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AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “Emaettevtja”) on valdusettevSte, millele kuuluvad tiitarkontsernid
Eestis (Pro Kapital Eesti AS), Ltis (Pro Kapital Latvia PJSC), Leedus (Pro Kapital Vilnius Real Estate
UAB), Itaalias (Domina Vacanze S.p.A., Domina Hotel Group S.p.A.), Venemaal (Pro Kapital Rus
000), Ukrainas (Pro Kapital Ukraine 3AT) ning eelpoolnimetatud tiitarkontsernidesse mittekuuluvad
tiitarettevotjad Itaalias (P.K. Sicily S.p.A., Immobiliare Novate S.p.A.) ja Saksamaal (Pro Kapital
Germany GmbH) (edaspidi ka “Kontsern™) ning mille pdhitegevuseks on koordineerida ja kontrollida
titarkontsernide arengustrateegia koostamist ja tditmist, korraldada Kontserni finantsjuhtimist,
majandustegevuse aruandiust ja informatsiooni edastamist investoritele.

Kontserni tegevusstrateegiaks Balti riikides, Venemaal, Ukrainas ja Saksamaal on investeerida asukoha
poolest suure arengupotentsiaaliga kinnisvaraobjektidesse, neid turu ndudluse kohaselt arendada ning
miifia. Lisategevusena pakub Kontsern kinnisvaraarendus- ja haldamisteenust ka kolmandatele isikutele.
Téhelepanu on keskendunud peamiselt kaubanduskeskuste, hotellide ning kaasaegsete ja terviklike
elurajoonide ehitamisele, mille kaudu toetatakse ka vastavate riikide elukeskkonna ja infrastruktuuri
arengut.

Kontserni tegevusstrateegia Itaalias on suunatud hotellikinnisvara arendamisele, hotellisviitide ja villade
miiiigile ning hotellide opereerimisele Itaalias, Saksamaal, Eestis ja Latis.

Viimastel aastatel aset leidnud majandusolukorra globaalne halvenemine on kdige negatiivsemalt
mojutanud hotellide opereerimisega tegelevaid Kontserni ettevdtjaid, millest tulenevalt on Kontserni
juhtkond otsustanud selles tegevusvaldonnas keskenduda peamiselt Kontserni ettevdtjate omanduses
olevate hotellide opereerimisele ja maksimaalselt vihendada kolmandate osapoolte omanduses olevate
hotellide opereerimist.

2009. aastal t0Gtas Kontsernis keskmiselt 659 pohikohaga todtajat (2008: 646). Aruandeperioodi
téotasukulude tldsumma oli 346,9 miljonit krooni (2008: 318,7 miljonit krooni), s.h. maksti Kontserni
ettevotjate juhatuste liikmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning preemiatena 19,0 miljonit krooni
(2008: 20,7 miljonit krooni).

Alljargnevalt on esitatud aruandeperioodi olulisemad siindmused Kontsernis.
Emaettevitja

13. aprillil 2009 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride erakorraline koosolek emiteerida kuni
10 000 000 Emacttevotja vahetusvdlakirja nimivaértuses 10 krooni vahetusvdlakirja kohta ja suuren-
dada, vahetusvolakirjade vahetamiseks EmaettevGtja aktsiate vastu, tingimuslikult Emaettevotja
aktsiakapitali kuni 10 000 000 aktsia vorra nimivéaértuses 10 krooni aktsia kohta. Vélakirju pakutakse
mirkimiseks kuni 1. jaanuarini 2012. Pakkumisperioodi jooksul on EmaettevStja juhatusel digus
nimetatud kogus vahetusvdlakirju pakkuda mitme pakkumisvooru raames. Pakkumised tuleb 1&bi viia
selliselt, et pakkumised ei oleks ihiselt ega eraldi kisitletavad véirtpaberite avaliku pakkumisena
direktiiv 2003/71/EU ja kohaldatavate seaduste tihenduses. Vahetusvdlakirja viljalaskehinna otsustab
Emaettevotja juhatus igas pakkumisvoorus eraldi, kuid see ei tohi olla viiksem kui 4 eurot (ligikaudu
62,6 krooni) vahetusvdlakirja kohta. Vahetusvdlakirju on voimalik mérkida koguses, mille eest tasutav
viljalaskehinnast 1dhtuv summa on véhemalt 50 000 eurot (ligikaudu 782,3 tuhat krooni). Vahetus-
vdlakirja intressiméér on 7% véljalaskehinnast aastas.

Vahetusvdlakirja vahetamist Emaettevitja aktsia vastu saab teostada 31.12.2010, 31.12.2011 ja
31.12.2012.

Otsusega vilistatakse EmaettevGtja aktsiondride eesdigus mérkida vahetusvdlakirju ja nende
vahetamisel viljalastavaid aktsiaid.

Emaettevitja aktsiakapitali tingimuslik suurendamine registreeriti Ariregis’ s 24. aprillj
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Tulenevalt eelnevalt nimetatud aktsiondride erakorralise koosoleku otsusest korraldas Emaettevotja
jubatus 7. mail 2009 3 000 000 vahetusvdlakirja ja 24. septembril 2009 1 000 000 vahetusvdlakirja
pakkumise, molemad véljalaskehinnaga 4,5 eurot (ligikaudu 70,4 krooni) vahetusvdlakirja kohta.
Esimeses pakkumisvoorus mdérgiti 1 164 807 vahetusvdlakirja, mille eest lackus Emaettevitjale
aruandeperioodil 5 242 tuhat eurot (ligikaudu 82,0 miljonit krooni). Emiteeritud vahetusvdlakirjad kanti
Eesti véairtpaberite keskregistrisse 13. augustil 2009. Teises pakkumisvoorus mérgiti 382 304
vahetusvolakirja, mille eest lackus Emaettevotjale 2010. aasta jaanuaris 1 720 tuhat eurot (ligikaudu
26,9 miljonit krooni). Emiteeritud vahetusvélakirjad kanti Eesti védrtpaberite keskregistrisse
20. jaanuaril 2010.

6. juulil 2009 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp tiitarettevotja Domina Hotel Group S.p.A. aktsionéride
koosolek vidhendada ettevdtja aktsiakapitali ettevdtja kahjumi katmiseks aktsiate tiihistamise teel
10 100 000 eurolt (ligikaudu 158,0 miljonit krooni) 864 519 euroni (ligikaudu 13,5 miljonit krooni),
tiihistades 9 235 481 aktsiat nimivddrtusega 1 euro (ligikaudu 15,6 krooni). Samaaegselt otsustati
suurendada ettevdtja aktsiakapitali suunatud emissiooni teel kuni 10 100 000 euroni (ligikaudu 158,0
miljonit krooni), emiteerides 9 235 481 uut aktsiat nimivéartusega 1 euro (ligikaudu 15,6 krooni) aktsia
kohta.

Kokku mérgiti 4 773 513 aktsiat, seega ettevotja aktsiakapitali suuruseks emissioonijargselt on
5 638 032 eurot (ligikaudu 88,2 miljoit krooni). Vastavalt otsusele teostati rahalised ja mitterahalised
sissemaksed 30. novembriks 2009.

Domina Vacanze tiitarkontsern

29. jaanuaril 2009 I0petati Domina Vacanze S.p.A. tiitarettevétja Domina Incentive S.r.l
likvideerimine.

3. mirtsil 2009 16petati Domina Vacanze S.p.A. tiitarettevdtja Domina Swiss Sagl likvideerimine.

29. juunil 2009 sdlmiti Domina Vacanze S.p.A. ja tema tiitarettevotja Palumbalza Residence S.r.l.
tihinemisleping, mille kohaselt on iihendavaks ettevGtjaks Domina Vacanze S.p.A. ja Uhendatavaks
ettevStjaks Palumbalza Residence S.r.l. Aruande bilansikuupdeva seisuga on ettevdtjate ithinemis-
protsess 18petatud.

2. detsembril 2009 allkirjastasid Domina Vacanze S.p.A. ja Credito Artigiano Bank laenulepingu
laenulimiidiga 1 600 tuhat eurot (ligikaudu 25 035 tuhat krooni), intressiméédraga 3 kuu EURIBOR +
2,25% aastas, tagastamistéhtajaga 30. jaanuar 2013. Laenu kasutatakse Itaalias Cortina d' Ampezzo's
asuva hotellihoone renoveerimiseks.

Aruandeperioodil allkirjastasid Domina Vacanze S.p.A. ja Deutsche Bank lepingu, mille kohaselt
klientidel, kes on Domina Vacanze S.p.A.-ga sd8lminud puhkuseosakute ostu-miiiigilepingu, on
vOimalus saada laenu Deutsche Bank'ist nimetatud ostu eest tasumiseks. Domina Vacanze juhtkond
usub, et see vdimalus leiab laialdast huvi klientide hulgas ning mdjutab positiivselt puhkuseosakute
miiligiprotsessi.

Domina Vacanze S.p.A. poolt enne aruandeperioodi algust alustatud tiitarettevStjate Domina Vacanze
GmbH, Prima Classe S.r.l. ja Domina Health & Beauty S.r.l. likvideerimismenetlused ei ole aruande

bilansikuupéeva seisuga 15petatud.

Domina Hotel Group tiitarkontsern
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Prestige” operaatorina kuna nimetatud hotelli opereerimisest tulenev tulemus ei vastanud kavandatud
eesmérkidele.

24. septembril 2009 miilis Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevdtja Domina Management AS
kontsernisisese tehinguna Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB-le 100%-lise osaluse talle kuulunud
tiitarettevtjas Domina Management UAB. Kontsernisisene ostu-miiiigi tehing ei oma mdju Kontserni
varadele, kohustustele ega omakapitalile.

31. oktoobril 2009 ldpetas Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevdtja Domina Hotel Hungary KFT
tegevuse Ungaris Budapestis asuva hotelli “Domina Inn Fiesta” operaatorina kuna nimetatud hotelli
opereerimisest tulenev tulemus ei vastanud kavandatud eesmirkidele.

Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevtja Domina Tunisie S.A. 18petas tegevuse 2007. aastal, kuid
ettevotja likvideerimismenetlust ei ole aruande bilansikuupdeva seisuga alustatud kuna jétkuvalt
oodatakse kdibemaksu tagastamist riigi poolt.

Pro Kapital Eesti tiitarkontsern

16. jaanuaril 2009 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtja AS Tondi Kvartal ja AS Swedbank
laenulepingu laenulimiidiga 2 129 tuhat eurot (ligikaudu 33 312 tuhat krooni), intressimééraga 6 kuu
EURIBOR + 2,75% aastas, tagastamistéhtajaga 16. jaanuar 2010. Laenu kasutatakse AS Tondi Kvartal
poolt varemvdetud arvelduskrediidi refinantseerimiseks.

5. veebruaril 2009 miilis AS Pro Kapital Eesti 3,99%-lise osaluse, séilitades 96,01%-lise osaluse,
eftevtjas AS Tallinna Moekombinaat hinnaga 10 953 tuhat krooni. Kasum osaluse vd0randamisest
tiitarettevGtjas moodustas 9 940 tuhat krooni.

23. aprillil 2009 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtja AS Kristiine Kaubanduskeskus ja
AS Swedbank laenulepingu laenulimiidiga 59 121 tuhat eurot (ligikaudu 925 000 tuhat krooni),
intressimééraga 6 kuu EURIBOR + 3,5% aastas, tagastamistihtajaga 23. aprill 2014. K6ik varasemad
ettevotja laenukohustused AS Swedbank ees summas 45 700 tuhat eurot (ligikaudu 715 000 tuhat
krooni) refinantseeriti uue laenulimiidi arvelt. Laenulimiidi vaba osa kasutatakse
AS Kiristiine Kaubanduskeskus omanduses oleva kaubanduskeskuse laiendusprojekti finantseerimiseks.

28. mail 2009 sdlmisisd AS Pro Kapital Eesti tiitarettevdtjad AS Tondi Kvartal ja OU Neotrust
Ghinemislepingu, mille kohaselt oli iihendavaks ettevdtjaks AS Tondi Kvartal ja iihendatavaks
ettevdtjaks OU Neotrust. Uhinemise tulemusel likvideeriti OU Neotrust ning tema &igusjirglaseks on
AS Tondi Kvartal, Uhinemine kanti Ariregistrisse 12. augustil 2009.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Pro Kapitali tiitarkontsern Litis jatkas 2009. aastal olemasolevate kinnisvaraprojektide arendamist ja
haldamist.

Aruandeperioodil likvideeriti Neotrust OU, mis kuulus juriidiliselt Pro Kapital Eesti tiitarkontserni
koosseisu, kuid konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastati kuni 2008. aasta 16puni
Pro Kapital Latvia tiitarkontserni koosseisus. Kuna Neotrust OU varad koosnesid finantsinvesteeringust
Lati Vabariigis asuva Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga" SIA aktsiatesse ning kohustused vdlast
Pro Kapital Latvia PJSC-le, siis eelnes likvideerimisele Neotrust OU bilansis oleva finantsinvesteeringu
kontsernisisene ost-miiilk Pro Kapital Eesti AS-it Pro Kapital Latvia PISC-le. Kontsernisisene ostu-
miiiigi tehing ei oma mdju Kontserni varadele, kohustustele ja omakapitalile.

12. jaanuaril 2009 otsustas Pro Kapital Latvia PJSC I8petada tiitarettevotja Kugu Real Estate S
majandustegevuse ja alustada likvideerimismenetlust. Aruvande bilansikuupdeva seisuga ei
likvideerimismenetlus 16petatud.
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20. juulil 2009 alustas Pro Kapital Latvia PJSC tiitarettevotja A-Centrs SIA likvideerimismenetlust.
Otsuse ettevotja majandustegevuse 10petamise ja likvideerimismenetluse alustamise kohta tegi
A-Centrs SIA aktsiondride koosolek 29. augustil 2008. Arvande bilansikuupdeva seisuga ei ole
likvideerimismenetlus 15petatud.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevotja SIA PK Investments jétkas tegevust tema poolt 2007.
aastal miilidud kinnisvara (Domina Shopping Centre) operaatorina.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevdtja Nekustamo TpaSumu sabiedriba Prokurs SIA jdtkas
Riias, Kugu 26 asuvate renoveeritud korterite miiiiki. 2009. aasta 16puks oli miilimata 6 korterit, millest
2 olid vélja renditud.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevdtja Kliversala RE SIA tegeles 2009. aastal Riias
Trijadibas’e piirkonna detailplaneeringu viljatoStamisega, kuid seoses kinnisvaraturu madalseisuga
otsustati ehitustegevust mitte alustada. 56 000 m? suurusele territooriumile on kavas ehitada 86 500 m?
elamispindasid ja 67 200 m? #ripindasid kogumaksumusega 180 miljonit eurot (ligikaudu 2,8 miljardit
krooni).

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevitja Zvaigznes Centrs SIA tegeles 2009. aastal Riias
Brivibas'e piirkonna arendustegevuse ettevalmistamisega, kuid seoses kinnisvaraturu madalseisuga
otsustati ehitustegevust mitte alustada. Ettevdtjale kuuluval territooriumil on kavas renoveerida 4 600
m’ elamispindasid ja 1 689 m’ dripindasid, kogumaksumusega 6 miljonit eurot (ligikaudu 93,9 miljonit
krooni).

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni kuuluv ettevétja Tallina Nekustamie Ipagumi SIA tegeles 2009. aastal
Riia kesklinnas asuva piirkonna arendustegevuse ettevalmistamisega, ehitusluba on kavas saada 2011.
aastal, mille jérgselt saab ehitustegevust alustada. Ettvétjale kuuluval territooriumil on planeeritud
renoveerida 18 000 m? elamis- ja Aripindasid.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontsern

Pro Kapitali tiitarkontsern Leedus jétkas 2009. aastal olemasolevate kinnisvaraprojektide arendamist,
miliiki ja haldamist.

Pro Kapital Vilnius tiitarkontserni kuuluv ettevotja PK Invest UAB jétkas Vilniuse vanalinna piiril
asuva Aguonu kinnistu véljachitamist. Esimese etapina valmis 2009. aastal 16 000 m’® &ri- ja
elamispindasid kogumaksumusega 25,4 miljonit eurot (ligikaudu 397 miljonit krooni). 2010. aastal on
planeeritud alustada teise etapi, mis hdlmab 13 000 m? &ri- ja elamispindasid, projekteerimistoodega.

24, septembril 2009 soetas Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB kontsernisisese tehinguna
Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevdtjalt Domina Management AS-ilt 100%-lise osaluse viimasele
kuulunud tiitarettevotjas Domina Management UAB. Varem hotelli opereerimisega tegelenud ettevotja
uueks tegevusalaks on kinnisvara administreerimine ja haldus. Kontsernisisene ostu-miiiigi tehing ei
oma mdju Kontserni varadele, kohustustele ega omakapitalile.

9. detsembril 2009 allkirjastasid Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB tiitarettevotja PK Invest UAB ja
AB Swedbankas laenulepingu lisa, mille alusel vdhendati 7. juunil 2008 s6lmitud laenulepingu lisaga
kehtestatud laenulimiiti 20 953 tuhandelt eurolt (ligikaudu 327 843 tuhat krooni) 17 380 tuhande euroni
(ligikaudu 271 938 tuhat krooni), intressimédraga 6 kuu EURIBOR + 4,4% aastas. Laenu tagatiseks on
seatud hiipoteek Vilniuses, Aguonu 10 asuvale kinnistule.

