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AS Pro Kapital Grupp (edaspidi ka ,Grupp®) on Baltikumi Uks vanimaid kinnisvaraarenduse
ettevOtteid, kes aktiivselt arendab ja planeerib pikaajalisi ning suuremahulisi projekte
parimates asukohtades Tallinnas, Riias ja Vilniuses.

Arendades mahukaid elamu- ning aripiirkondasid, mdjutame oluliselt linnapildi kujunemist,
kohalike kogukondade arengut ja heaolu ning Umbritsevat looduskeskkonda. Strateegiliselt
jatkusuutlik ning ettevaatav juhtimisviis seab kogu aritegevuse keskmesse kvaliteedi ning
vastutuse. Seetdttu oleme kdigi arendustega algusest IGpuni tihedalt seotud, sest vaid nii
saame tagada erakordsete elukeskkondade loomist, kus inimesed end hasti tunnevad.

AS Pro Kapital Grupp on aktsiaselts, mille alaline ja registreeritud asukoht on Sdjakooli 11,
10316 Tallinn, Eesti Vabariik. AS Pro Kapital Grupp on alates asustamisest sailitanud oma nime.
Ettevdtte pOhitegevused, mis toimuvad peamiselt Eesti Vabariigis, hdlmavad kinnisvara ostu ja
muuki, kinnisvara renti ja opereerimist, selle haldamist ning hotellitegevust. Vaatamata alla
50%-lisele osalusele AS Pro Kapital Grupp’is, peab Prantsusmaal registreeritud ettevdte
Preatoni Group end Pro Kapital Grupp’i emaettevotteks.

AS Pro Kapital Grupp on alates 23. novembrist 2012 noteeritud Nasdaq Tallinn borsi

lisanimekirjas ning alates 19. novembrist 2018 on ettevdtte aktsiad noteeritud Nasdaq Tallinn
borsi pdhinimekirjas.

Arendusprojektid

Projekti nimi Liik Asukoht OmandiGigus Liigitus

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

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

Naugarduko Elamukinnisvara  Vilnius 100% Varud

*Seoses projekti mastaapsusega ootab osa kinnisvaraprojektist arendamise algust ja on seetéttu kajastatud

kinnisvarainvesteeringu koosseisus (lisad 11 ja 14).
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Kristiine City Tallinnas

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

Kindrali Majad Kristiine Citys

Kristiine City aedlinnaliku
hooviala ja Ounapuude
keskel asuvatel
modernsetel Kindrali
Majadel tuksub sees soe ja
hubane stda.  Kindrali
Majad on o0sa uuest
siidalinna kulje all asuvast
kiiresti arenevast Kristiine
City linnakust, mis pakub
mitmekdlgseid  vdimalusi

igas vanuses elanikele. Fookus on mugavusel, turvalisusel ning keskkonnaga harmoonias
elamisel. Hoonete kaasaegset ja skandinaavialikku valisiimet tdiendab hoolikalt valitud
kvaliteetsete materjalide ja detailidega sisekujundus. Valikus on nii avarad viietoalised, kui ka
eraldi sissepadsuga Uhetoalised esimese korruse stuudiokorterid. Neljajalgsetele sdpradele on
majades spetsiaalsed pesuruumid. Kindrali Majade esimene etapp on valminud ning kdik
korteri Ule antud, valja arvatud Uks, mis on kasutusel naidiskorterina jargmise etapi Uus-
Kindrali jaoks. 2024, aasta martsis alustasime Kindrali Majade uue etapi, Uus-Kindrali
ehitusega, mille esimese maja valmimist planeerime 2025. aasta |Opuks.

Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste 5 kinnistul on plaan arendada &rikinnisvara kogupinnaga ligi 18,5 tuhat ruutmeetrit.
Asudes Rail Baltica Ulemiste Terminali vahetus Idheduses, hakkab see arendusprojekt mangima
olulist rolli tulevase Tallinna transpordikeskuse loomisel.
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Kalaranna Kvartal Tallinnas

Kalaranna Kvartal on unikaalne
mereddrne elamukvartal Tallinna
vanalinna ja kesklinna
piiril. Kalaranna Kvartal kerkib
aadressile Kalaranna 8, kuhu ligi
kuuehektarilisele alale ehitatakse
kahes etapis kokku kaksteist nelja- ja
viiekorruselist hoonet. Elamukvartali
lahutamatuks osaks on labimd&eldud
maastikuarhitektuur ning  ranna-
promenaad, kus sailitatakse suuresti

olemasolev looduslik ‘ s - - B

keskkond. Esimese ehitusfaasi kdigus on valminud kaheksa hoonet 239 korteriga, aripindade
ning maa-aluse parklaga. Samuti on rajatud vaba aja veetmiseks mitmekulgseid véimalusi loov
Kalaranna park ning ko&iki maju Uhendav valjak. Tanaseks on esimesed kaheksa hoonet
valminud ja kdik korterid ostjatele Ule antud. Viimase, neljast hoonest koosneva, kokku 146
korteriga, etapi ehitamist alustati 2023. aasta martsis ning selle I&plik valmimine on planeeritud

2025. aasta esimeses kvartalis. Esimesed korterid anti ostjatele Gle 2024. aasta I18pus.

Kliversala Riias

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

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

River Breeze Residence on Kliversala
kvartali esimene valminud elamuhoone, kus kdik korterid on mitdud. Jargmises etapis valmiv
Blue Marine, mis on saanud nimetuse jGe ja jahisadama vahetu ldheduse jargi, ootab ehituse
algust.
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Brivibase arikvartal Riias

Endise tehase krundile kerkib kaasaegne kontorihoonete kompleks, millele on ehitusluba juba
valjastatud.

Grupp on otsustanud selle kinnisvaraobjekti mida kuna soovitakse keskenduda rohkem pdhi
arengusuunale, milleks on elamukinnisvara arendamine. Muugitegevusega alustati 2024.
aastal, kuid ebasoodsate turutingimuste téttu Riias sellist tllpi investeerimiskinnisvara jaoks
otsustas Grupp muugi peatada. Kinnistu on klassifitseeritud kinnisvarainvesteeringuna ning
mudgitegevusega plaanitakse jatkata, kui turutingimused paranevad.

City Oasis kvartal Riias

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

planeeritud ka dripinnad.
Tanaseks on ehitusluba saadud ning oleme valmis alustama ehitustegevusega niipea kui
turuolukord on selliseks suureks ja ambitsioonikaks projektiks sobiv.

Saltiniy Namai Vilniuses

Saltiniy Namai on  kdrgelt
hinnatud elupiirkond
dripindadega Vilniuse vanalinna
kdige rahulikumas ja
looduskaunimas osas, UNESCO
kaitsealal. Saltiniy Namai on
inspireeritud Vilniuse vanalinna
barokkstiilist ja ltaalia
arhitektuuri traditsioonidest
Leedus. Saltiniy Namai Attico

esimene ehitusetapp, viie
hoonega, on valminud ning miudud. Kdesoleva aruande avaldamise hetkel on miimata ainult
Uks korter. 2023. aasta septembris alustasime jargmise etapi linnavillade ja elamu/arihoone
ehitusega, mille I6petamine on planeeritud 2025. aasta |6ppu.
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Naugarduko Vilniuses

Markimisvaarse potentsiaaliga
kinnistu, mis rikastab meie
eksklusiivset elamuarenduste portfelli
asub Vilniuse kesklinnas Naugarduko
tanava mae serval, pakkudes vorratuid
panoraamvaateid Vilniuse
vanalinnale. Peale rekonstrueerimist
sulandub ehitis Uhte laheduses asuva
Saltiniy Namai Attico elamukvartaliga.
Kinnistu suureparane asukoht,
kultuurivaartuste,  haridus-  ning

PROKarITal

meelelahutusasutuste vahetus laheduses, muudab selle eriti atraktiivseks nii koduostjatele kui

ettevotetele.
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Meie visioon ja missioon

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

Missioon

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

Meie vaartused

9

17
KVALITEET

[+

SIDUSUS

Arendame inimesele.

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

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

eskmes, Just seetdttu peame
oluliseks luua véimalusi

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

Just seda me neile pakume - kvaliteedimark algab

iga tahk meie arendustest esimesest kokkupuutest

on pisimagi detailini labi kliendiga.

méeldud.

