli kaks kohtuvaidlust. Mdlemad
kohtuvaidlused on pérast aruandeperioodi lI6petatud.

27. mail 2010 esitas Aprisco B.V. hagiavalduse Rotterdami kohtusse ASi Pro Kapital Grupp vastu
seoses viimase poolt véljastatud garantiikijaga, millega AS Pro Kapital Grupp tagab Serval S.r.l.
{endine Domina Hotel Group Spa, endine grupi ettevétja) rendimakse kohustusi, mis tulenevad Serval
S.r.l ja Hotel Blijdorp B.V. vahel 04. augustil 2006 sélmitud Rotterdami hotelli rendilepingust.

Aastal 2007 omandas Aprisco B.V. hotelli, mida opereeris Serval S.r.l. titarettevétja ja Serval S.r.l.
rendileping l&ks Gle Aprisco B.V.-le. Serval S.r.l. ei taitnud rendimaksete tasumise kohustust Aprisco
B.V. ees, mistottu Aprisco B.V. nduab garantiikirja alusel maksete taitmist ASilt Pro Kapital Grupp.

Aprisco B.V. on esitanud kohtusse alternatiivsed néuded. Esiteks nduab Aprisco B.V. tekitatud kahju
tasumist kas summas 2 300 tuhat eurct voi kohtu poolt maaratavat summat. Alternatiivina nduab
Aprisco B.V. tahtaja liletanud rendimaksete tasumist kas summas 904 tuhat eurot, millele lisanduvad
viivised, vdi 504 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised. 31. augustil 2011 muutis Aprisco B.V. oma
néuet ja nduab tekitatud kahju tasumist kas summas 2 300 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised, vdi
kohtu poolt méératavat summat. Alternatiivina nduab Aprisco B.V. tdhtaja lletanud rendimaksete
tasumist kas summas 1 776 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised, vdi 1 409 tuhat eurot, millele
lisanduvad viivised.

04. juulil 2012 tegi Rotterdami Linnakohus otsuse, millega kohustub AS Pro Kapital Grupp tasuma
Aprisco B.V.-le nbude summas 1 409 tuhat eurot, millele lisanduvad viivised. AS Pro Kapital Grupp
apelleeris otsuse 11. septembril 2012.

Lahtudes Ettevotte konservatiivsest poliitikast on seisuga 30. juuni 2012 moodustatud eraldis
maksimaalse voimaliku ndude osas summas 1 409 tuhat eurot. Eraldise moodustamisega tagatakse
kindlus, et juhul kui kohtuvaidlus kaotatakse, ei avalda see olulist méju ASi Pro Kapital Grupp
kasumiaruandele.

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

Solmitud kokkuleppe tulemusena loodi pretsedent, kus kokkulepe allkirjastamisel mélema osapoole
poolt tasub AS Pro Kapital Grupp Oigeaegselt ning téielikult ndude summas 1 000 tuhat eurot.
Kokkulepe allkirjastati ja kokku lepitud summa 1 000 tuhat eurot tasuti ASi Pro Kapital Grupp poolt.
Summa on I6plik, osapooltel ei tohiks enam olla teineteise vastu lisanéudeid (ka juriidilised kulud).
Kokkuleppe tulemusena ndustusid mélemad osapooled I6petama kaik vaidlusega seotud kohtuasjad.

Kokkuleppel peaks olema positiivne mdju esimese kvartali kasumiaruandele summas 409 tuhat eurot,
sest seoses kohtuvaidlusega moodustati 30. juunil 2012 eraldis summas 1 409 tuhat eurot. Ainuke
ning 16plik kulu, mis maksti Aprisco B.V.-le oli 1 000 tuhat eurot.

06. augustil 2012 esitas Aprisco B.V. Harju Maakohtusse taotluse Rotterdami Linnakohtu 04. juulil
2012 otsuse tunnustamise ja téitmise kohta. AS Pro Kapital Grupp likkas esitatud taotluse tagasi,
sest 04. juulil 2012 Rotterdami Linnakohtu poolt vastu voetud otsus oli edasi kaevatud ega olnud
seega jous ning 16plik, mistottu ei saa seda kasitleda kui taitmisele kuuluvat otsust Eesti Vabariigi
jurisdiktsioonis. 17. jaanuaril 2013 otsustas Harju Maakohus otsuse menetlemise peatada kuni
Rotterdami Linnakohtu otsus on I6plik. Aprisco B.V. kaebas omakorda edasi Harju Maakohtu otsuse,
millega menetlus peatati.