Pro Kapital Rus tiitarkontsern

Pro Kapitali tiitarkontsern Venemaal jétkas 2009. aastal Sankt Peterburgis asuva hotelliprojglti
arendamist.

6 Juhatu, é liige:
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13. aprillil 2009 asutas Pro Kapital Rus OOO ftiitarettevotja Domina Rus OOO, mille osakapitali
suuruseks on 10 tuhat Vene rubla (ligikaudu 4 tuhat krooni). Ettev3tja hakkab tegelema Domina
Vacanze tiitarkontsemi ettevdtjate omanduses oleva kinnisvara miiligiga Venemaal. 2009. aastal

kinnisvara ostu-miiligilepinguid ei sdlmitud.

3. augustil 2009 otsustas Pro Kapital Rus OOO tiitarettevdtja Dom na Moike OOO osanike
erakorraline koosolek suurendada ettevStja osakapitali 90 000 tuhandelt Vene rublalt (ligikaudu 32
259 tuhat krooni) 230 000 tuhande Vene rublani (ligikaudu 82 439 tubat krooni). Vastavalt otsusele
tasuti 18 200 tuhat Vene rubla rahalise sissemaksena ja 71 800 tuhat Vene rubla mitterahaliselt, osanike

rahaliste nduetega ettevdtja vastu.
Pro Kapital Ukraine titarkontsern

Tulenevalt majandusolukorra globaalsest halvenemisest Pro Kapital Ukraine 3AT ja tema 2007. aastal
soetatud tiitarettevtjad PK-1 TOB, PK-2 TOB ja PK-3 TOB 2009. aastal kinnisvaraarendust Ukrainas

el alustanud.

P.K. Sicily S.p.A.

PX. Sicily S.p.A. jdtkas 2009. aastal Itaalias, Sitsiilias asuva turismi- ja hotellikompleksi
»Zagarella & Sea Palace” renoveerimist. Vastavalt esialgsele kavale toimub 28 000 m2 suurusel
territooriumil paikneva ja 24 000 m’ hotellipindasid sisaldava hotellikompleksi renoveerimine
etapiviisiliselt. Aruandeperioodi 16puks oli renoveeritud ligikaudu 60% hotellipindadest. Alustatud on
ka hotellikinnisvara miiiiki osakutena, eellepinguid on s6lmitud summas 7 633 tuhat eurot (ligikaudu
119 430 tuhat krooni). Hotell avatakse kiilastajatele osaliselt renoveerituna 2010. aasta juunis.

Aruandeperioodil suurendati Credito Siciliano S.p.A. poolt hotellikompleksi arendamiseks P.K. Sicily
S.p.A.-le antavat laenusummat 5 000 tuhandelt eurolt (ligikaudu 78 233 tuhat krooni) 13 000 tuhande

euroni (ligikaudu 203 406 tuhat krooni).

Pro Kapital Germany GmbH

Pro Kapital Germany GmbH jitkas 2009. aastal Saksamaal Bad Kreuznach'is asuva hotelli
“Kurhaus & Conference Park” rentimist hotelli opereerimisega tegelevale Domina Hotel Group

S.p.A. tiitarettevotjale Domina Tourismus GmbH-le.

Immobiliare Novate S.p.A.

Immobiliare Novate S.p.A. I0petas Itaalis Milaano messikeskuse lihedal asuva 194-toalise hotelli
Domina Inn Milano Fiera ehitamise ja alustas 7. aprillil 2009 hotelli opereerimist.

10. jaanuaril 2009 allkirjastasid Immobiliare Novate S.p.A. ja Credito Artigiano Bank laenulepingu
laenulimiidiga 5 000 tuhat eurot (ligikaudu 78 233 tuhat krooni), intressimédraga 3 kuu EURIBOR +
1,5% aastas, tagastamistihtajaga 31. mirts 2019. Laenu kasutati ettevitja omanduses oleva

hotellikompleksi arendamiseks.

Paolo Vittorip Michelozzi

AS Pro Kapital Grupp
Juhatuse esimees
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JUHATUSE DEKLARATSIOON

Juhatus kinnitab lehekiilgedel 8 kuni 64 toodud AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise digsust ja tiielikkust.

Juhatus kinnitab, et:
1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimétted ja informatsiooni

esitusviis on vastavuses Eesti hea raamatupidamistavaga ja Rahvusvaheliste Finantsaruandluse

Standarditega (IFRS), nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt;
2. raamatupidamise aastaaruanne annab dige ja diglase iilevaate Kontserni kui terviku varadest,

kohustustest, finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest;
3. Kontserni kuuluvad ettevdtjad on jatkuvalt tegutsevad majandusiiksused vilja arvatud

ettevotjad, mis on likvideerimisel.

Nimi Ametinimetus Allleg Kuupiev
Paolo Vittorio Michelozzi Jjubatuse esimees 31.05.2010
Allan Remmelkoor jubatuse liige 31.05.2010
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE
SEISUGA 31. DETSEMBER 2009

VARAD
(tuhandetes EEK) Lisad 31.12.2009 31.12.2008
Kiibevara
Raha ja pangakontod 2 110 145 129 978
Aktsiad ja vaartpaberid 7 146 11
Nouded ostjate vastu
Ostjatelt lackumata arved 311276 317 619
Mitmesugused nduded 182 200 192 098
Viitlackumised 12 229 11269
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 300 004 302 770
sh. maksude ettemaksed ja tagasinduded 210597 237071
Varud 3
Kinnisvara miitigiks 2451442 2319 349
Muud varud 196 960 109 693
Kokku 2 648 402 2429042
Kiibevara kokku 3564 402 3382787
Pohivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud

Aktsiad ja vadrtpaberid 7 37288 66 394
Mitmesugused pikaajalised nduded 9 69 857 103 703
Kokku 107 145 170 097
Edasiliikkunud tulumaksu vara 25 0 1712
Materiaalne phivara 10 1099 947 1061249
Kinnisvarainvesteeringud 12 597 817 568 921
Immateriaalne pShivara 11 33555 32 689
Péhivara kokku 1 838 464 1834 668
VARAD KOKKU 5 402 866 5217 455

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE
SEISUGA 31. DETSEMBER 2009
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
(tuhandetes EEK) Lisad 31.12.2009 31.12.2008
Liihiajalised kohustused
Valakohustused 13 186 747 688 612
Ostjate ettemaksed 132 996 163 612
Vélad hankijatele 448 594 403 740
Maksuvdlad 24132 22 008
Viitvdlad 32621 26201
Liihiajalised eraldised 14 10 575 5557
Tulevaste perioodide ettemakstud tulud 2153 10978
Liihiajalised kohustused kokku 837 818 1320 708
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised v§lakohustused 14 1981 497 1102 280
Muud pikaajalised volad 14,17 328 810 141 137
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus 14,25 25275 35150
Pikaajalised eraldised 14 30736 30083
Pikaajalised kohustused kokku 2 366 318 1 308 650
Kohustused kokku 3204 136 2629 358
Emaettevotja osalus omakapitalis
Aktsiakapital nimivéirtuses 21 531854 531 854
Ulekurss 705 495 705 495
Reservid 21 54160 46 447
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 776 326 907 425
Kursivahed -9 075 -2 626
Aruandeaasta puhaskahjun -395 033 -131 304
Emaettevotja osalus omakapitalis kokku 1663 727 2 057 291
Vihemusosa 20 535 003 530 806
Omakapital kokku 2198 730 2 588 097
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 5 402 866 5217 455

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiesoleva aruande lahutamatuks osaks.

— /

10

Juhatuse liige:




AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
2009. AASTA KOHTA

WL

AS Deloitte Audit Besti

(tubandetes EEK) Lisad 2009 2008
Aritulud
Mitiigitulu 22 1014 706 1341131
Miiiidud toodete kulu 23 940 061 980 899
Brutokasum 74 645 360 232
Turustuskulud 23 103 180 86 049
Uldhalduskulud 23 276 683 296 299
Muud éritulud 22 49 943 147 103
Muud érikulud 75 546 95392
Arikasum (-kahjum) -330 821 29 595
Finantstulud 24 17 967 32706
Finantskulud 24 76 452 129 099
Kahjum enne maksustamist -389 306 -66 798
Tulumaks 25 516 -22 509
Aruandeaasta puhaskahjum -388 790 -89 307
Aruandeaasta puhaskahjumi jaotus:
Emacettevdtja osalus puhaskahjumis -395 033 -131 304
Véhemusosa osalus puhaskasumis (-kahjumis) 6243 41997
Muu koondkasum (-kahjum)
Kasum (kahjum) kursivahedest vélisettevitjate
{imberarvestusel -5702 1249
Aruandeaasta koondkahjum -394 492 -88 058
Aruandeaasta koondkahjumi jaotus:
Emaettevotja osalus koondkahjuinis -401 482 -124 457
Vihemusosa osalus koondkasumis (-kahjumis) 6 990 36 399
Aktsiakasum (-kahjum) arvestatud emaettevitja osaluse
aruandeaasta puhaskahjumist: 26
Tava puhaskahjum aktsia kohta (kroonides) -7,43 -2,47
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (kroonides) -7,43 -2,47

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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(tuhandetes EEK) Lisad 2009 2008
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi puhaskahjum -388 790 -89 307
Korrigeerimised:
Materiaalse péhivara kulum 10 37910 36 155
Kinnisvarainvesteeringute kulum 12 14 447 14 369
Immateriaalse pohivara kulum 11 3772 3659
Kasum / kahjum osaluse miiligist tiitarettevitjas (neto) 5,24 -9 940 -7 669
Kasum / kahjuin pShivara miitigist ja mahakandmisest 10, 11 -5290 361
Kasum / kahjum lithiajalise finantsinvesteeringu miiiigist / likvideerimisest 7 0 3
Liihiajalise investeeringu véartuse langus 7 0 583
Pikaajalise investeeringu vairtuse langus 7 0 2020
P3hivara vairtuse langus 11 3 13 042
Intressitulud / -kulud (neto) 24 59 898 49 652
Edasiliikkunud tulumaksu vara muutus 25 1712 1238
Edasiliikkunud tulumaksu kohustuse muutus 25 -9 875 3760
Eraldiste muutus 14 5671 17 832
Valuutakursi muutused 300 30643
Muud mitterahalised muutused (neto) 2 203 715 -97 759
Péhitegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 21451 283 306
Varud ja miiligiootel pShivara -179 797 -216 842
Pdhitegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -8 559 -1 154
Tagastatud tulumaks 25 0 1957
Makstud tulumaks 25 -5 400 -236 038
Rahajifigi muutus pohitegevusest -258 772 -190 189
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Netorahavoog tiitarettevotja miitigil 5 10953 14782
Péhivara soctamine 10,11,12,22 -152 601 -344 062
sh. pdhivara soetamine kapitalirendi tingimustel 10 1616 5872
Pghivara miiik 10 10 095 11817
Antud pikaajalised laenud -1 696 -44 698
Tagastatud pikaajalised lacnud 16 252 471752
Liihiajaliste finantsinvesteeringute soetamine 7 -135 -591
Liihiajaliste finantsinvesteeringute miilik / likvideerimine 7 0 1
Pikaajaliste finantsinvesteeringute soetamine 7 -726 -26 087
Pikaajaliste finantsinvesteeringute miiiik 7 29832 0
Saadud intressid 4586 32390
Rahajdigi muutus investeerimistegevusest -81 824 -302 824
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2009. AASTA KOHTA

(tuhandetes EEK) Lisad 2609 2008
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD

Saadud vahetusvdlakirjade emissioonist 18 82014 0
Véetud pikaajalised laenud 464 493 925 760
Pikaajaliste laenude tagasimaksed -142 917 -110 978
Tasutud kapitalirendi pShiosamaksed 19 =773 -2 033
Vihemusaktsionéride investeeringud tiitarettevotjasse (neto) -3 809 -429 453
Makstud intressid -78 245 -84 274
Rahajaigi muutus finantseerimistegevusest 320 763 299 022
Rahaj#igi kogumuutus -19 833 -193 991
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 129 978 323 969
RAHA JAAK AASTA LOPUS 110 145 129 978

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kiesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2009. AASTA KOHTA

LISA 1. KASUTATUD ARVESTUSPOHIMOTTED
1. ULDINFORMATSIOON

AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka “EmaettevGtja”) on Eesti Vabariigis registreeritud ja tegutsev
valdusettevdte.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne seisuga 31. detsember 2009 kajastab Emaettevitja
ja tema tiitarettevdtjate (koos nimetatud ,. Kontsern”) konsolideeritud vara, kohustusi, omakapitali,
majandustegevuse tulemust ning rahavoogusid.

Seisuga 31. detsember 2009 kuulus Kontserni 48 ettevGtjat, millest kilmme on Emaettevitja
otsesed tiitarettevitjad (edaspidi “tiitarkontsernide emaettevdtjad”) ning 37 nende poolt
kontrollitavad ettevitjad. Osalused Kontserni tiitarettevotjates on esitatud k#esoleva aruande
lisas 4.

2. UUTE JA TAIENDATUD IFRS-de KOHALDAMINE

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse jérjepidevuse ja vorreldavuse
pShimdtete alusel, mis tdhendab, et arvestuspShimdtteid ja esitusviisi muudetakse {iksnes juhul, kui
seda ndutakse uute v8i muudetud rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite (IFRS) ja nende
tdlgenduste alusel voi kui muutus annab objektiivsema iilevaate Kontserni finantsseisundist,
majandustulemusest ja rahavoogudest.

Aruandeaastal on Kontsern kasutusele votnud k&ik uued ja tdiendatud IASB poolt vilja antud
standardid ning IFRIC tdlgendused, mis puudutavad Kontserni tegevust ning mis rakenduvad
1. jaanuaril 2009 algavatele aruandeperioodidele. Juhtkonna hinnangul ei toonud mainitud
standardite ja tSlgenduste rakendamine endaga kaasa olulist mdju finantsaruannetele, kuid seoses
standardi IAS 1 “Finantsaruannete esitamine” muudatustega on muudetud pdhiaruannete
esitusviisi ja voetud kasutusele uued mdisted. Konsolideeritud kasumiaruanne on asendatud
konsolideeritud koondkasumiaruandega. Viimane sisaldab tdiendavalt omanikega mitteseotud,
varem omakapitalis kajastatud, muutusi. Seoses konsolideeritud koondkasumiaruande
koostamisega muutus ka omakapitali liikumise aruande esitusviis. Viimane ei kajasta eraldi
liikumistena koondkasumi elemente. Mgdiste “Bilanss” on asendatud mdistega “Finantsseisundi
aruanne”.

Aruandeperioodil rakendunud uued ja tdiendatud standardid voi standardi tSlgendused on
jargmised:

e JFRS 8 “Tegevussegmendid”. Antud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ei ole
jargitud IFRS 8, sest see ei ole kohustuslik ning vélja toodud info segmentide kohta on antud
aruandes avalikustatud vaid kasutajate huvides.

e IFRS 1 (muudetud) ja IAS 27 (muudetud) - IFRS 1 “Rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandardite esmakordne kasutuselevott” ja IAS 27 ,Konsolideeritud ja
konsolideerimata finantsaruanded* muudatused “Tiitar-, (ihis- vOi sidusettevottesse tehtud
investeeringu soetusmaksumus™;

IFRS 2 (muudetud), “AktsiapShine makse”;
IFRS 7  (muudetud), “Finantsinstrumendid:  avalikustatav ~ teave”  muudatus
“Finantsinstrumentide kohta avalikustatava informatsiooni tdiendamine”;

e JAS 1 (muudetud), ,,Finantsaruannete esitamine®;

o IAS 23 (muudetud), , Laenukasutuse kulutused®;

o TAS 32 (muudetud) ja IAS 1 (muudetud) - IAS 32 “Finantsinstrumendid: esitamine” ja IAS 1
“Finantsaruannete  esitamine” muudatused “Tagasimiiidavad finantsinstrumendid ja
likvideerimisel tekkivad kohustused”;

e JAS 39 (muudetud), “Finantsinstrumendid: kajastamine ja md&Gtmine” muudatus
“Riskimaandamisnduetele vastavad instrumendid”;

e JFRIC 13 “Kliendilojaalsuse programmid”;
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e IFRIC 14 “IAS 19 - kindlaksmagratud hiivitistega vara limiit, minimaalse rahastamise nduded
ja nende koostoime*;
IFRIC 15 “Kinnisvara ehituslepingud”;

e IFRIC 16 “Vilismaise &riiiksuse netoinvesteeringu riskimaandamine”;

o  Muudatused IFRS-des (vélja antud mais 2008).

IASB on algatanud iga-aastase muudatuste projekti, mille eesmark on standardites sisalduvate
vasturddkivuste korvaldamine ja sGnastuste tipsustamine. Kogumik sisaldab iileminekusétteid iga
standardi kohta eraldi. Kontserni juhtkonna hinnangul ei oma nimetatud muudatused olulist m&ju
finantsaruannetele.