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

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

inimestevaheliseks suhtluseks,
heaoluks ja (hendusteks
teenustega, mis vaatavad
kaugemale hastitoimivast
infrastruktuurist.
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Olulisemad finantsnaitajad

Konsolideeritud kasumi/kahjumi- ja muu koondkasumiaruanne
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tuhandetes eurodes 2024 2023
Muugitulu 18 158 23021
Brutokasum 5423 7028
EBITDA! 1612 3391
Kasum pd&hitegevusest 123 2963
EBT! -4.030 -898
Aruandeperioodi kasum -3875 -900
Emaettevstte aktsionaridele kuuluv puhaskasum -3675 -900
Brutorentaablus® 29,9% 30,5%
EBITDA! 8,9% 14,7%
Arirentaablus! 0,7% 12,9%
EBT1 -22,2% -3,9%
Puhasrentaablus! -21,3% -3,9%
Puhasrentaablus emaettevdtte aktsionaridele? -20,2% -3,9%
Kasum/ kahjum aktsia kohta (EPS)* -0,06 -0,02
Aktsia sulgemishind (Nasdaq Tallinn) 0,78 1,10
P/E suhe? -12,03 -68,97

2024. aastal oli Grupi kaive 18,2 miljonit eurot, mis vahenes 4,8 miljoni euro vorra (21%)

vorreldes eelneva perioodiga (2023: 23,0 miljonit eurot).

Peale enamiku valminud Kindrali Majade korterite mutki Tallinnas 2023. aasta alguses,
alustasime Kalaranna Kvartali jargmise etapi ehitust. 2024. aastal jatkasime selle ehitusega ning
alustasime samal ajal ka Uus-Kindrali ehitust Tallinnas ning Saltniu Namai Attico ehitust
Vilniuses. Samuti mutsime edukalt k&ik alles olnud korterid River Breeze Residentsis Riias (alles
on vaid kaks parkimiskohta). 2024. aasta detsembris alustasime Kalaranna Kvartali viimase
etapi esimeste korterite Gleandmist, samal ajal kui suurem osa kortereid valmib ja antakse

klientidele tle 2025. aasta esimeses kvartalis.

Grupi kasum pohitegevusest 123 tuhat eurot, mis on 2,8 miljoni euro vérra vahem kui 2023.

aastal.

L Alternatiivsete Tulemusnéitajate valemite kirjeldused on toodud lehekiljel 12
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PROKarITal

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Varad kokku 118 758 107 237
Kaibevara 62 539 54 307
P&hivara 56219 50595
Kohustused kokku 67 537 52 814
Luhiajalised kohustused 37968 38 881
Pikaajalised kohustused 29 569 13933
Omakapital 51221 54 423

EttevGtte kdibevarade ja kohustuste suurenemist on mojutanud Kalaranna Kvartali viimase
etapi, Uus-Kindrali ja Saltniu Namai ehitustédde algus.

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2024 2023
Rahavood pé&hitegevusest -10 355 9087
Rahavood investeerimistegevusest -701 -2 964
Rahavood finantseerimistegevusest -1 665 353
Raha muutus -12721 6476

2024. aastal kasutas Grupp netorahavoogu 12,7 miljonit eurot (2023: genereeris 6,5 miljonit
eurot). Pohitegevuses kasutati 10,4 miljonit eurot (2023: 9,1 miljonit eurot).
Investeerimistegevusest  kaasati 701  tuhat eurot (2023: 3  miljonit eurot).
Finantseerimistegevuses kasutati, 1,7 miljonit eurot (2023: kaasati 353 tuhat eurot).
Aruandeperioodil kaasati tdiendavaid laenusid summas 17,6 miljonit eurot, tagastati laenusid
summas 4,2 miljonit eurot ning tasuti intresse kokku 4,5 miljonit eurot. Aruandeperioodil
lunastas Grupp tagatud mittekonverteeritavaid volakirju summas 8,6 miljonit eurot ning
tagamata mittekonverteeritavaid vélakirju summas 1,5 miljonit eurot.