Samuti esitas Aprisco B.V. kohtule taotluse hiipoteegi seadmiseks ASi Pro Kapital Grupp kinnisvarale
asukohaga Narva maantee 13a tagamaks 04. juulil 2012 Rotterdami Linnakohtu otsusega méaaratud
ndude rahuldamist. 27. augustil 2012 tegi Harju Maakohus otsuse, millega rahuldati Aprisco B.V.
taotlus hiipoteegi seadmise kohta. Kohus seadis kohtuhiipoteegi ASile Pro Kapital Grupp kuuluvale
kinnistule asukohaga Narva maantee 13a suuruses 808 tuhat eurot.

Antud kohtuprotsess |Gpetati eelpool kirjeldatud , 13. maértsil 2013 alla kirjutatud kokkulepp
millega mélemad osapooled kinnitasid, et Iopetavad kdik kohtuasjad, mis on seotud antud valdlus
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Pro Kapital Eesti tiitarkontsern

Seisuga 31. detsember 2012 ei ole Pro Kapital Eesti tiitarkontserni emaettevétjal ega tema
titarettevdtjatel pooleli ihtegi kohtuvaidlust. AS Taismaja on kaasatud (hte kohtuvaidiusesse kui
kolmas osapool.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Seisuga 31. detsember 2012 on Pro Kapital Latvia titarkontsernil (iks pooleliolev kohtuvaidlus ning
Uks kohtuvaidlus, millesse titarkontserni titarettevétja on kaasatud kui kolmas osapool. Parast
aruandeperioodi 16ppu joudis Uks kohtuvaidlus 16pliku lahenduseni, samuti algatati lisaks iiks uus
kohtuvaidlus.

Maksuamet viis perioodil august kuni oktoober 2007 1abi maksurevisjoni kontrollimaks Pro Kapital
Latvia PJSC kédibemaksuarvestuse digsust perioodil jaanuar 2005 kuni detsember 2006. Revisjoni
tulemusena leidis maksuamet, et ettevdtja kahjum peaks olema 60 tuhande Léati lati (ligikaudu 86
tuhande euro) vorra vaiksem. Ettevdtja vaidlustas antud otsuse. Esimese astme kohus jéttis kaebuse
rahuldamata. Ettevdtja esitas apellatsioonikaebuse, kui 28. septembril 2012 liikkas Ringkonnakohus
apellatsioonikaebuse tagasi. Seejarel esitas ettevdtja kassatsioonikaebuse Lati Riigikohtusse. 11.
mértsil 2013 otsustas L&ti Riigikohus jatta kassatsioonikaebuse rahuldamata ning joustas
Ringkonnakohtu poolt vastu vdetud otsuse, mille tulemusel jéi kehtima algselt maksuameti poolt
tehtud otsus.

ltaalia kodanik Mr Antonio Sugaroni Ziemelu on algatanud kohtuvaidluse haldusettevdtia vastu
(ettevotja ei kuulu Grupi ettevétjate hulka), esitades ndude isikliku kahju hiivitamiseks summas 5 tuhat
L&ti latti, mis on seotud Pulkveza Brieza 11 hoone lahedal aset leidnud donnetusega — vaide esitanud
kodanikule tekitasid hoone katuselt kukkunud lumi ja jda vigastusi. Grupi ettevdtia LLC Hotel
Management Services on kaasatud kohtuprotsessi kui kolmas osapool (mitte kostjana).

30. juulil 2012 véljastas Riia Linnakohtu kinnisvarahoolduse osakond otsuse, mille kohaselt on SlAle
“Nekustamo Tpasumu sabiedriba “Zvaigznes centrs™ kuuluvad hooned asukohaga Brivibas 193, Riia,
klassifitseeritud kui keskkonnale kahjulikud ning inimeste julgeolekut ohustavad hooned. Otsuse
kohaselt peaks ettevbtia hakkama tasuma kdrgemat kinnisvaramaksu. Ettevétja esitas nimetatud
otsuse vastu vaide Riia Linnakohtusse, mis aga lukati tagasi. 14. veebruaril 2013 esitas ettevdtja
apellatsioonikaebuse Ringkonnakohtusse eesmargiga tiihistada Linnakohtu otsus. Menetius on
pooleli.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern

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

UAB “Natalex” on esitanud hagi summas 166 tuhat Leedu litti (ligikaudu 48 tuhat eurot) ning lisaks
6%-lise intressindude korteri ostu-miitigilepingu ettemakse tagastamiseks. Grupi ettevdtja PK Invest
UAB leidis, et UAB “Natalex” on muungilepingut rikkunud ja seet6ttu on UAB “Natalex” ettemakse
tasaarveldatud PK Invest UAB leppetrahvi ndudega. Aprillis 2012 lukkas kohus UAB “Natalex”
kaebuse tagasi. UAB “Natalex” vaidlustas kohtuotsuse.