Kiesoleva aruande koostamise ajaks on vélja antud jargmised uued ja tdiendatud standardid vdi
standardi tolgendused, mis rakenduvad peale 1. jaanuari 2009 algavatele aruandeperioodidele:

¢ IFRS 9 “Finantsinstrumendid: klassifikatsioon ja m&dtmine”, rakendub aruandeperioodile, mis
algab 1. jaanuaril 2013 v6i hiljem (aruande bilansikuupéeva seisuga EL poolt vastuvdtmata);

e IFRS 2 (muudetud), “AktsiapShine makse”, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1 jaanuaril
2010 vo6i hiljem (aruande bilansikuupéeva seisuga EL poolt vastuvdtmata);

e IFRS 3 (muudetud), “Ariiihendused”, rakendub aruandeperioodile, mis algab 1. juulil 2009 v&i
hiljem;

e JAS 27 (muudetud), ,Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded®, rakendub
aruandeperioodile, mis algab 1. juulil 2009 vdi hiljem;

e JAS 24 (muudetud), “Seotud osapooli Kkisitleva teabe avalikustamine”, rakendub
aruandeperioodile, mis algab 1. jaanuaril 2011 vdi hiljem (aruande bilansikuupéeva seisuga
EL poolt vastuvGtmata);

¢ IAS 32 (muudetud), “Finantsinstrumendid: esitamine”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. veebruaril 2010 vai hiljem;

e JAS 39 (muudetud), “Finantsinstrumendid: kajastamine ja md&tmine” muudatus
“Riskimaandamisnduetele vastavad instrumendid”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
1. juulil 2009 v&i hiljem;

e IFRIC 17 “Mitterahaliste varade iileandmine omanikele”, rakendub aruandeperioodile, mis
algab 31. oktoobril 2009 voi hiljem;

e IFRIC 18 “Klientide poolt iileantavad varad”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
31. oktoobril 2009 voi hiljem;

e JFRIC 19 “Finantskohustuste lunastamine omakapitaliinstrumentidega”, rakendub
aruandeperioodile, mis algab 1. juulil 2010 v&i hiljem (aruande bilansikuupéeva seisuga EL
poolt vastuvdtmata);

e [FRIC 14 (muudetud), “IAS 19 - kindlaksm#dratud hiivitistega vara limiit, minimaalse
rahastamise nduded ja nende koostoime*, rakendub aruandlusperioodile, mis algab 1. jaanuaril
2011 véi hiljem (aruande bilansikuupédeva seisuga EL poolt vastuvGtmata);

e IFRIC 12 “Teenuste kontsessioonilepingud”, rakendub aruandeperioodile, mis algab
30. mértsil 2009 v&i hiljem;

e Muudatused IFRS-des (vélja antud aprillis 2009), rakenduvad aruandeperioodidele, mis
algavad 1. juulil 2009 v&i hiljem, osaliselt 1. jaanuaril 2010 v&i hiljem (viimased muudatused
on aruande bilansikuupéeva seisuga EL poolt vastuvdtmata).

16




Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Besti

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2009. AASTA KOHTA

3. OLULISED ARVESTUSPOHIMOTTED

Kontserni 2009. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes
Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Toimkonna (IASB) poolt vélja antud standarditest
(IFRS) ning Rahvusvaheline Finantsaruandluse Tdlgenduste Komitee (IFRIC) tSlgendustest nagu
need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt, ning Eesti Raamatupidamise seadusest.

Raamatupidamist peetakse tekkepdhiselt.

Kontserni aastaaruande arvestus- ja esitusvaluutaks on Eesti kroon. Kéaesolev Kontserni
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes Eesti kroonides, kui ei ole
eraldi viidatud monele teisele mootithikule.

Peamised arvestusmeetodid ja hindamisalused, mida kasutati konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamisel ja mis on kooskdlas eelmisel aastal rakendatuga, on toodud allpool.

Konsolideerimise alused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Kontserni Emaettevotja ning
tema poolt kontrollitavate tiitarettevdtjate finantsaruandlusest. TiitarettevStja loctakse emaettevotja
kontrolli all olevaks, kui emaettevétjal on vdime kontrollida ettevtja finants- ja tegevuspoliitikat
tagamaks ettevdtja kasumliku tegevuse.

Emaettevotjia kontrolli all olevate tiitarettevitjate vahemusosad on Kontserni konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes esitatud eraldi omakapitali kirjena.

Vihemusosa koosneb &rilihenduse kuupdevaga vihemusomanikele kuulunud ja peale driiihenduse
kuupideva tekkinud vihemusomanikele kuuluvast tiitarettevtja omakapitalist.

Juhul kui emaettevitja omandas aruandeperioodi jooksul kontrolli tiitarettevGtja iile, on vastava
tiitarettevdtja majandustegevuse tulemus kajastatud alates kontrolli omandamise kuupéevast. Kui
emaettevitja miilis aruandeperioodil tiitarettevitja, on tiitarettevotja majandustegevuse tulemus
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatud kuni kontrolli lileandmise hetkeni.

Kontserni ettevitjate vahelised saldod, tehingud ja kontsernisiseste tehingute realiseerimata
tulemid on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes elimineeritud.

Ariiithendused

Aritihendused, véilja arvatud need, milles osalevad d{ihise kontrolli all olevad ettevdtted,
kajastatakse ostumeetodil. Omandatud osaluse soetusmaksumus on omandamisel ile antud
netovara diglane védrtus (ostuhind) pluss omandamisega otseselt seotud olulised véljaminekud.

Vastavalt ostumeetodile jagatakse soetusmaksumus omandatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Giglastele véértustele. Omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara
diglase vddrtuse negatiivne vahe kajastatakse koheselt kasumiaruandes tuluna. Positiivne vahe
omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase védrtuse vahel (firmavédrtus)
kajastatakse bilansis varana.

Osaluse suurendamisel tlitarettevitjas vahemusosanikult osaluse soetamise teel kajastatakse
korrigeeritud ostumeetodil. Korrigeeritud ostumeetodi rakendamisel kajastatakse omandatud
osalust teises ettevdttes omandatud netovara bilansilises védértuses (st. nagu omandatud varad ja
kohustused olid kajastatud omandatud ettevotte bilansis). Vahet omandatud osaluse
soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise védrtuse vahel kajastatakse omandava
ettevotte omakapitali vihenemise voi suurenemisena.
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Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine

Kontserni tiitarettevotjad esitavad finantsaruanded konsolideerimiseks asukohamaal kehtivas
valuutas. ValuutapShised tehingud on kajastatud asukohamaa keskpankade vastaval
tehingukuupédeval kehtinud valuutakursside alusel. Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed
saldod {imber vastavalt bilansipdeval kehtivatele asukohamaa keskpankade vélisvaluuta kurssidele.
Mitte-monetaarsed diglases védrtuses kajastatavad bilansikirjed arvutatakse imber nende véirtuse
médramise ajal kehtinud kursside alusel. Soetusmaksumuses kajastatavaid mitte-monetaarseid
bilansikirjeid valuutakursi muutuste suhtes {imber ei arvutata. Umberhindamise tulemusena
tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna voi
kuluna.

Konsolideerimisel arvutatakse varad ja kohustused, sealhulgas vélismaiste &riiiksuste soetamisel
tekkinud firmavédrtus ja {imberhindlused &iglasesse védrtusesse, limber aruandevaluutasse
bilansipdeval kehtinud konsolideeriva iiksuse asukohamaa keskpanga vélisvaluutakursside alusel.
Kasumiaruande kitjed on {mber arvutatud kasutades aasta keskmist valuutakurssi.
Umberhindamise tulemusena konsolideerimise kiigus arvestatud kursikasumid ja —kahjumid on
kajastatud konsolideeriva {iksuse omakapitalis.

Kursivahed kajastatakse aruandeperioodi tuluna v&i kuluna nende realiseerimisel, s.o. tiitarettevdtja
miliigi voi likvideerimise korral.

Konsolideerimisel kasutatud peamised valuutad ja vastavad Eesti Panga poolt kehtestatud
vahetuskursid on esitatud alljargnevalt:

(kroonides) 31.12.2009 2009 keskmine 31.12.2008 2008 keskmine
Liti latt (LVL) 22,0504 22,16819 22,0977 22,27148
Leedu litt (LTL) 4,53157 4,53157 4,53157 4,53157
Euro (EUR) 15,6466 15,6466 15,6466 15,6466
Venemaa rubla (RUB) 0,35843 0,35478 0,37803 0,43011
Ukraina grivna (UAH) 1,34978 1,39812 1,40595 2,06243

Raha ja rahavood

Raha saldo bilansis ning rahavoogude aruandes sisaldab kassa, pangakontode ja liihiajaliste
pangadeposiitide (tdhtajaga alla kolme kuu) saldosid.

Aritegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille jirgi aruandeperioodi
puhaskasumit korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute md&juga, &dritegevusega seotud
varade ja kohustuste saldode muutustega ning investeerimis- ja finantseerimistegevusega seotud
kasumite ja kahjumitega. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevad rahavood on
kajastatud otsemeetodil, s.t. tegelike raha lackumiste ja valjamaksete jargi.

Varud

Varud voetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest
maksudest ja soetamisega seotud muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud varude viimiseks
nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Uksikult eristatavate objektide puhul lihtutakse
soetusmaksumuse médramisel ja kuluks kandmisel konkreetselt iga sellise objekti soetamiseks
tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole iiksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse
kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.
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Varud on bilansis kajastatud kas soetusmaksumuses voi neto realiseerimismaksumuses dhtudes
sellest, kumb on madalam. Neto realiseerimismaksumus on miiiigihind, millest on maha arvatud
miiligi  sooritamiseks  vajalikud  hinnangulised kulutused. Varude allahindlus neto
realiseerimismaksumuseni kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kinnisvara miiiigiks

Miitigi eesmirgil soetatud ja arendatav kinnisvara (maa ja ehitised) on kajastatud varudena
bilansireal ,,Kinnisvara miiiigiks” soetusmaksumuses, mis koosneb esialgsest soetusmaksumusest
ning otsestest kulutustest (projekteerimine, ehitustddd, tehniline jérelevalve), milleta kinnisvara ei
oleks praeguses seisundis. Soetusmaksumusse on liilitatud ka ehitamise perioodil kuni kasutusloa
véljastamiseni ehituse finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt voetud laenudelt arvestatud
laenuintressid. Soltuvalt valmidusastmest eristatakse 13petatud ja 16petamata kinnisvara miitigiks.

Kui miiiigiks oleva kinnisvaraobjekti neto realiseerimismaksumus langeb alla bilansilise vairtuse,
hinnatakse kinnisvaraobjekt neto realiseerimismaksumusse ning allahindlussumma kajastatakse
aruandeperioodi kuludes.

Miiiigiks oleva kinnisvaraobjekti kasutamise eesmérgi muutumisel klassifitseeritakse vara bilansis
limber ning alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid
arvestuspShimdtteid, kuhu kinnisvaraobjekt iimber klassifitseeriti.

Materiaalne péhivara

Materiaalse pShivarana on bilansis kajastatud varad, mida ettevGtjad omavad teenuste osutamiseks
vdi halduseesmérkidel ja mida eeldatavasti kasutatakse rohkem kui {ihe aruandeaasta jooksul.
Materiaalne  pohivara vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,
mittetagastatavatest maksudest ja muudest pShivara kasutuselevdtuga otseselt seotud kulutustest.

Bilansis on materiaalne pShivara kajastatud soetusmaksumuses, mida on vdhendatud akumuleeritud
kulumi ja vara véidrtuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Materiaalse pohivarana kajastatavate ehitiste soetusmaksumusse on lilitatud ka ehitamise perioodil
ehituse finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt voetud laenudelt arvestatud laenuintressid.

Kulumit hakatakse arvestama alates varade kasutuselevdtust. Kulumi arvestamisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Kuluminorm méératakse igale materiaalse pShivara objektile eraldi, 1dhtudes
selle kasulikust tGGeast.

Kuluminormid materiaalse pohivara gruppide 16ikes on jérgmised:
o  kasutusel olevad ehitised 2-5% aastas;

» masinad ja seadmed 8-20% aastas;

» muu inventar 20-50% aastas.

Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringutena on bilansis kajastatud maa ja ehitised, mida Kontsern omab
renditulude teenimise ja/v8i turuvadrtuse suurenemise eesmérgil ning mida ei kasutata Kontserni

poolt tema enda majandustegevuseks.

Samuti késitletakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja echitisi, mida kavatsetakse hoida
pikaajaliselt ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmérke.
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Kinnisvarainvesteering vOetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,
mittetagastatavatest maksudest ja muudest kinnisvarainvesteeringu kasutuselevGtuga otseselt
seotud kulutustest.

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatavate ehitiste soetusmaksumusse on liilitatud ka ehitamise
perioodil ehituse finantseerimiseks kolmandatelt osapooltelt vdetud laenudelt arvestatud
laenuintressid.

Bilansis on kinnisvarainvesteeringud kajastatakse soetusmaksumuses, mida on véhendatud
akumuleeritud kulumi ja vara véértuse langusest tulenevate allahindluste vorra.

Ehitiste kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit kuluminormiga 2-5% aastas, maad ei
amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmérgi muutumisel on vara bilansis imber klassifitseeritud
ning alates muutuse toimumise kuupdevast on rakendatud sellele varagrupile kehtivaid
arvestuspohimdtteid, kuhu kinnisvarainvesteering timber klassifitseeriti.

Immateriaalne pshivara

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamérke,
kasutusdigusi ja firmavairtust.

Frantsiisid, patendid, litsentsid, kaubamdrgid ja kasutusdigused kajastatakse bilansis
soetusmaksumuses, mida on vdhendatud akumuleeritud kulumi ja vara védrtuse langusest
tulenevate allahindluste vorra. Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit normiga 20%
aastas. KasutusGiguse kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks
amortiseerimisperioodiks on kasutusdiguse kestus.

Firmavéirtus kajastab Emaettevotja poolt tiitarettevdtte soetamisel tasutud soetusmaksumuse ning
soetatud tiitarettevGtja identifitseeritavate varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste neto
diglase vadrtuse positiivset vahet ostukuupédeval. Firmavédartust kajastatakse bilansis immateriaalse
pohivarana soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vara véirtuse langusest tulenevad
allahindlused. Firmavéairtust ei amortiseerita, selle asemel teostatakse kord aastas voi vajadusel
sagedamini vara vadrtuse test. Vara viirtuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse
kasumiaruande real “Uldhalduskulud”.

Vara (v.a. firmavéirtus) viirtuse langus

Igal  bilansipdeval  analiiiisitakse =~ Kontserni  piiratud  elueaga  materiaalset  (sh
kinnisvarainvesteeringud) ja immateriaalset phivara, et tuvastada, kas on ilmnenud asjaolusid, mis
viitavad vara kaetava védrtuse vdhenemisele alla bilansilise viddrtuse. Vajaduse ilmnemisel
hinnatakse vara kaetavat védrtust.

Maidramata kasuliku elueaga varaobjektide suhtes, sGltumata sellest, kas nende osas esineb védrtuse
vdimaliku languse mérke, viiakse vara védrtuse test 18bi igal bilansipdeval, vorreldes omavahel
bilansilist jaddkmaksumust ja vara kaetavat védrtust.

Lihtudes sellest, kumb on suurem, on vara kaetavaks védrtuseks kas varast tulevikus saadavate
rahavoogude niilidisvéértus (ehk kasutusvédrtus) voi vara diglane vartus, millest on maha arvatud
mitigikulutused. Kasutusvddrtuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge méairaga,
mis viljendab hetke turuvdértuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara diglase
vadrtuse méadramisel kasutatakse vajaduse korral soltumatute ekspertide abi.

s/
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Juhul, kui kaetav vdirtus on madalam vara bilansilisest maksumusest, moddetakse bilansis vara
tema kaetavas vddrtuses.

Vara véirtuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Juhul kui varem allahinnatud varade kaetav vé4rtus on tdusnud, kajastatakse eelneva allahindluse
tithistamine aruandeperioodi allahindluse kulu vihendamisena.

Firmaviirtuse langus

Viédrtuse testide ldbiviimise eesmérgil jagatakse firmavadrtus driithenduse kajastamise hetkel kas
iihele voi enamale raha genereerivale iiksusele, mis eeldatavasti saavad tulevikus kasu antud
firmavédrtusest. Raha genereeriva iiksuse, mille juurde kuulub firmavéartus, vadrtuse test viiakse
labi igal aruandeperioodil, vorreldes iiksuse ja selle juurde kuuluva firmavéartuse bilansilist
maksumust nende kaetava vadrtusega.

Kui raha genereeriva liksuse kaetav vididrtus on madalam, kui teda moodustavate varade
jédkmaksumuste ja firmavéirtuse summa, tuleb sinna iiksusesse kuuluvaid varasid alla hinnata.
Esmajérjekorras hinnatakse alla raha genereeriva liksuse juurde kuuluv firmavédrtus, edasi
hinnatakse proportsionaalselt alla k&iki {iksusesse kuuluvaid varasid. Firmav3artuse allahindlusi ei
tithistata.