Finantsnditajad
31.12.2024 31.12.2023
Omakapitali osakaal® 43,1% 50,8%
Vdla ja omakapitali suhe! 91,4% 77,9%
Netovdla ja kapitali suhe? 45,3% 31,8%
Vdla ja EBITDA suhet! 29,1 12,5
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja® 1,6 1,4
Varade tootlus? -3,4% -0,9%
Omakapitali tootlus? -7% -1,6%

! Alternatiivsete tulemusnaitajate valemite kirjeldused on toodud lehekiiljel 12
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Alternatiivsed tulemusnditajad
Tulemusnaitaja

EBITDA

EBT
Brutorentaablus

EBITDA marginaal
Arirentaablus
EBT marginaal

Puhasrentaablus

Puhasrentaablus emaettevétte
aktsionaridele

Kasum aktsia kohta (EPS)

P/E suhe

Omakapitali osakaal

Kohustuste ja omakapitali suhe

Netokohustuste ja omakapitali
suhe

Kohustuste ja EBITDA suhe

Lihiajaliste kohustuste
kattekordaja

Varade tootlus (ROA)

Omakapitali tootlus (ROE)

Valem

Arikasum+ amortisatsioonikulud
(konsolideeritud rahavoogude
aruanne)

Arikasum + finantstulud-
finantskulud

Brutokasum/muigitulu *100

EBITDA/mutgitulu*100
Arikasum/muigitulu *100
EBT/mudgitulu*100
Puhaskasum/muugitulu*100

Emaettevstte aktsiondridele
kuuluv puhaskasum
/mutgitulu*100

Puhaskasum/keskmine aktsiate
arv (lisa 31)

Aktsia sulgemisind/EPS

Omakapital/Varad kokku*100

Intressi kandvad
kohustused/omakapital*100

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

Intressi kandvad
kohustused/EBITDA

Kaibevara/Luhiajalised kohustused

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

PROKarITal

Definitsioon

Kasum enne intresse, makse ja
amortisatsiooni.

Kasum enne maksustamist.

Brutokasumi osakaal muugitulust.

Kasumlikkuse naitaja esitlemaks
EBITDA’d osakaaluna muugitulust.

PGhitegevuse kasumlikkus.

Kasumi enne maksustamist
osakaal muugitulust.

Naitaja mootmaks puhaskasumi
osakaalu muugitulust.

Naitaja mootmaks emaettevotte
aktsionaridele kuuluva
puhaskasumi osakaalu
madgitulust.

Puhaskasum Uhe aktsia kohta.

EttevOtte vadrtuse hindamise
naitaja.

FinantsvGimenduse suhtarv
omakapitali arvelt finantseeritud
varade proportsiooni esitamiseks.

Suhtarv mddtmaks kohustuste
suhet omakapitali.

FinantsvGimenduse naitaja.

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

Likviidsuse naitaja lUhiajaliste
kohustuste katmise véime
hindamiseks.

Kasumlikkus koguvara kohta.

Kasumlikkus omakapitali kohta.

Intressi kandvad kohustused vérduvad laenude ja vblakirjade kogusaldoga (lisad 16, 18,21 ja 22)
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PROKarITal

Juhatuse esimehe po6rdumine

Kinnisvaraarendus

2024. aastal jatkasime Kalaranna Kvartali arenduse viimase etapi ehitust ja muUki. See etapp
hdlmab nelja kortermaja, kus on kokku 146 korterit ja neli aripinda, millest 55% on kaetud ostu-
muulgi eellepingutega. Ehituseelarves dnnestus saavutada markimisvdarne kokkuhoid, mis
naitab, et otsus tegeleda ehituse juhtimisega majasiseselt, on osutunud digeks sammuks.
2024. aastal toimus ehitusturu stabiliseerumine, eelkdige ehitusmaterjalide maksumuse osas,
kuid peatodvdtjate turg pusib endiselt ebastabiilsena.
Kristiine Citys tegeleme aktiivselt kolme erineva projekti projekteerimise ning ehituslubade
taotlemisega Tallinna Linnaplaneerimise Ametilt:

,Dunte” — ootame ehitusloa valjastamist
- Sammu 2/4 / SBjakooli 15 — esitasime ehitusloa taotluse 2024. aasta detsembris
- Marsi 1/ S6jakooli 13 — esitasime ehitusloa taotluse 2025. aasta veebruaris.
Ulaltoodud projektid lisavad Kristiine City valjakujunenud elupiirkonda ca 33 000 ruutmeetrit
ehitusalust pinda, millele on planeeritud ligikaudu 320 korterit, neist 95% elamupinnad ja
5% aripinnad.
2024. aastal jatkame Kristiine City’s oma uue projekti, Uus-Kindrali (valge maja)
ehitustegevust, kus on 91 korterit. 2024. aasta |6puks oleme saavutanud hoone taiskdrguse
ning 50% korteritest on kaetud ostu-muulgi eellepingutega. Hoone [6plik valmimine on
planeeritud 2025. aasta novembrisse.
Lisaks on juhtkond otsustanud alustada Kristiine Citys jargmise 7-korruselise, 90 korteriga
hoone ehitust, mis asub valge maja kdrval. Kaevetdéddega plaanime alustada 2025. aasta
aprillis-mais, eelmuuk algas 2025. aasta veebruaris.

Riias on River Breeze Residence'i muuk I6ppenud. 2024. aasta jooksul middi edukalt viimased
saadaval olnud korterid ning mtimata on veel vaid kaks parkimiskohta.  2024. aasta I6pus
andis Grupi juhtkond Pro Kapital Latviale llesande uurida vdimalusi Kliversala arenduse
jargmise etapi, Blue Marine, kaivitamiseks. Tegemist on 101 korteriga elamuarendusega.
Sobivate tingimuste korral on ehituse algus planeeritud 2025. aasta esimesse poolaastasse.
Projektil on olemas ehitusluba.

2019. aastal valmis Vilniuses valminud viis maja 115 korteriga Saltiniu Namai Attico arenduses.
Kdesoleva aruande koostamise hetkeks on milmata vaid (ks korter, millele on sdImitud
eelleping ning mille midk peaks realiseeruma 2025. aasta aprillis. 2024. aastal jatkasime
Saltiniy Namai Attico viimase etapi — linnavillade ja drihoone — ehitusega.

Meie kdige hiljutisem investeering Naugarduko tdnaval hélmab ajaloolise, mée serval asuva
endise koolihoone Umberprojekteerimist tippklassi eluhooneks, kuhu on planeeritud ligikaudu
50 luksuslikku korterit vaadetega Vilniuse vanalinnale. Selleks viidi 1abi arhitektuurikonkurss,
mille vBitnud arhitektuuriblroo on linnaga ehitusloa taotlemise protsessis. Vastavalt loa
valjastamisele plaanime renoveerimistoddega alustada 2025. aastal.
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PROKarITal

Hotellindus

Hotellisektor on taas hoo sisse saanud ning ndudlus on endiselt margatavas tousus. 2024.
aastal saavutas hotell, sarnaselt 2023. aastale, suureparased tulemused ja Uletas eelarves
seatud ootusi. 2024. aasta oli esimene peale ulatuslikke renoveerimistoid, mis |dppesid 2023.
aastal, mil kdik toad olid broneerimiseks saadaval.

Muud projektid

Grupil on enamusosalus ettevGttes Preatoni Nuda Proprieta ning selle tlUtarettevottes,
Preatoni Intermediazioni Immobiliari, mis jatkavad oma positsiooni tugevdamist Itaalia
kinnisvaraturul. Ettevdtted on spetsialiseerunud kinnisvara omandamisele, mudgile ja
vahendamisele, kus ostja saab omandidiguse, kuid mudja sailitab eluajaks kasutusdiguse.

2024. aastal mojutas intressimaarade tous investorite huvi kinnisvara vastu, aeglustades turgu
veebruarist septembrini. Finantsinstrumendid muutusid eelistatud investeerimisvahendiks,
mis ajutiselt parssis ndudlust kinnisvaraturul. Oktoobriks, kui intressimaarad hakkasid langema,
hakkas taastuma ka kindlustunne sealses kinnisvarasektoris. Turu taielikku normaliseerumist
oodatakse 2025. aasta IGpuks. Vaatamata 2024. aasta valjakutsetele suundub Preatoni Nuda
Proprieta 2025. aastasse kindlalt positsioonilt.