Veebruari 2012 esitas UAB "Gatviy statyba" Vilniuse Ringkonnakohtusse 197 tuhande Leedu liti
(ligikaudu 57 tuhat eurot) suuruse hagi, millele lisandub 8.06%-line intressindue Saltiniu Namais
teostatud t6tde eest. Grupi ettevotjia PK Invest UAB ei ndustunud esitatud hagiga, kuni tehtud té6d
olid teostatud ebasobivalt ning ilmnenud puudused olid mdlema osapoole poolt kirjalikult fikseeritud.
Hagi arutati Vilniuse Ringkonnakohtus. Nii téévétja kui PK Invest UAB poolt esitatud vastuhagi on
olnud menetluses osaliselt. PK Invest UAB on esitanud hagi selle vastu, et kohus keeldus alandamast
teostatud tédde hinda, mis olid teostatud osaliselt ning puudustega. Edasikacbamise protsess on

pooleli.

Aastal 2012 véitis PK Invest UAB apellatsioonikaebuse “Apskaitos ir Mokesciu sistemos” vastu, mille
alusel jaab ettevotjale deposiit summas 60 tuhat Leedu litti (ligikaudu 17 tuhat eurot) ja PK Invest
UAB maksab diguskulud summas 7 tuhat Leedu litti (ligikaudu 2 tuhat eurot). A A

/
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PK Hotel Management Services GmbH

Seisuga 31. detsember 2012 ei ole PK Hotel Management Services GmbH-l (endine Domina
Tourismus GmbH) pooleli lihtegi kohtuvaidlust.

Aruandeperioodil oli Ettevdttel viis jooksvat kohtuvaidlust seoses Ettevotte tootajatega, nendest neli
olid seotud hotelli koristusosakonna sulgemisega.

Aruandeperioodil vditis Ettevdtja neli kohtuvaidlust eelnimetatud viiest kaasusest, mis olid algatatud
endiste koristusosakonna td6tajate poolt. Kohus otsustas, et tdodlepingud olid I6petatud kooskdlas
kehtiva seadusandlusega.

Samuti I6petas Ettevotja aruandeperioodil kohtuvaidluse miiiigijuhiga. S6Imiti molemaid osapooli
rahuldav kokkulepe.
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Lisa 31. Lisainformatsioon Emaettevétja kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on lisades avaldatud informatsioon konsolideeriva
Uksuse (Emaettevdtia) konsolideerimata pohiaruannete kohta (finantsseisundi  aruanne,
kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste aruanne). Emaettevotja pohiaruanded
on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud
konsolideeritud aruannete koostamisel, va tiitarettevbtjad, mida kajastatakse Emaettevétja
konsolideerimata pdhiaruannetes nende soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2012 31.12.2011
VARAD
Kéibevara
Raha ja pangakontod 58 419
Lihiajalised nduded 5364 3162
Kiibevara kokku 5422 3581
Pohivara
Titarettevétjate aktsiad voi osad 28 196 28 196
Pikaajalised nduded Grupi ettevdtjatele 61 869 59 340
Materiaalne pdhivara 1 0
Pohivara kokku 90 066 87 536
VARAD KOKKU 95 488 91117

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused

Lihiajalised vdlakohustused 3 261 0
Lihiajalised volad 12 978 3732
Maksuvdlad 3 0
Lihiajalised eraldised 1409 700
Liihiajalised kohustused kokku 17 651 4432
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vdlakohustused 8011 11 272
Pikaajalised vélad Grupi ettevotjatelt 105 460 104 824
Pikaajalised eraldised 0 36
Pikaajalised kohustused kokku 113 471 116 132
Kohustused kokku 131122 120 564
Omakapital
Aktisakapital 10 637 10 637
Jaotamata kasum
Eelmiste perioodide kogunenud kahjum -40 084 -31 200
Aruandeperioodi puhaskahjum -6 187 -8 884
Omakapital kokku -35634 -29 447
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 95 488 91117
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Kasumiaruanne
tuhandetes eurodes 2012 2011
Aritulu
MiiGgitulu 268 554
Miilidud kaupade ja teenuste kulu 0 0
Brutokasum 268 554
Turustuskulud -218 -7
Uldhalduskulud 2138 -2 227
Muud &rikulud -725 -700
Arikahjum 2813 -2 380
Finantstulud ja -kulud
Finantstulud ja —kulud titarettevétjate aktsiatelt ja osadelt 0 -55
Intressitulud -6 292 -5 203
Kahjum finantsinvesteeringute allahindlusest 0 -4 038
Muud finantstulud ja -kuiud 2918 2792
Kahjum enne maksustamist -6 187 -8 884