Investeeringud tiitarettevétjatesse (Emaettevitja konsolideerimata finantsaruannetes)

Investeeringud tiitarettevotjatesse, mida ei hoita miiligi eesmérgil, kajastatakse emaettevitja
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses.

Finantsinstrumendid
Tédhtajani hoitavad finantsinstrumendid

Investeeringud kajastatakse tehingupdeva pohiselt ning vietakse arvele nende Giglases vairtuses.
Jargnevatel bilansipdevadel hinnatakse finantsinstrumendid, mille kohta on ettevdtja véljendanud
oma kavatsust ja vOimet neid tdhtajani hoida, nende korrigeeritud soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud vOimalik vara vairtuse langus, kasutades efektiivse intressimddra meetodit, mille
alusel arvutatakse finantsvara v3i -kohustuse korrigeeritud soetusmaksumus jaotades intressitulu
vdi —kulu lepingu kehtivuse perioodile. Efektiivne intressimfdr on méédr, mille alusel
diskonteeritakse antud finantsvara tema niilidisvairtuseni, arvestades finantsvara kasulikku eluiga
v&i vajadusel ka lilhemat perioodi.

Edasimiiiigi otstarbel soetatud finantsinstrumendid

K&ik finantsinvesteeringud, mis ei ole tdhtajani hoitavad, kajastatakse kui edasimiiligiks soetatud
v&i mitiigivalmis investeeringud ning kajastatakse Siglases vaértuses. Investeeringud omakapitali
instrumentidesse, mis ei ole noteeritud borsil ja/vGi mille diglast védrtust ei saa usaldusvadrselt
hinnata, kajastatakse soetusmaksumuses, miinus véimalikud allahindlused.

Antud laenud ja néuded

Nouded kajastatakse esialgselt nende Oiglases védrtuses ning hiljem nende korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimééra meetodit. Bilansis kajastuvad nduded on
hinnatud 18htuvalt tdendoliselt lackuvatest summadest. Ebatdendolised nduded kajastataks

perioodi kuluna. Tdendoliselt lackuvate nduete nimivairtuse ja niitidisvéartuse vahet kajastataksg

-kulud” kasutades vastava ndude sisemist intressimééra.
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Véetud laenud

Intressikandvad laenud ja arvelduskrediidid kajastatakse esialgselt nende Siglases vadrtuses ning
hiljem nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimidra meetodit.
Finantskulud s.h. sOlmimise ja lunastamise tasud, kajastatakse tekkepOhiselt. Intressikulud
kajastatakse kasumiaruandes perioodi kuluna, v.a. juhul kui intressikulu on seotud laenudega, mis
on saadud kinnisvara v8i muude samalaadsete objektide arenduseks. Sellisel juhul kajastatakse
intressid vara soetusmaksumuses.

Vahetusvélakirjad

Konverteeritavad volakirjad, mida nende omanik voib soovi korral vahetada aktsiate vastu,
kajastatakse liitfinantsinstrumentidena, mis sisaldab nii kohustuse kui omakapitali komponenti
nende véljalaske kuupdeva seisuga.

Konverteeritavate volakirjade omakapitali osa on summa, mille vorra volakirjacmissioonist
lackunud vahendid iletavad tulevikus vilja makstavate intresside ja pohiosamaksete

niliidisvadrtust. Diskonteerimisel kasutatakse intressimédra, mida rakendatakse turul sarnaste
mittekonverteeritavate v3lakohustuste puhul kohustuse komponendi arvutamiseks.

Konverteeritavate v3lakirjade intressikulu kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes tegeliku
intressimédéra alusel. Vahetusvdlakirjade omakapitali komponent on kajastatud omakapitalis kirjel
Hreservid®,

Vélad hankijatele

Vélad hankijatele kajastatakse esialgselt nende diglases védrtuses ning hilisemalt korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimddra meetodit.

Omakapitali instrumendid

Véljastatud omakapitali instrumendid kajastatakse saadud tulu summas, millest on maha arvatud
instrumendi véljaandmise kulud.

Eraldised

Eraldised vdetakse arvele juhul, kui Kontsernil on minevikus tekkinud kohustusi, mis tuleb
tdendoliselt Kontserni poolt téita tulevikus. Eraldised on kajastatud vastavalt juhtkonna poolt
bilansipdeval antud hinnangutele tuleviku kulutuste osas, et téita Kontserni kohustusi. Eraldised on
diskonteeritud nende niiiidisvédrtuseni juhul kui diskonteerimise mdju on oluline.

Pensionieraldised

To6tajate pensionieraldised ja muud t66tajatega seotud eraldised on bilansis kajastatud vastavalt
Kontserni tiitarettevGtjate asukohamaa seadusandlusele.

Muud eraldised

Toodete ja teenuste miiligiga seotud klientidele antud garantiid ja muud kohustused kajastatakse
bilansis miiligihetkel, tuginedes varasematele kogemustele ning antud garantiide realiseerumise

tdendolisusele.
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Tingimuslikud kohustused

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

Reservid

Vastavalt Ariseadustiku nduetele on kajastatud emaettevdtia kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus peab olema
vahemalt 1/20 aruandeaasta kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni.

Muude reservidena on kajastatud konverteeritavate volakirjade omakapitali komponent.
Tulud
Miiiigitulu

Kontserni miitigitulu hulgas kajastatakse notariaalsete ostu-miitigilepingute alusel vGdrandatud
kinnisvara miiligihinnas ning tulud kinnisvara rendist, kinnisvaraarendusega seotud
haldusteenustest ja hotellide opereerimise teenustest.

Lisaks eelolevale kajastatakse miiligituluna ka jérgnevalt loetletud ostu-miiiigi eellepingute
objektid miiigihinnas juhul kui k&ik jargnevalt loetletud tingimused on tdidetud:

» lepingu objektiks olev kinnisvaraobjekt on valminud ja ehitustehniliselt vastu vdetud;

» ostja on sooritanud lepingujargsed sissemaksed vastavalt maksegraafikule ning sisse makstud
summa on lepingu pShisummaga vorreldes vdiksem vaid lepingust loobumise korral sitestatud
trahvisumma vorra;

» lepingus on sétestatud trahv lepingust loobumise korral, mille suurusjark on piisav
toendamaks, et ostjal ei ole majanduslikult otstarbekas lepingust loobuda.

Miiiigitulu kajastatakse tekkepohiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised omandiga
seotud riskid on ostjale iile ldinud ning miitigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéirselt
médratav.

Muud Gritulud

Muude &rituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate ettevdtjate
pohitegevusega.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tekib ndudedigus
dividendile.

Kulud

Miiiidud toodete kulud

Miiiidud toodete kuludena esitatakse aruandeperioodi miiiigituluna kajastatud miiiidud kinnisvara
muuglkolbhkku selsundlsse v11m1sega seotud kulud Kinnisvara rendi-, arendus- ja haldusteenuste
7
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Turustuskulud

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

Uldhalduskulud

Administratiiv- ja iildkuludes on kajastatud todtajate tasustamiseks ja kontorite iilalpidamiseks
tehtud kulutused, arengu- ja wurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pShivara kulum.

Muud drikulud

Muude drikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud Kontserni kuuluvate ettevidtjate
pOhitegevusega.

Finantskulud

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

Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad iile rentnikule. Kapitalirendi kriteeriumitele vastavad lepingud, kus:

» renditava vara omandidigus ldheb rendiperioodi 16puks iile rentnikule;

« rentnikul on optsioon osta renditavat vara hinna eest, mis on eeldatavasti oluliselt madalam
selle vara Giglasest védrtusest optsiooni realiseerimise kuupéeval ning rendi joustumise hetkel
on piisavalt kindel, et rentnik seda véimalust kasutab;

» lepinguperiood katab suure osa (iile 75%) renditava vara majanduslikust elueast, isegi kui
omandidigus ei ldhe iile;

« rendi joustumise hetkel on rendimaksete miinimumsumma niilidisvadrtus peaaegu sama suur
(tile 90%) kui renditava vara Giglane véértus;

o renditud vara on niivord spetsiifiline, et ainult rentnik saab seda ilma suuremate
modifikatsioonideta kasutada.

Kui eelnevalt mainitud tingimused ei ole kas eraldivBetuna voi kombineeritult tdidetud,
kajastatakse tehing kasutusrendina.

Kontsern rentnikuna

Kapitalirendi tingimustel renditud vara ja kapitalirendikohustus vdetakse bilansis arvele
rendiperioodi alguses médratud rendivara diglases védrtuses voi rendimaksete miinimumsumma
niiidisvddrtuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Kui renditud vara omandidigus ldheb {ile
rentnikule, arvestatakse kulumit ldhtuvalt vara kasulikust t6oeast. Kui renditud vara kuulub
tagastamisele, on vara maksimaalne amortisatsiooniperiood rendisuhte kehtivuse periood,
kusjuures amortisatsiooni ei arvestata garanteeritud jadkvéartuselt.

Rendimaksed jaotatakse finantskuluks ja kapitalirendikohustuse jddkvadrtuse vihendamiseks.

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile nii, et intressimédr oleks igal osaperioodil kogu rendj
perioodi jooksul kohustuse jadkvddrtuse suhtes sama. Finantskulud kajastatakse tekkepShigglt

kasumiaruandes.
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Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei kajastata. Vara rendimaksed kajastatakse
perioodikuluna tihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul sdltumata sellest, millal maksed tegelikult aset
leiavad.

Kontsern rendileandjana

Kapitalirendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis kapitalirendindudena rendileandja
netoinvesteeringu summas. Rentnikelt saadaolevad kapitalirendimaksed jaotatakse finantstuluks ja
pohiosa tagasimakseks (kapitalirendindude jadkvadrtuse vahendamiseks). Finantstulud jaotatakse
rendiperioodile nii, et intressimddr oleks igal osaperioodil kogu rendiperioodi jooksul
netoinvesteeringu jadgi (ndude jadkvadrtuse) suhtes sama. Finantstulud kajastatakse tekkepShiselt
kasumiaruandes.

Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule
ettevotja bilansis kajastatavale varale. Rentnikelt saadaolevad rendimaksed kajastatakse
perioodituluna tihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul sdltumata sellest, millal maksed tegelikult
lackuvad.

Maksustamine
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud dritthing tulumaksu mitte teenitud,
vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt viljamaksetelt, mis iiletavad
ritthingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Alates 2008. aasta 1. jaanuarist
on maksumair 21/79 maksustatavalt summalt.

Tulenevalt eeltoodud maksustamise kontseptsioonist, ei ole mdistel “varade ja kohustuste
maksubaas” majanduslikku sisu ning edasiliikkunud tulumaksu vara ega kohustust ei saa
IAS 12 “Tulumaks” tdhenduses tekkida. Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksu kohustust,
mis kaasneks omakapitalist tehtavate véljamaksetega. Véljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
dividendide véljakuulutamise vdi muude omakapitali vdhendavate viljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

Muud tiitarettevétjad

Kontserni tiitarettevotjate teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa
seadusandlusega sdtestatud tulumaksuméérale. Edasiliikkunud tulumaksu kohustus arvestatakse
koikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning
raamatupidamisvadrtuse vahel. Edasilikkunud tulumaksu vara, mis tuleneb peamiselt
edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatakse bilansis ainult juhul, kui on tdendoline selle
realiseerumine 1dbi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt Kontserni tiitarettevdtjate
asukohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivdetava ettevdtja bilansis edasiliikkunud tulumaksu
vara ja kohustust tasaarveldatuna. Edasilikkunud tulumaksu vara ja kohustuse arvutamisel
kasutatakse iildjuhul bilansikuupédeval kehtivat maksumééra.

Segmendiaruandlus
Arisegmendiks loetakse Kontsernis selgelt eristuvat komponenti, mis tegeleb sarnaste toodete ja

teenuste miiligiga ning millega seonduvad riskid ja tulud, mis on selgelt eristatavad teistest
drisegmentidest.

Geograafiline segment on Kontsernis selgelt eristuv komponent, mis tegutseb
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Bilansikuupéieva jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaarnandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste
hindamist m&jutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipdeva ja Emaettevdtja juhatuse poolt aruande
koostamispédeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v&i eelnevatel perioodidel toimunud
tehingutega. Bilansikuupéeva jargsed slindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel
arvesse voetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jérgmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades.

Hinnangute ja eelduste kasutamine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine eeldab Emaettevdtja juhatuselt
hinnangute andmist ja eelduste kasutamist, mis mdjutavad ettevdtja varasid ja kohustusi ning mis ei’
ilmne otseselt muudest allikatest aruandekuupdeva seisuga ning tulusid ja kulusid
aruandeperioodil. Need eeldused ja hinnangud péhinevad eelnevatel kogemustel ning aktuaalsel
informatsioonil Kontserni seisundist ning kavatsustest ja riskidest konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamispdeva seisuga. Kajastatud majandustehingute 16plikud tulemused vdivad
erineda antud hinnangutest.

Tehtud hinnanguid ja eeldusi vaadatakse jéitkuvalt iile. Eelduste ja hinnangute muutuste
korrigeerimine kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ning tulevastes perioodides.
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LISA 2. RAHA JA MITTERAHALISED TEHINGUD RAHAVOOGUDE ARUANDES

Konsolideeritud bilansis ja rahavoogude aruandes kajastatud raha ja pangakontod, mille saldod
seisuga 31. detsember 2009 ja 2008 olid vastavalt 110 145 tuhat ja 129 978 tuhat krooni,

koosnevad sularahast kassas ja pangadeposiitide

saldodest

aruandeperioodide  18pus.

Vilisvaluutadeposiitide saldod on Eesti kroonideks timber arvestatud bilansipdeval kehtinud Eesti

Panga vilisvaluutakursside alusel.

Konsolideeritud rahavoogude aruande rida ,Muud mitterahalised muutused (neto)* koosneb

alljargnevalt esitatud komponentidest:

(tuhandetes EEK) 2009 2008
Liihiajalise kohustuse mitterahaline teke 201 085 82 102
Liihiajalise kohustuse mitterahaline tagastamine -15 807 -155 064
Lithiajalise ndude mitterahaline teke -10 357 -27474
Liihiajalise ndude mitterahaline tagastamine 28 794 2677
Kokku 203 715 97 759
LISA 3. VARUD
Varud koosnevad alljargnevalt esitatud komponentidest:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Kinnisvara miiiigiks
Ldpetatud kinnisvara 1243 313 849110
Lopetamata kinnisvara 1208 129 1470239
Muud varud
Ostetud kaubad miitigiks 6284 11872
Ettemaksed hankijatele 190 676 97 821
Kokku 2 648 402 2 429 042

Ettemaksetena hankijatele on kajastatud Kontserni ettevftjate poolt tehtud ettemaksed seoses

varudes kajastatava kinnisvaraga.

Aruandeaastal on varusid alla hinnatud summas 25 649 tuhat krooni tulenevalt nende neto
realiseerimisvéirtuse langemisest alla soetusmaksumuse (2008: 5 792 tuhat krooni) (vt. Lisa 23).

Aruandeaastal on varude soetusmaksumusse kapitaliseeritud intresse summas 12 898 tuhat krooni

(2008: 2 489 tuhat krooni) (vt. Lisa 24).
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

B0

AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2009. AASTA KOHTA

Neotrust OU

2001. aastal toimus Neotrust OU osa kontsernisisene ost-miiiik, mille tulemusena omandas
Pro Kapital Eesti AS Pro Kapital Latvia PJSC-It 100%-lise osaluse ettevdtjas. Tehingu eesmargiks oli
Neotrust OU planeeritava likvideerimise lihtsustamine, mida juriidilistel kaalutlustel ei olnud kuni
2008. aasta 1dpuni vdimalik alustada.

Kuna Neotrust OU kontsernisisese ostu-miitigiga ei kaasnenud Kontsernis tervikuna sisulisi muutusi,
kajastati konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes Neotrust OU ja tema tiitarettevotja varad,
kohustused ja omakapital kuni 2008. aasta 16puni 100%-liselt Pro Kapital Latvia tiitarkontserni
koosseisus.

Aruandeperioodil likvideeriti Neotrust OU. Kuna Neotrust OU varad koosnesid finantsinvesteeringust
Lati Vabariigis asuva tiitarettevotja aktsiatesse ning kohustused vdlast Pro Kapital Latvia PJSC-le, siis
eelnes likvideerimisele Neotrust OU bilansis oleva finantsinvesteeringu kontsernisisene ost-miiiik
Pro Kapital Eesti AS-It Pro Kapital Latvia PJSC-le. Seejérel ithendati Neotrust OU Pro Kapital Eesti
tiitarkontserni kuuluva ettevotjaga, Tondi Kvartal AS-ga. Kontsernisisesed tehingud ei oma mdju
Kontserni varadele, kohustustele ja omakapitalile.