Kokkuvote

Pandeemiast ning s6ja algusest tingitud tormilised aastad muutsid kindlasti k&igi Balti riikide
majandusmaastikku. Suurenenud avaliku sektori kulutused (eriti kaitsekulutused) on toonud
kaasa muudatusi maksuslsteemis, mis on sundinud erinevaid majandussektoreid kohanema,
téhustama oma tegevust ja otsima uusi turge. Siiski on vastupidavus rasketele aegadele loonud
uue stabiilse kasvuplatvormi. Kinnisvarasektoris taheldati 2024. aasta neljandas kvartalis
aktiivsuse kasvu ning turul valitseb Uldine arvamus, et halvim on niidd mdddas. 2025. aasta
plaanide koostamisel valdab meid mdddukas optimism. Laenuturul toimuvad arengud
toetavad ka meie ostjaid ning tunneme, et nende kindlustunne ostuotsuste tegemisel on
téusuteel.

Edoardo Preatoni
Juhatuse esimees
AS Pro Kapital Grupp
29. aprill 2025
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PROKarITAL
Tegevusaruanne

Juhtimine

Grupi tegevust iseloomustab pikaajaline perspektiiv ning usaldusvaarsuse hoidmine, mida
toetab eelkdige labipaistev juhtimisviis ning vdime mdista ja struktureeritult hallata tegevuste
moju erinevates aspektides. Aus, eetiline ning labipaistev juhtimine tdhendab, et jargime oma
tegevuses koikidel tegevusturgudel kehtivaid seadusi ja regulatsioone, borsiettevottena ka
Nasdaq Tallinn ja Nasdaq Stockholm ndudeid ning Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT) juhiseid.

Meie juhtimine ning tegevus on sdltumatu ning meie juhtkond ei ole seotud Uhegi poliitilise
organisatsiooniga. Gruppi kuuluvad ettevdtted ja votmeisikud ei ole toetanud 2024. aastal
poliitiliste organisatsioonide tegevust.

Meie meeskond on suhteliselt vdike, mistdttu on iga meeskonna liikme tegevus héasti nahtav.
Just seepdrast réhutame juhtimises usaldusega kaasnevat vastutust ja taunime selle
kuritarvitamist. Meil on korraga t66s mitmeid arendusi Baltikumi pealinnades ning
projektidega on seotud inimesed erinevatest osakondadest. Ehitajate, tarnijate ja alltoovotjate
valik stinnib meeskonnasiseses koostdos arvesse vdetakse parimaid praktikaid ja pikaajalist
kogemust. Samavaarselt oluline on kolmandate osapoolte maine ja tegevuspdhimdtted ning
vOimekus tagada kvaliteetne teenus. Meie hinnangul valistab selline téokorraldus huvide
konfliktide tekkimist. Juhatus on Uhendusliliks riikide kontorite, erinevate Uksuste ning
ndukogu vahel. Todtame sihikindlalt selle nimel, et tagada tdhus sisekommunikatsioon kdikide
Grupi Uksuste vahel.

Lisaks suhtlusele investorkogukonnaga, oleme arendamas grupi kommunikatsiooni ning
turundust, mis tdstaks erinevate huvigruppide teadlikkust. Peame oluliseks kahesuunalist
suhtlust nii tootajate kui ettevétte valiste huvigruppide vahel, olgu selleks meie kliendid,
alltoovotjad voi partnerid. Usume, et pidevas dialoogis on vdimalik oma tegevust parandada
ning seeldbi kujundada elukeskkondasid, mis oma kvaliteedi, ajatu disaini ja labimd&eldud
lahendustega Uletaks inimeste ootuseid.

Meie moju ja vastutus uhiskonnas

Tulenevalt meie aristrateegiast arendada suuri terviklikke piirkondi, mdjutame sellega oluliselt
inimeste elukvaliteeti, Uhiskondlikku arengut ja ka majanduskeskkonda. See md&ju on
mitmekilgne ning pikaajaline, mistottu teadvustame ning vdtame oma vastutust vaga tosiselt.
Seetdttu arvestame oma tegevuse mojude erinevaid tahke ning teeme rohkem kui meilt
oodatakse v6i mida nGuavad regulatsioonid.