Aruandeperioodi puhaskahjum -6 187 -8 884
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Rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2011 2011
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi puhaskahjum -6 187 -4 846
Korrigeerimised

Materiaalse pdhivara kulum 1 1

Intressikulud ja -kulud (neto) 3374 1142
Pohitegevusega seotud nouete ja ettemaksete muutus 52 10
P&hitegevusega seotud varude muutus -49 -648
Pdhitegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 716 -2 564
P&hitegevuse rahavood kokku -2 093 -4 881
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Materiaalse pShivara soetus -1 0
Immateriaalse pohivara soetus -8 0
Ttarettevotjate aktsiakapitali suurendamine voi soetamine 0 -3
Titarettevdtjate eraldamine (jagunemine) 0 -3 198
Antud [aenud 0 -35 302
Antud laenude tagasimaksed 7187 6 808
Saadud intressid 489 511
Investeerimistegevuse rahavood kokku 7 667 -31 184
FINANTSEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Saadud laenud 630 41 494
Saadud laenude tagasimaksed -5 520 -3 365
Makstud intressid -1 045 -1 870
Finantseerimistegevuse rahavood kokku -5 935 36 259
Rahavood kokku --361 194
Raha aruandeperioodi alguses 419 225
Raha aruandeperioodi I6pus 58 419
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Juhatuse ja ndbukogu allkirjad 2012, aasta majandusaasta
aruandele

ASi Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2012. aasta tegevusaruande, konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ja kahjumi katmise ettepaneku.

Paolo Michelozzi Juhatuse liige 29. aprill 2013
Allan Remmelkoor Juhatuse liige = /29 april 2013

(

Néukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta Kuande. mis koosneb
tegevusaruandest ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest ning millele on lisatud audiitori
aruanne ja kahjumi katmise ettepanek, I&bi vaadanud ja aktsionaridffu dkoosolekule esitamiseks

heaks kiitnud.

Emanuele Bozzone Noukogu esimees 29. aprill 2013

Pertti Huuskonen Noukogu liige 28, aprill 2013
— N

Petri Olkinuora Ndukogu liige e M 3

Giuseppe Prevosti Noéukogu lige \ 29, aprill 2013

Renato Lorenzo Bullani Ndukogu liige \ 29, aprill 2013
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
AS Pro Kapital Grupp aktsioniridele:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 35 kuni 84 esitatud AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,.kontsern®)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb finantsseisundi aruandest seisuga
31. detsember 2012, antud kuupédeval 16ppenud aruandeaasta kohta koostatud koondkasumiaruandest,
omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste arvestuspShimdtete kokkuvdttest ja
muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

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

Vandeaudiitori vastutus

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

Audit hélmab protseduuride 1&biviimist eesmérgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid sdltuvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada
olulisi vigu, mis tulenevad pettusest v3i eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga planeerida
asjakohaseid auditi protseduure, votab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks
ja diglase esitusviisi tagamiseks ettevdttes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle
toimivuse kohta. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud
arvestushinnangute pShjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane arvamuse avaldamiseks.
Arvamus
Oleme seisukohal, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas diglaselt

AS Pro Kapital Grupp finantsseisundit seisuga 31. detsember 2012, aruandeaasta majandustulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,

nagyfieed on vastu vetud Euroopa Liidus.
/
29. apfill 2013 ||

Veiko Hintsov
Vandeaudiitor nr 328
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27

Deloitte téhistab Ghte vdi mitut Deloitte Touche Tohmatsu't, mis on UK piiratud vastutusega
aridhing ja selle liikmesfirmade vorgustikku, kus iga liikmesfirma on juriidiliselt eraldiseisev ja
soltumatu ettevote. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema liikmesfirmade juriidilise struktuuri
detailset kirjeldust vaata www.deloitte.ee.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited liige
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Kahjumi katmise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku 31. detsembril 2012 |16ppenud majandusaasta kahjumi
summas 5 866 tuhat eurot katta jaotamata kasumi arvelt.