Jérgnevalt on esitatud Kontserni ettevdtjate (konsolideeritud) finantsnditajad, kusjuures kéik Kontserni
ettevotjate nditajad on esitatud selle Kontserni kuuluva tiitarkontserni emaettevGtja asukohariigis
kehtivas valuutas, millisesse ettevotja kuulub ja Kontserni tiitarkontsernide emaettevétjate néitajad on
esitatud Kontserni emaettevotja asukohariigis kehtivas valuutas (téistihikutes).

Soetus- Soetus- Puhaskasum
Tiitarettevotja Valuuta maksumus maksumus Netovara Miiiigitulu  (-kahjum)
31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009 2009 2009
AS Pro Kapital Grupp EEK X X 1663727405 1014 705 864 -395 033 083
Pro Kapital Eesti AS EEK 281340000 281340000 852195022 198008702 6968 665
Timarise Kvartal QU EEK 4478 348 4478 348 49148272 38591068 -12813910
Kristiine Kaubanduskeskus AS EEK 187 862 164 187862 164 807410972 132242945 72173123
Tondi Kvartal AS EEK 68 243 610 68 243 610 113 981 930 12825114 -22236 399
Pro Halduse AS EEK 418 910 418 910 6 506 291 20 318 408 64 696
Tallinna Moekombinaat AS EEK 201 200 000 193154012 148 171 075 0 -51949 448
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB  EEK 37156 121 37156 121 20 840 901 35503636 -19183 092
PK Invest UAB LTL 3252 633 3252 633 -1781 546 7743003  -4375707
Domina Management UAB EUR 2857 0 0 0 10299
LTL 0 147 525 140 255 1 864 -7268
Pro Kapital Latvia PJSC EEK 159 402 340 159 402 340 236 406 909 76384762 -6 892824
PK Latvia SIA LVL 133 580 133 580 56 837 2 640 -22 081
Nekustamo pasumu sabiedriba A
Centrs SIA LVL 37710 37710 527 0 -533
Kliversala RE SIA LVL 6 688 379 6 688 379 9489 415 248 -84 954
Tallina Nekustamie Ipasumi SIA LVL 2 369 899 3019 899 541 746 0 -187 173
Nekustamo Tpasumu sabiedriba
Zvaigznes centrs SIA LVL 600 000 1 100 000 540 047 6218 -137 527
Investhotel SIA LVL 700 000 700 000 1007 798 618 606 274 082
PK Investments SIA LVL 6698 517 6698 517 6 360 456 2178 419 -392 034
Kugu Real Estate SIA LVL 7 000 2 800 422 0 -919
Neotrust OU LVL 1504 0 0 0 0
Pasaules tirdzniecibas centrs "Riga"
SIA LVL 2161 870 7 052 883 7037 378 735 827 203712
Nekustamo TpaSumu sabiedriba
Prokurs SIA LVL 999 320 999 320 1 694 965 522 643 267 365
Domina Vacanze S.p.A. EEK 1174446259 1174446259 810400821 305 456 571 -166 714290
Domina Case Vacanze srl EUR 1355 866 1355 866 92 042 796 879 ,é 608
Palumbalza Residence S.r.1. EUR 139 348 0 (/}//\}) /// / 0
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AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD
2009. AASTA KOHTA
Soetus- Soetus- Puhaskasum

Tiitarettevitja Valuuta maksumus maksumus Netovara  Miiiigitulu (-kahjum)

31.12.2008 31.12.2009  31.12.2009 2009 2009
Domina Hellas E.p.e. EUR 1197827 1197 827 -437 072 0 -69 000
Computer Service S.r.l. EUR 28 934 28 934 84 299 419 679 6109
Domina Health & Beauty S.r.1. EUR 61571 61571 0 0 0
Domina Incentive S.r.1. EUR 35000 0 0 0 0
Prima Classe S.r.l. EUR 260 837 260 837 0 0 0
Domina Vacanze GmbH EUR 1475 557 1475 557 0 0 0
Domina Swiss Sagl EUR 714 758 0 0 0 0
Immobiliare Novate S.p.A. EEK 135 366 093 135366093 64822645 23464361 -13 375 561
Domina Hotel Group S.p.A. EEK 162568 174 162568 174  -21876343 375767831 -112953170
Domina Management AS EUR 108 650 108 650 -854 766 3609619  -1608 654
Domina Management SIA EUR 3189 3189 228 375 1400 756 -705 323
Domina Management Sp. z.0.0. EUR 10 998 740 754 -330 280 355313 -344 909
Domina Hotel Italy S.r.L. EUR 2 370 000 5027216 -117205 12620735 -2712266
Domina Tourismus GmbH EUR 280 126 280 126 -227 931 2 894 767 -344 181
Domina Hotels Hungary KFT EUR 1246 783 1246783 -512 340 1509 245 -453 110
Domina Tunisine S.A. EUR 1542 657 1542 657 40 404 0 -21 497
Domina Hotel Holland B.V. EUR 18 000 18 000 -1019 760 3 664 963 -930 564
Domina Hospitality School S.r.1. EUR 100 131 150 154 17 356 54 942 -47 784
Pro Kapital Rus 00O EEK 4571 4571 -90982 424 0 -224574s7
Domina Rus OO0 RUB 0 10 000 -2 517 487 0 -2527487
Dom na Moike OO0 RUB 71 400 000 117 300 000  -34 514 970 0 -25949843
Pro Kapital Ukraine 3AT EEK 1196779 1196 779 441 378 0 -277 107
PK-1 TOB UAH 37500 100 000 12 900 0 -50 800
PK-2 TOB UAH 37500 100 000 13100 0 -50 800
PK-3 TOB UAH 37500 100 000 13000 0 -50 900
Pro Kapital Germany GmbH EEK 391 165 391 165 -817 050 0 350 140
P.K. Sicily S.p.A. EEK 78 233 000 78 233 000 14227 435 0 -25186942
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LISA 5. TI"JTQRETTEVOTJATE SOETAMINE JA MUUK, OSALUSE SUURENDAMINE
JA VAHENDAMINE

AS Pro Kapital Grupp vahendas aruandeperioodil olemasolevat 99,90%-list osalust 0,08% vorra
Domina Hotel Group tiitarkontserni emaettevStjas Domina Hotel Group S.p.A. ettevGtja aktsiakapitali
mitteproportsionaalse suurendamise kaudu.

Pro Kapital Eesti AS miiiis aruandeperioodil 3,99%-lise osaluse (séilitades 96,01%-lise osaluse) Eestis
Tallinnas kinnisvaraarendusega tegelevas ettevitjas Tallinna Moekombinaat AS.

Alljargnevalt on toodud tiitarettevitjate soetamise ja miifigi ning osaluse suurendamise ja vihendamise
mdju Kontserni raamatupidamise aastaaruandes esitatud finantsinformatsioonile:

Soetamine (sh. osaluse muutus)

Miiiik (sh. osaluse muutus)

Domina Hotel Kokku Kokku Tallinna  Kokku Kokku
(tuhandetes EEK) Group S.p.A. 2009 2008 Moekombinaat AS 2009 2008
Raha 0 0 0 0 0 850
Nouded 0 0 0 0 0 101
Materiaalne pShivara 0 0 0 0 0 15 486
Liihiajalised kohustused 0 0 0 0 0 -33
Pikaajalised kohustused 0 0 0 0 0 -7212
sh. kontsernisisesed 0 0 0 0 0 -7212
Vihemusosa -3 -3 0 1013 1013 -301
Positiivne firmavéartus soetamisel 3 3 0 X X X
Negatiivne firmavéértus soetamisel 0 0 0 X X X
Kahjum osaluse vodrandamisel X X X 0 0 0
Kasuin osaluse vodrandamisel X X X 9 940 9 940 7 669
Soetusmaksumus / miitigihind 0 0 0 10 953 10 953 16 560
Tasutud rahas (-) / saadud rahas (+) 0 0 0 10 953 10 953 15632
Rabhalised vahendid soetushetkel (+)
/ miitigihetkel (-) X X 0 X X -850
Neto rahavoog soetamisel / miiigil 0 0 0 10953 10953 14782
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AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

MOy

AS Deloitte Audit Eesti

Vastavalt AS-i Pro Kapital Grupp tiitarettevdtja Domina Hotel Group S.p.A. aktsiondride otsusele
vihendati aruandeperioodil ettevotja aktsiakapitali ettevotja kahjumi katmiseks aktsiate tiihistamise teel.
Tiihistati 9 235 481 aktsiat nimivaartusega 1 euro (ligikaudu 15,6 krooni) aktsia kohta. Samaaegselt
suurendati ettevotja aktsiakapitali suunatud emissiooni teel. Emiteeriti 4 773 513 uut aktsiat
nimivéértusega 1 euro (ligikaudu 15,6 krooni) aktsia kohta. Vastavalt otsusele teostati rahalised ja
mitterahalised sissemaksed 30. novembriks 2009. Seisuga 31. detsember 2009 on ettevdtja
aktsiakapitali suuruseks 5 638 032 eurot (ligikaudu 88,2 miljoit krooni), mis koosneb 5 638 032

aktsiast. AS-ile Pro Kapital Grupp kuulub 5 627 932 aktsiat.

LISA 7. AKTSIAD JA VAARTPABERID

(tuhandetes EEK) Liihiajalised aktsiad ja osad _ Pikaajalised aktsiad ja osad
31.12.2007 8 42 327
Soetamine 591 26 087
Miitik mtitigihinnas / likvideerimisjaotis 1 0
Kasum (kahjum) miitigist /likvideerimisest -3 0
Allahindlus -583 -2 020
Umberklassifitseeritud lithiajaliseks -3 0
31.12.2008 11 66 394
Soetamine 135 726
Miiiik miiigihinnas 0 -29832
Kasum (kahjum) miiiigist /likvideerimisest 0 0
31.12.2009 146 37288

Pikaajalised edasimiiligi otstarbel soetatud finantsinvesteeringud on kajastatud soetusmaksumuses, kuna

nende Giglast védrtust ei saa usaldusviirselt hinnata.

LISA 8. EMA-JA TUTARKONTSERNIDE EMAETTEVOTJATE VAHELISED
PIKAAJALISED LAENUD
(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Emaettevétja poolt antud laenud:
Pro Kapital Latvia 96 356 48 795
Pro Kapital Vilnius 139 462 106 077
Pro Kapital Rus 188 654 157 813
P.K. Sicily 504 113 481 491
Domina Hotel Group 3851 6281
Kokku 932 436 800 457
Emacttevtja poolt voetud laenud:
Pro Kapital Eesti 920 331 841 750
Domina Vacanze 58 613 23470
Kokku 978 944 865 220

Kontsernisiseste laenude intress on kuni 6% aastas. Kontsernisisesed intressitulud ja —kulud summas
87 839 tuhat krooni (2008: 115 494 tuhat krooni) on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes

elimineeritud.
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AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
LISA 11. IMMATERIAALNE POHIVARA
Ettemaksed
Patendid ja Kasutus- immateriaalse

(tuhandetes EEK) Firmaviirtus  kaubamirgid  Litsentsid  digused péhivara eest KOKKU
Soetusmaksumus 31.12.2008 4107 10 131 23209 26 404 2 449 66 300
Lisandunud:

seoses titarettevotja soctamisega 3 0 0 0 3

soetus 0 1120 1632 2411 5163
Vilja ldinud:

mahakandmine 0 0 -18 439 0 0 -18 439
Muud muutused

timberklassifitseerimine 0 0 -593 705 -112 0

allahindlus -3 0 0 0 0 -3

valuutakursi vahed 0 1 1 0 -1 1
Soetusmaksumus 31.12.2009 4107 11252 5810 29 520 2 336 53 025
Akumuleeritud kulwm 31.12.2008 0 6752 20 708 6 151 0 33 611
Lisandunud:

jooksva perioodi kulum 0 2130 1002 640 0 3772
Vilja ldinud:

mahakandmine 0 0 -17 916 0 0 -17916
Muud muutused:

valuutakursi vahed 0 3 0 0 3
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 0 8 882 3797 6791 0 19 470
Jadkvidirtus 31.12.2008 4107 3379 2501 20 253 2 449 32689
Jidkvidrtus 31.12.2009 4107 2 370 2013 22729 2 336 33 555
Miiiik ja mahakandmine
Mahakantud vara soetusmaksumus 18 439 18 439
Mahakantud vara akumuleerunud kulum -17916 -17 916
Kahjum miiiigist ja mahakandmisest 0 1] -523 0 0 -523
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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AS Deloitte Audit Eesti
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
LISA 12. KINNISVARAINVESTEERINGUD
Viidirtuse tdusmise Kasutusrendi
el tingimustel rendile KOKKU
eesmirgil hoitavad

(tuhandetes EEK) antud
Soetusmaksumus 31.12.2008 33 823 638 135 671 958
Lisandunud:

soetus 456 16 645 17 101
Muud muutused

ile kantud varudeks (-st) 0 4764 4764

iile kantud materiaalsest pShivarast 0 21481 21481

valuutakursi vahed -6 0 -6
Soetusmaksumus 31.12.2009 34273 681 025 715 298
Akumuleeritud kulum 31.12,2008 984 102 053 103 037
Lisandunud:

jooksva perioodi kulum 133 14314 14 447
Muud muutused

valuutakursi vahed -3 0 -3
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 1114 116 367 117 481
Jadkvidrtus 31.12.2008 32839 536 082 568 921
Jadkviirtus 31.12.2009 33159 564 658 597 817
Qiglane viiirtus 183 673 950 936 1134 609

Kinnisvarainvesteeringute Jiglase véddrtuse hindamisel l&htus Kontserni juhtkond nii sGltumatute
ekspertide kui ka kontsernisiseste analiiiitikute hinnangutest.

Téiendav informatsioon Kontserni kinnisvarainvesteeringutele seatud hiipoteekide kohta on toodud

lisas 29.

Kontserni oluliseim, kasutusrendi tingimustel rendile antud, kinnisvarainvesteering on Pro Kapital Eesti
tiitarkontserni kuuluva ettevétja Kristiine Kaubanduskeskuse AS-i omanduses olev kaubanduskeskus.

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute renditulud ja nendele vastavad

otsekulud:

(tuhandetes EEK) 2009 2008
Renditulud 96 059 108 911
Otsesed tegevuskulud

hooldus ja kulum 14326 16 736
muud otsesed kulud 11153 10 548

Kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute jargnevate perioodide renditulud:

(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31,12.2008
Alla 1 aasta 100 626 98 474
1-5 aastat 287 002 272 241
Ule 5 aasta 125 574 179 303

Kokku 513 202 550 018

Jargnevate perioodide lepingutega tagatud hinnangulised tulud kasutusrendist ei hélma lepingutega
katmata tulevikuperioode ja rendipindasid, kuna nimetatud summasid ei ole vdimalik piisava

usaldusvadrsusega hinnata.
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AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
LISA 13. VOLAKOHUSTUSED
(tuhandetes EEK) Lisa 31.12.2009 31.12.2008
Tagatiseta vGlakohustused 18 303 23943
kapitalirendi lithiajaline kohustus 19 793 596
emiteeritud konverteeritavate vahetusvdlakirjade tagasiostmine
jargmisel perioodil 18 6127 0
muud lihiajalised vélakohustused 11 383 23347
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jérgmisel perioodil ja
arvelduskrediidid 15 158 743 660 414
Pikaajaliste laenude tagasimaksed jargmisel perioodil 16 9701 4255
Kokku 186 747 688 612
LISA 14. PIKAAJALISED KOHUSTUSED
(tuhandetes EEK) Lisa 31.12.2009 31.12.2008
Pikaajalised vSlakohustused 1981 497 1102 280
Mittekonverteeritavad volakohustused 122 516 103 540
kapitalirendi kohustused 19 4134 3488
pikaajalised laenud 16 118 382 100 052
Konverteeritavad volakohustused 18 73 820 5851
Pangalaenud 15 1785 161 992 889
Muud pikaajalised volad 17 328 810 141 137
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus 25 25275 35150
Pikaajalised eraldised 30736 30083
Kokku 2 366 318 1 308 650
Eraldised
(tuhandetes EEK) Pensionieraldised Muud eraldised Kokku
31.12.2008 22 803 12 837 35 640
Lisandunud eraldis 8 898 6169 15067
Kasutatud eraldis 9171 =225 -9 396
31.12.2009 22 530 18 781 41311
sh. lithiajaline eraldis 0 10 575 10575
pikaajaline eraldis 22 530 8206 30736
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti
KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD

2009. AASTA KOHTA

LISA 18. KONVERTEERITAVAD VOLAKOHUSTUSED

Vélakirjaemissiooni registreerimise

kuupidev 13.05.1999 13.08.2009

Vélakirja véljalaskehind (EUR) X 4,50

Vélakirja véljalaskehind (EEK) 50,00 70,41

Valakirja tulusus aastas (%-des viljalaskehinnast) 6% 7%

Vélakirja intresside tasumise sagedus iiks kord aastas

kaks korda aastas

Vdlakirjade tagasiostu hiliseim kuupiev 20.01.2010 13.08.2013
Diskontoméir (%-des) 11% 11%
2009 2008 2009 2008
Vahetusvélakirjade arv perioodi algul 122 537 122 537 0 0
Emiteeritud vahetusvdlakirjade arv 0 0 1 164 807 0
Vahetusvélakirjade arv perioodi 16pul 122 537 122 537 1164 807 0
sh. jargmisel perioodil tagasiostetavate
vahetusvolakirjade arv 122 537 0 0 0
diskon- diskon- diskon- disken-
teeritud teeritud teeritud teeritud
(tuhandetes EEK) 2009 2009 2008 2008 2009 2009 2008 2008
Emiteeritud vélakirjade pshisumma
perioodi algul 6127 6127 0
Emiteeritud vahetusvlakirjade pshisumma 0 0 82014 0
Emiteeritud vélakirjade péhisumma
perioodi l6pul 6127 6127 6127 5520 82014 59480 0 0
sh. jargmisel perioodil tagasiostetavate
vahetusvélakirjade pShisumma 6127 0 0 0
Jidrgnevatel aastatel makstavad
intressid perioodi 16pul 0 0 368 331 17223 14 340 0 0
Liihiajalise kohustuse osa bilansis 6127 0 0 0
Pikaajalise kohustuse osa bilansis 0 5 851 73 820 0
Omakapitali osa bilansis 0 276 8194 0

1999. aastal emiteeritud AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvdlakirjad lunastatakse vastavalt emissiooni
tingimustele, véljalaskehinna eest, 20. jaanuaril 2010. Lunastamismakse tasutakse vahetusvolakirjade
omanikele, kes ei ole kuni 10. jaanuarini 2010 kasutanud vdimalust vahetada need iimber Emaettevotja
aktsiateks kursiga iiks vahetusvdlakiri iihe aktsia vastu. Seisuga 31. detsember 2009 ja 31. detsember 2008

ei ole vblakirjade omanikud optsiooni kasutanud.

Aruandeperioodil emiteeritud AS-i Pro Kapital Grupp vahetusvolakirju saab vastavalt emissioonj
tingimustele vahetada EmaettevGtja aktsiateks 31. detsembril 2010, 31. detsembril 2011 ja 31. detsemb

2012 kursiga iiks vahetusvdlakiri {ihe aktsia vastu.

46




AS Deloitte Audit EBesti

AS PRO KAPITAL GRUPP

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
LISA 19. RENDIARVESTUS

Kapitalirent — Kontsern rendilevotjana

Kapitalirendi tingimustel on soetatud inventari. Aruandeperioodil tasuti kapitalirendi pdhiosa makseid
summas 773 tuhat krooni (2008: 2 033 tuhat krooni) ja kapitalirendi intresse summas 24 tuhat krooni (2008:
22 tuhat krooni).

Jargnevate perioodide kapitalirendimaksed:

Rendimaksete
Rendimaksete miinimumsumma
(tuhandetes EEK) miinimumsumma Intressikulu niilidisviirtus
Kapitalirendi kohustused seisuga 31.12,2008
Alla 1 aasta 813 217 596
1 —5 aastat 2970 534 2436
Ule § aasta 1100 48 1052
Kokku 4 883 799 4084
Kapitalirendi kohustused seisuga 31.12.2009
Alla 1 aasta 899 106 793
1 -5 aastat 3582 251 3331
Ule 5 aasta 844 41 803
Kokku 5325 398 4927

Pikaajalise kapitalirendi intressimdir on lepingute 10ikes erinev, jaddes vahemikku 3-9% aastas.
Alusvaluuta on EUR.

Taiendav informatsioon kapitalirendi tingimustel soetatud pShivara kohta on toodud lisas 10.

Kasutusrent — Kontsern rendilevotjana

Olulisim Kontserni poolt kasutusrendi tingimustel rendile vdetud vara on administratiivhoone asukohaga
Riias, Latis. Aruandeperioodil tasuti kasutusrendimakseid summas 13 010 tuhat krooni (2008: 11 939 tuhat

krooni).

Jérgnevate perioodide kasutusrendimaksed:

(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12,2008
Alla 1 aasta 8 428 11582
1 -5 aastat 25593 46 120
Ule 5 aasta 0 3811
Kokku 34021 61513
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AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
Kasutusrent — Kontsern rendileandjana

Kasutusrendi tingimustel on rendile antud kinnisvarainvesteeringud, Kontserni poolt kasutusrendi
tingimustel rendile vSetud administratiivhoone ja muud Kontsernile kuuluvad varad.

Aruandeperioodil teeniti kasutusrendile antud varadelt renditulu 111 148 tuhat krooni (2008: 125 940 tuhat
krooni). Rendituludele vastavad otsekulud moodustasid 42 992 tuhat krooni (2008: 55 071 tuhat krooni).

Jargnevate perioodide kasutusrenditulud:

(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Alla 1 aasta 100 626 98 473
1—5 aastat 287 002 272242
Ule 5 aasta 125 574 179 303
Kokku 513 202 550 018

Taiendav informatsioon kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud
lisas 12.

LISA 20. VAHEMUSOSA

Kontserni vdhemusosa moodustab seisuga 31. detsember 2009 535,0 miljonit krooni (31.12.2008: 530,8
miljonit krooni) ning koosneb 388,5 miljoni krooni (31.12.2008: 352,9 miljonit krooni) ulatuses Eesti, 57,5
miljoni krooni (31.12.2008: 78,8 miljonit krooni) ulatuses Ldti, - 6,1 miljoni krooni (31.12.2008: -18,3
miljoni krooni) ulatuses Venemaa, O miljoni krooni (31.12.2008: - 0,2 miljonit krooni) ulatuses
Domina Vacanze tiitarkontserni emaettevGtjate poolt kontrollitavate ettevotjate vihemusosanikele kuuluvast
omakapitali osast ning 89,0 miljoni krooni (31.12.2008: 110,1 miljonit krooni) ulatuses Domina Vacanze
S.p.A. ja 6,1 miljoni krooni (31.12.2008: 7,5 miljonit krooni) ulatuses Immobiliare Novate S.p.A.
vihemusosanikele kuuluvast omakapitali osast.

LISA 21. OMAKAPITAL

Aktsiakapital

Aktsiakapital summas 531 854 tuhat krooni jaguneb 53 185 422 lihtaktsiaks nimivédrtusega 10 krooni
aktsia kohta. PShikirja kohaselt maksimaalselt lubatud lihtaktsiate arv on 90 000 000 aktsiat.

Aruandeperioodil ja sellele eelnenud perioodil aktsiakapitalis muudatusi ei toimunud.

AS Pro Kapital Grupp lihtaktsiate omanikel on &igus saada dividende, kui need vilja kuulutatakse ning
osaleda aktsiaseltsi aktsiondride iildkoosolekutel toimuvatel hédletamistel iihe héilega aktsia kohta.
Emaettevétja ei ole véljastanud eelisaktsiaid.

13. aprillil 2009 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride erakorraline koosolek emiteerida kuni
10 000 000 Emaettevdtja vahetusvolakirja nimivédrtuses 10 krooni vahetusvélakirja kohta ja suurendada,
vahetusvélakirjade vahetamiseks Emaettevdtja akisiate vastu, tingimuslikult Emaettevtja aktsiakapitali
kuni 10 000 000 aktsia vOrra nimivadrtuses 10 krooni aktsia kohta. Vélakirju pakutakse markimiseks kuni
1. jaanuarini 2012. Vahetusvdlakirja vahetamist Ettevitja aktsia vastu saab teostada 31.12.2010,
31.12.2011 ja31.12.2012.

Otsusega vilistatakse Emaettevotja aktsiondride eesGigus mérkida vahetusvolakirju ja nende vahetamisel
viljalastavaid aktsiaid.

Emaettevdtja aktsiakapitali tingimuslik suurendamine registreeriti Ariregistris 24. aprillil 20

e
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS PRO KAPITAL GRUPP AS Deloitte Audit Eesti

KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA

Reservid

Reservid summas 54 160 tuhat krooni (31.12.2008: 46 447 tuhat krooni) koosnevad vastavalt Ariseadustiku
§-le 336 moodustatud Emaettevotja kohustuslikust reservkapitalist summas 45 966 tuhat krooni
(31.12.2008: 45 966 tuhat krooni) ja muudest reservidest summas & 194 tuhat krooni (31.12.2008:
481 tuhat krooni).

Muude reservidena on kajastatud vastavalt IAS 32 “Finantsinstrumendid: Avalikustamine ja esitlusviis”
konverteeritavate vélakirjade omakapitali kantud osa summas 8 194 tuhat krooni (31.12.2008: 276 tuhat
krooni), mis aruandeaastal suurenes 7 918 tuhande krooni vorra (2008: vihenes 249 tuhande krooni vorra).
Konverteeritavate vdlakirjade reserv kajastab vdlakirja omanikele antud lihtaktsiateks konverteerimise
optsiooni vadrtust (vt. Lisa 18).

Oigus aktsiate tagasiostmiseks

30. oktoobril 2008 otsustas AS-i Pro Kapital Grupp aktsiondride koosolek lubada Emaecttevitjal 5 aasta
jooksul omandada kuni 1 000 000 oma aktsiat tagasiostuhinnaga 60 Eesti krooni aktsia kohta. Juhatusel on
digus nimetatud kogus aktsiaid tagasi osta mitme pakkumisvooru raames. Oma aktsiate omandamine ei too
kaasa Emaettevtja netovara vihenemist alla aktsiakapitali ja reservide kogusumma, mille véljamaksmine
aktsiondridele ei ole lubatud seadusest voi pohikirjast tulenevalt. Juhatus on kohustatud nimetatud otsuse
alusel omandatud Emaettevotja aktsiad kas vGorandama voi tegema iildkoosolekule ettepaneku nende arvel
aktsiakapitali vahendamiseks 3 aasta jooksul alates oma aktsiate omandamisest. Seisuga 31. detsember 2009
ja 2008 ei ole Emaettevdtja digust aktsiate tagasiostuks kasutanud.

LISA 22. SEGMENDIARUANDLUS
Segmendipdhine informatsioon on aruandes esitatud &ri- ning geograafiliste segmentide kaupa.

Esmaseks segmendiks loetakse geograafilisi segmente, mille! pShineb ka kontsernisisene aruandlussiisteem.
Segmendi tulem, varad ning kohustused hdlmavad kirjeid, mis on otseselt konkreetse segmendiga
seostatavad ning mille jagunemine segmentide vahel on piisavalt pShjendatud.

Geograafilised segmendid

Kontsern teostab kinnisvara miitiki ning osutab teenuseid (kinnisvara rent, kinnisvaraarendus- ja
haldusteenused) Eestis, Litis, Leedus, Itaalias, Saksamaal, Venemaal ja Ukrainas.

Itaalias asuva Domina Hotel Group tiitarkontserni kuuluvad ettevdtjad osutavad hotelliopereerimisteenust
ka Saksamaal, Ungaris, Tuneesias, Hollandis, Poolas, Eestis ning Litis, kuid arvestades kirjeldatud teenuste
miifigi alla 10%-list osakaalu Kontserni miitigitulust, on antud geograafilised segmendid esitatud Itaalia
segmendi néitajate hulgas.

Geograafiliste segmentide mililigitulu kajastab vastava segmendi geograafilises piirkonnas asuvate
ettevitjate miiligitehingud. Segmentide varad on kajastatud sama pShimdtte alusel.

Arisegmendid

Kontsern hdlmab alljargnevaid drisegmente:

«  Kinnisvara miiiik ‘
Kontserni ettevdtjate poolt soetatud ja/voi arendatud elu-, &ri- ja kaubanduspindade, hotellide,
hotellisviitide, villade ning puhkuseosakute miiiik.

« Kinnisvara rent
Kinnisvara rendile andmine Kontserni ettevitjate poolt.

¢ Kinnisvaraarendus- ja haldusteenused
Kontserni ettevotjate poolt kolmandatele osapooltele kinnisvaraarendusega seotud-hal
hotellide opereerimise teenuse osutamine.
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KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA
Geograafilised segmendid - esmane segmendiaruandlus
(tuhandetes EEK) Eesti Liti  Leedu Venemaa Ukraina Saksamaa Itaalia Kokku
2009
Miitigitulu 198128 76385 35504 0 0 0 704 689 1014 706
Muud aritulud 6013 13933 596 1543 0 0 27 858 49 943
Segmendi drikasum (-kahjum) <3340 27673 -17892 -13655 -285 -4 600 -263 376 -330 821
Finantstulud ja —kulud (neto) -28 711 1412 -1351 -9 698 8 0 -20 145 -58 485
Kahjum majandustegevusest -389 306
Tulumaks 0 2294 -2699 0 0 0 -111 -516
Viahemusosa -6 243
Puhaskahjum -395 033
Varad 1034040 512296 437991 279 448 576 44 983 3093532 5402 866
Kohustused 931163 127327 278839 1873837 135 442 1678 393 3204136
PBhivara soetamine 18 104 17 410 45804 0 61 88 205 152 601
Kulum -16 822 -5 720 -666 -36 0 -1873 -31012 -56 129
2008
Miitigitulu 321042 93292 807 0 0 0 925 990 1341 131
Muud éritulud 4032 65223 9 0 0 0 77 839 147 103
Segmendi drikasum (-kahjum) 86038 31661 -5432 -7 741 -125 2438 -77 244 29595
Finantstulud ja —kulud (neto) -46 365 4016 -8247 37189 366 0 -8 974 -96 393
Kahjum majandustegevusest -66 798
Tulumaks 0 11972 2 064 0 91 0 8 382 22509
Vihemusosa -41 997
Puhaskahjum -131 304
Varad 1078973 549897 418473 244290 756 46 590 2 878 476 5217 455
Kohustused 853183 142313 273520 175361 8 361 1184602 2 629 358
Péhivara soetamine 43 997 1626 79 68405 0 -307 230262 344 062
Kulum -18 739 -6 339 -671 -30 0 -1 870 -26 534 -54 183
Arisegmendid - teisene segmendiaruandlus
(tuhandetes EEK)
. Tegevusala vastavalt EMTAK Miiiigitulu
Arisegment klassifikaatorile 2009 % 2008 %
Kinnisvara miliik g;’fg()l;‘“ms"m ost ja miitk (EMTAK 260 654 26% 561512 2%
Enda v6i renditud kinnisvara
Kinnisvara rent itirileandmine (EMTAK 68200) 111 148 11% 125 940 9%
Kinnisvaraarendus- ja
haldusteenused (sh. hotellide ~ Kinnisvara haldus tasu eest v8i lepingute
opereerimise teenus) alusel (EMTAK 68320) 642 904 63% 653 679 49%
Kokku 1014 706 100% 1341131 100%
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Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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AS Deloitte Audit Eesti

LISA 23. MUUDUD TOODETE KULU, TURUSTUSKULUD JA ULDHALDUSKULUD
Miiiidud toodete kulu:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Personalikulud 198 366 215929
Materiaalse pdhivara kulum (lisa 10) 22 089 20 380
Kinnisvarainvesteeringute kulum (lisa 12) 14 447 14 369
PGhivara allahindlus 0 9118
Varude allahindlus (lisa 3) 25 649 0
Muud 679 510 721103
Kokkun 940 061 980 899
Turustuskulud:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Personalikulud 25833 13 692
Materiaalse pShivara kulum (lisa 10) 9 0
Muud 77338 72 357
Kokku 103 180 86 049
Uldhalduskulud:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Personalikulud 122 734 89114
Materiaalse pdhivara kulum (lisa 10) 15812 15775
Immateriaalse pShivara kulum (lisa 11) 3772 3659
P&hivara allahindlus 3 3924
Varude allahindlus (lisa 3) 0 5792
Muud 134 362 178 035
Kokku 276 683 296 299
LISA 24, FINANTSTULUD JA -KULUD
Finantstulud:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Intressitulud 7990 24398
Kaswmn tiitarettevitja miitigist 9940 7 669
Muud finantstulud 37 639
Kokku 17 967 32706
Finantskulud:
(tuhandetes EEK) 2009 2008
Intressikulud 67 888 74 050
konverteeritavate volakirjade intressikulud 2585 368
laenude ja arvelduskrediitide intressikulud 91612 90 684
materiaalse pohivara soetusmaksumusse kapitaliseeritud intressikutud -13411 -14 513
varude soetusmaksumusse kapitaliseeritud intressikulud -12 898 -2 489
Kahjum valuutakursimuutustest 1923 50 527
Muud finantskulud 6 641 4 522/
Kokku 76 452 129 099
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LISA 25. TULUMAKS

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 mdiste “varade ja kohustuste maksubaas” oma majanduslikku sisu ning
edasiliikkunud tulumaksu kohustust ega vara ei saa IAS 12 “Tulumaks” tahenduses tekkida.

Latis, Leedus, Itaalias, Saksamaal, Venemaal ja Ukrainas kehtivad tulumaksuseadused, mille kohaselt oli
(baas)tulumaksuma@ir 2009. aastal vastavalt 15%, 20%, 27,5%, 15%, 20% ja 25% (2008: 15%, 15%,

27,5%, 15%, 24% ja 25%) maksustavast tulust.

(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Kahjum enne maksustamist (konsolideeritud) -389 306 -66 798
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumééradele -47 790 100 305

Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:

maksustatavast tulust mitte mahaarvatavad kulud (+) 90218 28 858
tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -82 183 -138 711
kasutatud maksukahjumid (-) -1 340 -2 593
edasikantavad maksukahjumid (+) 48 735 29 691
Tulumaksu kulu 7 640 17 550
Edasiliikkunud tulumaksu kulu (detailid alljargnevalt) 1335 5064
Edasiliikkunud tulumaksu tulu (detailid alljargnevalt) -9491 -105
Mdoju kasumiaruandele -516 22 509
Tasutud tulumaks (-) -5 400 -236 038
Tagastatud tulumaks (+) 0 1957

Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustuse (neto) liikumised

Kinnisvara-
Kiirendatud tulumaksu investeeringu Edasikantavad
(tuhandetes EEK) amortisatsioon iimberhindlus maksukahjumid Kokku
31. detsember 2008 27103 8 258 -1923 33 438
Mdju kasumiaruandele: -6 546 -2 698 1088 -8 156
tulumaksu kulu aruandeperioodil 247 0 1088 1335
tulumaksu tulu aruandeperioodil -6 793 -634 0 -7 427
tulumaksumééra muutumine 0 -2 064 0 -2 064
Valuutakursi vahed -5 0 -2 -7
31. detsember 2009 20 552 5 560 -837 25275

/
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KONSOLIDEERITUD ARUANNETE LISAD
2009. AASTA KOHTA

Edailiikkunud tulumaksu saldod

(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Edasiliikkunud tulumaksu kohustus (+) 25275 35150
Edasilitkkunud tulumaksu vara (-) 0 -1712
Kokku 25275 33438

Potentsiaalne tulumaksukohustus

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2009 moodustas 381 293 tuhat krooni (31.12.2008:
776 121 tuhat krooni). Maksimaaalselt v3imalik tulumaksukohustuse summa, mida vdiks kisitleda
tingimusliku kohustusena ja mis v3iks realiseeruda kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel netodividendina,
on 80 072 tuhat krooni (31.12.2008: 162 985 tuhat krooni). Maksimaalselt voimaliku tulumaksukohustuse
arvestamisel on l#htutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei vai iiletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2009.

LISA 26. PUHASKASUM AKTSIA KOHTA

Niitaja tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta arvestatakse puhaskasumi (-kahjumi) ja kaalutud keskmise
lihtaktsiate arvu suhtena:

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2009 - 31.12.2009 (53 185 422 x 12/12) = 53 185 422
Perioodil 01.01.2008 - 31.12.2008 (53 185 422 x 12/12) = 53 185 422

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (kroonides):
2009. aasta -395 033 083/53 185422=-7,43
2008. aasta -131 304 191 /53 185 422 =-2,47

Vahetusvdlakirjade (vt. Lisa 18) m&ju 2009. ja 2008. aastal on “mitte lahustav” ning sellest tulenevalt ei
kaasata neid “lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta” arvutusse ja lahustatud puhaskasum (-kahjum)
aktsia kohta on vOrdne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) aktsia kohta.

LISA 27. BILANSIKUUPAEVA JARGSED SUNDMUSED

Seoses operaatorlepingu I0petamisega 2010. aasta jaanuaris 16petas Pro Kapital Latvia tiitarkontserni
kuuluv ettevtja SIA PK Investments tegevuse tema poolt 2007. aastal miiiidud kinnisvara (Domina
Shopping Centre) operaatorina.

28. veebruaril 2010 15petas Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevdtja Domina Hotel Italy S.r.l. tegevuse
Itaalias Bari's asuva hotelli “Domina Hotel Palace” operaatorina, kuna nimetatud hotelli opereerimisest
tulenev tulemus ei vastanud kavandatud eesmérkidele.

3. martsil 2010 miitis Domina Hotel Group S.p.A. 100%-lise osaluse Domina Hotel Group tiitarkontserni
kuuluvate ettevtjate tootajate koolitamisega tegelevas ettevdtjas Domina Hospitality School S.r.l. hinnaga
30 tuhat eurot (ligikaudu 469 tuhat krooni). Kasum osaluse vddrandamisest tiitarettevdtjas moodustas
12 tuhat eurot (ligikaudu 188 tuhat krooni).

11. mértsil 2010 allkirjastasid AS Pro Kapital Eesti tiitarettevétja AS Tondi Kvartal ja Swedbank AS poolte
vahel 16. jaanuaril 2009 sdlmitud laenulepingu lisa, millega kehtestati uueks laenu tagastamistéhtajaks

16. jaanuar 2012, teisi laenutingimusi ei muudetud.
13. aprillil 2010 15petati Pro Kapital Latvia PJSC tiitarettevdtja A-Centrs SIA lik}ide /
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Tulenevalt 13. aprillil 2009 toimunud AS Pro Kapital Grupp aktsionéride erakorralise koosoleku otsusest
korraldas EmaettevGtja juhatus 27. aprillil 2010 1 500 000 vahetusvdlakirja pakkumise véljalaskehinnaga
4,5 eurot (ligikaudu 70,4 krooni) vahetusvélakirja kohta. Mérkimisperiood kestab kuni 30. juunini 2010.

30. aprillil 2010 16petas Domina Hotel Group S.p.A. tiitarettevotja Domina Hotel Italy S.r.]. tegevuse
Itaalias Malpensa lennujaama ldhedal asuva hotelli “Domina Inn Malpensa” operaatorina, kuna nimetatud
hotelli opereerimisest tulenev tulemus ei vastanud kavandatud eesmérkidele.

6. mail 2010 16petati Domina Vacanze tiitarettevdtja Domina Vacanze GmbH likvideerimine.
25. mail 2010 13petati Pro Kapital Latvia PJSC tiitarettevétja Kugu Real Estate SIA likvideerimine.
LISA 28. TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid kontserni kdrgema tasandi Emaettevotjaga,
aktsiondridega, tegev- ja korgema juhtkonnaga, nende l3hisugulastega ja ettevotjatega, milles nad omavad
kontrolli voi olulist mdju.

2009. aastal

Kontserni kuuluvate ettevétjate vahelised tehingud
Kontserni kuuluvad ettevdtjad osutasid iiksteisele kinnisvara rendi- ja haldusteenust ning juhtimis-,
raamatupidamis- ja marketingiteenust. Selliste tehingute kogumaht ulatus 2009. aastal 49,2 miljoni kroonini.

Kontsernisisesed laenud on kirjeldatud Lisas 8. Kontsernisiseste lacnudega kaasnevad intressitulud ja
-kulud moodustasid 87,8 miljonit krooni.

Ko&ik Kontserni kuuluvate ettevotjate vahelised tehingud on konsolideeritud aruannetest elimineeritud.

Tehingud aktsiondridega

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni ettevotjad on andnud lithiajalisi laene Emaettevitja aktsiondrile,
Svalbork Invest OU-le. Seisuga 31. detsember 2009 moodustasid laenunduded kokku 82,0 miljonit krooni
ja intressinduded kokku 9,6 miljonit krooni. Laenudega kaasnevad intressitulud moodustasid 3,4 miljonit
krooni.

Tehingud juhtkonnaga
2009. aastal maksti Kontserni ettevitjate juhatuste liikmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning
preemiatena 19,0 miljonit krooni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi juhtkonna liikmetega ei olnud.

Seisuga 31. detsember 2009 AS Pro Kapital Grupp ndukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna liikmetele
AS Pro Kapital Grupp aktsiaid olulises mahus ei kuulunud.

2008. aastal
Kontserni kuuluvate ettevotjate vahelised tehingud
Kontserni kuuluvad ettevdtjad osutasid iiksteisele kinnisvara rendi- ja haldusteenust ning juhtimis-,

raamatupidamis- ja marketingiteenust. Selliste tehingute kogumaht ulatus 2008. aastal 49,4 miljoni kroonini.

Kontsernisisesed laenud on kirjeldatud Lisas 8. Kontsernisiseste laenudega kaasnevad intressitulud ja
-kulud moodustasid 115,5 miljonit krooni. '

K&ik Kontserni kuuluvate ettevdtjate vahelised tehingud on konsolideeritud aruannetest elimineeritud.
Tehingud aktsiondridega
Pro Kapital Latvia tiitarkontserni ettevdtjad on andnud lihiajalisi laene Emaettevgtia aktsio
Svalbork Invest OU-le. Seisuga 31. detsember 2008 moodustasid laenunduded ko 99 nit
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ja intressinduded kokku 6,9 miljonit krooni. Laenudega kaasnevad intressitulud moodustasid 11,4 miljonit
krooni.

Tehingud juhtkonnaga
2008. aastal maksti kontserni ettevdtjate juhatuste liikmetele ja tegevjuhtkondadele palkade ning
preemiatena 20,7 miljonit krooni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi juhtkonna liikmetega ei olnud.

Seisuga 31. detsember 2008 AS Pro Kapital Grupp ndukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna liikmetele
AS Pro Kapital Grupp aktsiaid ei kuulunud.
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LISA 30. RISKIDE JUHTIMINE

Kontserni tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja valuutarisk),
krediidirisk ja likviidsusrisk, milliste vdimalikku negatiivset mdju Kontserni finantstulemusele piiiitakse
riskijuhtimise abil minimaliseerida. Riskijuhtimise peamiseks eesmaérgiks on kindlustada Kontserni omakapitali
sdilivus ja tegevuse jatkuvus.

Tegevusrisk

Kontserni tegevusrisk on peamiselt seotud kinnisvaraturu arenguga Balti riikides, Itaalias ja Venemaal ning
turismisektori arenguga nii Euroopas kui ka Egiptuses.

Globaalne finantskriis ja sellega kaasnev majanduskriis on jatkuvalt mojutanud negatiivselt nii kinnisvara- kui ka
turismisektori arengut. Kuigi 2009. aasta 1dpus niitas maailmamajandus mdningaid tSusumérke ilmneb
majanduskasvu positiivne mdju kinnisvarasektori arengule tavaliselt ajalise hilinemisega.

Oluline on risk, et ldhiaastatel vSivad jitkuda elanikkonna reaalse ostuvGime langus, Kinnisvaralaenude
intressimédérade tdus ning muud tegurid, mis omakorda voivad vihendada ndudlust kinnisvara ja hotelliteenuste
jérele ning avaldada negatiivset m&ju Kontserni &ritegevusele, ilmnedes miiligi- ja renditulude ning
arendustegevusest, kinnisvarahaldusest ja hotellide opereerimisest saadavate tulude vidhenemises. Muutused
finantsturgudel v&ivad véhendada Kontserni ettevStjate vOimalusi kaasata vOOrkapitali &ritegevuse
finantseerimiseks ja olemasolevate finantskohustuste refinantseerimiseks.

Kontsern on maandanud Balti kinnisvaraturu ostujéu vihenemisest tulenevaid riske intensiivse koostédga Itaalia
kinnisvaramiiiigiagentidega, kes otsivad Balti riikides pikaajalistest kinnisvarainvesteeringutest huvitatud kliente.
Kontsern on tegevusriski hajutamiseks laiendanud dritegevust uutesse suure arengupotensiaaliga piirkondadesse,
kinnisvaraprojektide arendamist jétkatakse Sitsiilias (Itaalia) ja Venemaal.

Arvestades Kontserni kinnisvaraprojektide mahukust ja strateegiliselt soodsaid asukohti, v3ib eeldada, et
Kontserni ettevdtjad suudavad ka praeguses olukorras edukalt konkurentsis piisida.

Kontserni juhtkonna hinnangul ei ole v3imalik usaldusvéirselt hinnata majanduskriisi jdtkuvaid m&jusid, kuid
juhtkond usub, et on votnud kasutusele kdik vajalikud meetmed tagamaks kontserni jétkusuutliku arengu.

Intressirisk

Intressirisk kaasneb peamiselt Kontserni pikaajaliste vGlakohustustega. Kontserni kuuluvate ettevStjate poolt
voetud laenude intressiméér on iildjuhul fikseeritud Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil (lisad 15
ja 16). Intressirisk tuleneb Euribori ja pankade keskmiste turuintressimédirade volatiilsusest, mis mdjutab
Kontserni intressikulusid. Intressiriski maandamiseks on aruandeperioodil ja sellele eelnenud perioodil
finantsinstrumente kasutatud minimaalselt. Kontserni juhtkonna hinnangul iiletavad intressiriski maandamisega,
fikseeritud intressimddra kehtestamise kaudu, seotud kulud intressimdirade muutustest tuleneda vdivaid
kahjumeid. Hinnang ldhtub Kontserni dritegevuse finantseerimise strateegiast 13hiaastatel. Seisuga 31.12.2009
oli Kontserni kapitalistruktuuris intressikandvate kohustuste osakaal 39,7% (31.12.2008: 33,5%).

Valuutakursivisk

Kontserni kuuluvad ettevdtjad teostavad tehinguid asukohamaal kehtivas valuutas, valuutakursirisk tekib
vilisvaluutatehingute korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski maandamiseks
solmitakse Kontsernis k&ik olulised lepingud eurodes vdi euroga seotud valuutades. Seega tekib peamine
valuutarisk euroga seotud valuutade devalveerimisel euro suhtes, mille vastu Kontsern ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et Kontserni kohustused on valdavas osas eurodes (lisad 15, 16 ja 17) ning enamus
Kontserni tuludest teenitakse europdhiste lepingute alusel, hindab Kontserni juhtkond valuutariski véheoluliseks/
ja ei pea otstarbekaks finantsinstrumentide kasutamist valuutariski maandamiseks.
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Krediidirisk
Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui kliendid ei tdida oma lepingujérgseid kohustusi

Kontserni ees. Krediidiriski vahendamiseks jélgitakse jérjepidevalt klientide maksedistsipliini.

Uldjuhul toimub kinnisvara miiiik ostjate ettemaksetega. Kinnisvara miiiigil jarelmaksuga analiiiisitakse iga
kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. Miiiigiobjekti omandidigus kuulub reeglina Kontserni kuuluvatele
ettevotjatele seni, kuni klient on tasunud kogu vdlgnevuse. Uksikutel juhtudel antakse omandidigus iile kliendile,
kuid seatakse hiipoteek Kontserni ettevétja kasuks.

Kinnisvara rendil on aruandeperioodi jooksul esinenud klientide maksedistsipliini halvenemist, kuid olulisi
krediidikahjumeid ei ole Kontsern senini veel pidanud kandma.

Lahtudes Kontserni majandustegevuse kogemustest ja majanduskeskkonna arengusuundade analiiiisist tehakse
vajadusel voimalike kahjude katmiseks allahindlusi.

Eelnevast tulenevalt on Kontserni juhtkonna hinnangul krediidiriski tdiendava maandamise vajadus minimaalne.
Oiglane vidrtus

Kontserni juhtkonna hinnangul, tulenevalt kasutatavatest arvestuspShimdtetest, ei erine finantsvarade ja
—kohustuste bilansiline vaartus oluliselt nende diglasest vadrtusest.

Intressikandvate nduete ja kohustuste diglast védrtust ei loeta nende bilansilisest vairtusest oluliselt erinevaks
seetOttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates lepingutes fikseeritud intressiméérad ei erine oluliselt
hetkel turul kehtivatest intressiméiradest.

Likviidsusvisk

Likviidsusrisk véljendab potentsiaalset vOimalust, et Kontserni finantsseisundi muutumisel viheneb Kontserni
vdime tdita oma kohustusi digeaegselt. Kontsern jélgib pidevalt lihiajaliste kohustuste ja kidibevarade suhet.
Kontserni kdibekapital on olnud positiivne: seisuga 31.12.2009 iiletasid kéibevarad 4,3 korda (31.12.2008:
2,6 korda) liihiajalisi kohustusi.

Kontserni finantskohustused maksetéhtacgade 161kes:

(tuhandetes EEK)
Kohustuse tasumine Kohustuse tasumine
Lisa  31,12.2009 alla 1 aasta 2-5 aastat iile 5 aasta 31.12.2008 alla 1 aasta 2-5 aastat _iile 5 aasta

Pangalaenud 15 1943 904 158 743 1698 982 86179 1653 303 660414 674299 318 590
Pikaajalised laenud 16 128 083 9701 118 382 0 104 307 4255 100052 0
Kapitalirendi

kohustused 19 4927 793 3331 803 4084 596 2436 1052
Konverteeritavad

volakirjad 18 79 947 6127 73 820 0 5851 0 5851 0
Vélad hankijatele 448 594 448 594 0 0 403 740 403 740 0 0
Muud vélad 407 521 78 711 328 810 0 218 250 77113 141137 0
Kokku 3012976 702 669 2223 325 86 982 2 389 535 1146118 923 775 319 642

Kapitaliriski juhtimine

Kapitaliriski juhtimise eesmérgiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada Kontserni-j§ tlikkus/ja
kindlustada tulu aktsionéridele. ﬁ
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Kontsern kasutab é&ritegevuse finantseerimiseks nii vodr- kui omakapitali ja jélgib finantseerimisstrultuuri
kujundamisel ning riskide hindamisel omakapitali osakaalu bilansimahust. Seisuga 31.12.2009 moodustas
omakapital 40,7 % (31.12.2008: 49,6 %) bilansimahust.

Kapitali struktuuri séilitamiseks v8i parandamiseks on Kontsernil vdimalik reguleerida aktsiondridele
makstavaid dividende, tagastada aktsionédridele sissemakstud aktsiakapitali, emiteerida uusi aktsiaid v6i miiiia
varasid vahendamaks kohustusi.

LISA 31. KOHTUVAIDLUSED
Pro Kapital Eesti tiitarkontsern
Seisuga 31. detsember 2009 Pro Kapital Eesti tiitarkontserni ettevotjatel pooleliolevaid kohtuprotsesse ¢i ole.

Seisuga 31. detsember 2008 oli Pro Kapital Eesti tiitarkontserni ettevdtjatel iiks pooleliolev kohtuprotsess, mille
teemaks oli kinnisvara rendilepingu 1dpetamine lepingust tulenevate kliendipoolsete kohustuste mittetditmise
tottu. Kohtuvaidlusega, mis 16ppes poolte kokkuleppel, ettevétjale kulusid ei kaasnenud.

Pro Kapital Latvia tiitarkontsern

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni emaettevitjal on seisuga 31. detsember 2009 iiks pooleliolev kohtuprotsess,
mille teemaks on endise to6taja ndue ettevitja vastu kinnisvara miiligikdibelt arvestatava komisjonitasu osas
summas 360 641 Lati latti (ligikaudu 7 952 tuhat krooni) ja ettevGtja vastundue to6lepingu lisa tiihiseks
tunnistamiseks.

14. aprillil 2008 otsustas Riia Linnakohus, et td6taja ndue on alusetu ning kohus rahuldas ettevdtja vastundude.
Seejdrel esitas t6Gtaja 12. mail 2008 kaebuse ringkonnakohtule Riia Linnakohtu otsuse tithistamiseks.
29. jaanuaril 2009 tithistas ringkonnakohus Riia Linnakohtu otsuse ja jéttis nii t66taja ndude ettevétja vastu kui
ka ettevotja ndude t66taja vastu rahuldamata.

17. aprillil 2009 esitasid mdlemad osapooled ringkonnakohtu otsuse peale kassatsioonkacbused. Ettevatja palus
ringkonnakohtu otsuse tiihistamist ja ettevdtja ndude, tunnistada t66lepingu lisa tithiseks, rahuldamist. T66taja
palus ringkonnakohtu otsuse tithistamist ja ettevdtjalt eelpoolnimetatud komisjonitasu véljamdistmist. Poolte
kassatsioonkaebused tulevad arutlusele eeldatavasti suvel-siigisel 2010.

Kontserni juhtkond hindab kirjeldatud nduet ettevdtja vastu pShjendamatuks, millest tulenevalt ei sisalda
Kontserni konsolideeritud aruanne ka potentsiaalseid kohustusi nimetatud kohtuprotsessiga seoses.

Pro Kapital Latvia tiitarkontserni ettevStjal PK Investments SIA on seisuga 31. detsember 2009 iiks pooleliolev
vahekohtuprotsess. 31. juulil 2009 esitas ettevitja avalduse Rootsi Kaubanduskoja ArbitraaZikohtule KanAM
Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH vastu ndudes Domina Shopping kaubanduskeskuse miiiigilepingust
tuleneva makse summas 400 000 eurot (ligikaudu 6 259 tuhat krooni) ja viivise summas 27 930 eurot (ligikaudu
437 tuhat krooni) tasumist, mille KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH alusetult kinni pidas.

Vastuses arbitraaZikaebusele teatas KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH, et ei tunnista nduet ja
kavatseb néuda PK Investments SIA-lt kompensatsiooni summas 1011600 eurot (15 828 tuhat krooni)
seonduvalt KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH viitega, et ettevdtja on jitnud parandamata
ehituspraagi Domina Shopping kaubanduskeskuses. KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH on lisaks
véitnud, et kavatseb nduda enammakstud ostuhinna summas 271 236 eurot (ligikaudu 4 244 tuhat krooni)
tagastamist. Ettevotja mérgib, et KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH ei ole esitanud arbitraazikohtule
taotlust arbitraaZimenetluse ldbiviimiseks ega ka oma ndudeid. Ettevdtjale ei ole teada, kas KanAM Grund
Kapitalanlagegesellschaft mbH esitab arbitraaZikohtule nduded, mille esitamise kavatsusest ta on teatatud.

Kontserni juhtkond hindab kirjeldatud KanAM Grund Kapitalanlagegesellschaft mbH véimalikku n&yet
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potentsiaalseid kohustusi voimalike ehitusvigade parandamiseks summas 200 000 Liti latti (ligikaudu 4 410
tuhat krooni).

Seisuga 31. detsember 2008 oli Pro Kapital Latvia tiitarkontserni emaettevotjal pooleli iiks, eelpool nimetatud
kohtuprotsess.

Domina Vacanze tiitarkontsern

Domina Vacanze tiitarkontserni ettevétjatel on seisuga 31. detsember 2009 33 pooleliolevat kohtuprotsessi,
millest 28 teemaks on kinnisvara ostu-miiiigi eellepingute 10petamine ja rahade tagastamine ning 5 teemaks on
klientide kahjunduded seoses Domina Vacanze tiitarkontserni kuuluvate ettevStjate poolt osutatavate teenuste
kvaliteediga.

Kinnisvara ostu-miiligi eellepingutega seotud kohtuvaidlused pdhinevad kliendi soovil mitte 16petada eellepingut
vaatamata kliendipoolsele lepingutingimuste rikkumisele v&i tagasi saada kliendi poolt eellepingu alusel kuni
eellepingu 18petamiseni tasutud, kuid lepingujargselt tagastamisele mittekuuluvad summad.

Juhtkonna hinnangul ei oma l6petamata kohtuasjad olulist mdju Domina Vacanze tiitarkontserni kuuluvate
ettevGtjate majandustegevusele.

Seisuga 31. detsember 2008 oli Domina Vacanze tiitarkontserni ettevGtjatel 21 pooleliolevat kohtuprotsessi,
mille teemaks on kinnisvara ostu-miiiigi eellepingute 13petamine ja rahade tagastamine.

Domina Hotel Group tiitarkontsern

Domina Hotel Group tiitarkontserni ettevétjatel on seisuga 31. detsember 2009 7 pooleliolevat kohtuprotsessi,
millest 5 teemaks on endiste t6Gtajate rahalised ja mitterahalised nSuded ettevdtjate vastu seoses tOdtajate
vallandamistega ning 2 teemaks konsultatsioonifirmade nSuded teenuste eest, mille kohta on kiill lepingud

sOlmitud, kuid teenuste osutamist ei ole toimunud.

Juhtkonna hinnangul ei oma l&petamata kohtuasjad olulist mju Domina Hotel Group tiitarkontserni kuuluvate
ettevtjate majandustegevusele.

Seisuga 31. detsember 2008 Domina Hotel Group tiitarkontserni ettevitjatel pooleliolevad kohtuprotsessid
puudusid.

Teisi kohtu- vdi vahekohtumenetlusi, mis vdivad oluliselt mdjutada Kontserni kuuluvate ettevotjate
majandustegevust, algatatud ei ole.

L/
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LISA 32. EMAETTEVOTJA POHIARUANDED
Bilanss
VARAD
(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Kiibevara
Raha ja pangakontod 3008 2767
Mitmesugused nduded
Lithiajalised nduded kontserniettevitjate vastu 86815 49 738
Muud lithiajalised nduded 714 0
Kokku 87529 49 738
Viitlackumised
Intressid 9 0
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud
Maksude ettemaksed ja tagasinbuded 0 569
Tulevaste perioodide kulad 33 3041
Kokku 33 3610
Kiiibevara kokku 90 579 56 115
Pdhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud
Tiitarettevatjate aktsiad ja osad 2 104 649 2030 105
Pikaajalised nduded kontserniettevtjate vastu 938 331 848 179
Kokku 3042 980 2878 284
Materiaalne pShivara (neto) 20 38
Pdhivara kokku 3043 000 2878 322
VARAD KOKKU 3133579 2934 437

p—
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
(tuhandetes EEK) 31.12.2009 31.12.2008
Liihiajalised kohustused
Liihiajalised vdlakohustused 6127 0
Volad hankijatele 167 175
Mitmesugused vdlad

Vélad kontserni ettevétjatele 119 958 822 246
Maksuvdlad 122 394
Viitvglad 2 841 552
Liihiajalised kohustused kokku 129 215 823 367
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vlakohustused 73 820 5851
Muud pikaajalised volad

Vdlad kontserni ettevdtjatele 978 944 865 220
Pikaajalised erladised 253 101
Pikaajalised kohustused kokku 1053017 871172
Kohustused kokku 1182232 1694 539
Aktsiakapital nimivédrtuses 531 854 531 854
Ulekurss 705 495 705 495
Reservid 54 160 46242
Eelmiste perioodide kogunenud kahjum/jaotamata kasum -43 693 20971
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 703 531 -64 664
Omakapital kokku 1951 347 1239 898
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 3133579 2934437
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Kasumiaruanne
(tubandetes EEK) 2009 2008
Aritulud
Miiligitulu 5907 6108
Miiiidud kaupade ja teenuste kulu -107 -265
Brutokasum 5800 5843
Turustuskulud -128 -757
Uldhalduskulud -23 054 -16 126
Muud éritulud 2 345
Muud érikulud -11 -62
Arikahjum -17 391 -10 757
Finantstulud ja -kulud 720922 -53 907

Finantstulud ja -kulud tiitarettevtjate aktsiatelt ja osadelt 738 839 0

Intressikulud -57 567 -84 972

Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest 6 962 -42

Muud finantstulud ja -kulud 32 688 31107
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 703 531 -64 664
Tulumaks 0 0
Aruandeaasta kasum (-kahjum) 703 531 -64 664
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Rahavoogude aruanne
(tuhandetes EEK) 2009 2008
POHITEGEVUSE RAHAVOOD
Aruandeperioodi kasum (-kahjum) 703 531 -64 664
Korrigeerimised:
Materiaalse pGhivara kulum 18 16
Intressitulud ja -kulud neto 24 879 54038
Dividenditulu -745 814 0
Kasum (kahjwum) lithiajalise finantsinvesteeringu likvideerimisest 0 -173
Eraldiste muutus 152 0
Péhitegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 4708 2048
Péhitegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -202 474
Rahajidéigi muutus pdhitegevusest -12 728 -8 261
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Tiitarettevotjate soetamine vOi aktsiakapitali suurendamine -19 558 0
Lithiajaliste finantsinvesteeringute likvideerimisjaotis 0 2
Materiaalse péhivara soetamine 0 221
Antud laenud -95 194 -74 675
Antud laenude tagasimaksed 16 820 30 502
Saadud intressid 2398 4056
Makstud intressid -3 627 -60 941
Rahajiafigi muutus investeerimistegevusest -99 161 -101 077
FINANTSTEGEVUSE RAHAVOOD
Véetud laenud 130 103 375 497
Véetud laenude tagasimaksed -17973 -268 674
Rahajidgi muutus finantseerimistegevusest 112 130 106 823
Rahajiigi kogumuutus 241 -2 515
RAHA JAAK AASTA ALGUSES 2767 5282
RAHA JAAK AASTA LOPUS 3008 2767

A
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Pro Kapital Grupp aktsionéridele:
Aruanne finantsaruannete kohta

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 8 kuni 64 esitatud AS Pro Kapital Grupp ning tema tiitarettev3tjate
(edaspidi viidatud koos ka kui ,,Kontsern™) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis koosneb
finantsseisundi aruandest seisuga 31. detsember 2009, antud kuupieval 16ppenud aruandeaasta kohta
koostatud koondkasumiaruandest, omakapitali liikkumise aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste
arvestuspohimétete kokkuvottest ja muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Juhatus vastutab nimetatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Siglase esituse
eest kooskolas Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt. Juhatuse kohustuste hulka kuulub muuhulgas ka sellise
sisekontrollisisteemi  kujundamine, kehtestamine ja haldamine, mis tagab konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Siglase esituse ilma pettustest v8i eksimustest tulenevate
oluliste vigadeta. Juhatuse kohustus on ka asjakohaste arvestuspShimdtete valimine ja rakendamine ning
pShjendatud raamatupidamislike hinnangute andmine.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta meie auditi pShjal. Viisime oma auditi 1dbi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega.
Need standardid nduavad, et me jirgime eetikanGudeid ning planeerime ja viime auditi 1ibi saamaks
pdhjendatud kindlust asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hGlmab protseduuride ldbiviimist eesmirgiga saada tGendusmaterjali konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad
auditi protseduurid soltuvad vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne vOib sisaldada olulisi vigu, mis tulenevad pettusest vdi eksimusest.
Nimetatud riski hindamisel, eesmérgiga planeerida asjakohaseid auditi protseduure, vétab vandeaudiitor
arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja Siglase esitusviisi tagamiseks
ettevdttes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle toimivuse kohta. Audit hdlmab ka
kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud raamatupidamislike hinnangute
pohjendatuse ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi hindamist.

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

Arvamus

Oleme seisukohal, et raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Gigesti ja diglaselt Kontserni
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2009, aruandeaasta majandustulemust ja rahavoogusid kooskolas

Eesti raamatupidamise seaduse ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu
véetud Euroopa Komisjoni poolt.

. . . . . Member of
Audit.Tax . Consulting . Financial Advisory. Deloitte Touche Tohmatsu
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Asjaolu, mis ei mojuta arvamust

Tegemata mirkust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta, juhime tdhelepanu asjaolule, et
kinnisvaraturg, kus Kontserni &ritegevus olulises mahus toimub, on langenud oluliselt mdjutatuna
globaalsest krediiditurgude kriisist ja majanduslangusest, tingides likviidsuse puudulikkuse ja viga
passiivse ostundudluse. Kinnisvaraturu languse mdju Kontserni tegevusele on keeruline hinnata ning selle
tulemusena on tavalisest suurem ebakindlus Kontserni varade (kinnisvarainvesteeringud, varud,
pikaajalised laenunduded) véirtuse hindamisel. Raamatupidamise aastaaruandes niidatud vastavate
varade védrtuse hindamisel on kasutatud Kontserni juhatuse hinnanguid konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise kuupdeva seisuga. Kajastatud varade 18plikud realiseerimisvidrtused vdivad
erineda antud hinnangutest.

Aruandlus muude juriidiliste ja regulatiivsete néuete osas

Meie audit on ldbi viidud eesmaérgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Finantsinformatsioon AS Pro Kapital Grupp kui emaettevdtte kohta on esitatud lisas 32, mis on
ndutud Eesti Raamatupidamise seadusega, kuid ei ole ndutud osa konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandest, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on
vastu voetud Euroopa Komisjoni poolt.

Seisuga 31. detsember 2009 on emaettevdtia AS Pro Kapital Grupp konsolideerimata bilansis, mis on
toodud lisas 32, kajastatud finantsinvesteeringud tiitarettevdtjatesse soetusmaksumuse printsiibil summas
2 104 649 tubat krooni. Vastavalt IAS-le 36 ,,Varade viirtuse langus®, peab igal bilansipdeval ettevotte
juhtkond kriitiliselt hindama, kas on mérke, mis voiksid viidata nimetatud varade viirtuse langusele.
Juhul, kui esineb nimetatud miérke, peab ettevotte juhtkond ldbi viima vara viirtuse testi nimetatud
varade kohta. Seisuga 31. detsember 2009 ei ole emaettevGtja nimetatud vara viairtuse testi 1dbi viinud.
Konsolideeritud aruande lisas 6 on esitatud detailne informatsioon emacttevdtja finantsinvesteeringute
kohta.

Meie arvates on tdiendav konsolideerimata finantsinformatsioon, mis on vélja toodud lisas 32, koostatud

koigis olulistes osades kooskdlas Eesti raamatupidamise seadusega, vilja arvatud eelmises 18igus toodud
asjaolu.

09. juuni 2010

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



AS PRO KAPITAL GRUPP

KAHJUMI KATMISE ETTEPANEK

KAHJUMI KATMISE ETTEPANEK

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku katta 2009. aasta Kontserni puhaskahjum summas
395 033 083 krooni eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt.

31. mai 2010

gé/;

Paolo Vittorio Michelozzi
Juhatuse esimees
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AS PRO KAPITAL GRUPP

2009. MAJANDUSAASTA MUUGITULU JAOTUS VASTAVALT
EESTI MAJANDUSE TEGEVUSALADE KL ASSIFIKAATORILE (EMTAK 2008)

MUUGITULU JAOTUS VASTAVALT EMTAK 2008 KLASSIFIKAATORILE

Emaettevitte miiligitulu jagunes aruandeaastal vastavalt EMTAK 2008 klassifikaatorile alljargnevalt:

2009

(tuhandetes EEK)
Peakontori tegevused (EMTAK70101) 5907
Kokku 5907
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Aruande elektroonilised kinnitused

AS Pro Kapital Grupp (registrikood: 10278802) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Katrin Nanits Sisestaja 05.07.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Peakontorite tegevus

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

EMTAK kood

70101

Sisu

+372 6144920

+372 6144929
prokapital@prokapital.ee

www.prokapital.ee

Mudgitulu
(EEK)

5906867

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