Kujundame uusi unikaalseid kvartaleid ja elukeskkondasid koos Umbritseva infrastruktuuri ja
avaliku ruumiga piirkondadesse, mis on ajalooliselt olnud kasutusel té6stuspiirkonnana voi
seisnud kasutamata. Loodavad keskkonnad esmaklassilistes asukohtades Baltikumi
pealinnades, on atraktiivsed nii meie klientidele kui imberkaudsetele piirkondadele, kuna
arendustegevusega kasvab kogu ala vaartus. Selline strateegia ning tegevuspraktika véimaldab
meil pisida ees turu trendidest ning neid positiivselt kujundada.
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PROKarITal

Oleme analllUsinud oma huvigruppide ja valdkonna ekspertide ootusi ning ndagemust meie
laiemast rollist ja vastutusest Uhiskonnas. Kusitlesime ja arutasime sel teemal klientide,
alltoovotjate, koostddpartnerite, kohaliku kogukonna ja omavalitsuse esindajate, rahastajate,
regulaatorite, ehituse ja jatkusuutlikkuse ekspertidega. Saime kinnitust, et meilt oodatakse
vastutustundlikku kinnisvaraarendust ja kliendisuhtlust, ausust ja avatust igapdevatdos ning
meeldivat tookeskkonda. Sisuline ja mitmekllgne tagasiside oli vdga oluliseks sisendiks
motestamaks lahti ja konstruktiivselt analltsida oma Uhiskondlikku rolli ning tulevikus
teadlikumalt tegevust planeerida ja suunata. Oleme toonud need teemad enda jaoks
sisteemsemalt pildile ka grupisiseselt. Soovime Uhiskondliku vastutuse juhtimist senisest
sihipdrasemalt suunata ning olulisemaid aspekte sisuliselt edasi arendada, seada konkreetsed
eesmargid ning tulemusnditajad, mis pShimdtete kirjeldamise kdrval arengut ilmestaksid ja
kinnitaksid.

Jargnev nimekiri iseloomustab huvigruppide ja meie enda tdotajate fookuses olevate TOP 5
teemat, mis leidsid kaardistamisel suurima tahelepanu.

1. Kvaliteet, turvalised ja tervist sadstvad hooned

Peame oma tegevuses tagama korge kvaliteedi ja ohutuse, ent samal ajal arvestama
arendustegevuse mdjuga keskkonnale ning leidma mdistlikke jatkusuutlikke lahendusi. Selle
vastutuse lahutamatuteks osadeks on julgus teha tulevikku vaatavaid ning turgude
suundumustest ldhtuvaid otsuseid. Ent samavadarselt voimekus leida tasakaal kdrgete ootuste
ning vdimaluste vahel ning suutlikkus juhtida arendustegevust selle igas tahus tagades seeldbi
esmaklassiline kvaliteet. Arvestame iga projekti puhul kohalike tavade, arhitektuuri ning
esteetikaga. Usume, et oluline on kujundada terviklik infrastruktuur, arvestades
looduskeskkonnaga aga ka suundumusega Uha rohelisema ning tervislikuma eluviisi suunas.

Mitmeid eesmarke tdidame juba tdana, ent naiteks keskkonnaga seonduvas ndaeme vdimalust
tulevikus teha veel enam. Keskkonnasaastlikke ja ressursitdohusaid lahendusi rakendame tana
moistlikult ning diglases proportsioonis turu ootuste- ja vajadustega. Kahtlemata loob nii
tarbijakditumiste muutumine, kasvav ootus energiathususele ning kiirelt muutuv keskkond
eeldused selleks, et oma tegevusi tulevikus tdnasest mdnevorra erinevalt adresseerida.

Meie Saksamaal asuv hotell ning uusim titarettevote, Preatoni Nuda Proprieta ei ole
Ulalkirjeldatud analUUsi kaasatud, kuna need ei kuulu Grupi p&hitegvuse hulka. Sellele
vaatamata rakendatakse ka nendes Uksustes ettevotte sotsiaalse vastutuse péhimotteid.
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PROKarITal

Vastutustundlik kinnisvaraarendus

Julgusest kaia ajast ees, vOtta riske ning vastutust oma tegevuse eest suurprojektide
elluviimisel, sinnivad elu- ja arikeskkonnad, mis selgelt kujundavad inimeste md&ttemalle ja
kaitumisharjumisi. Vastutustundlik kinnisvaraarendus tahendab, et meie tegevus mdjutab
inimeste ootusi keskkonnale, kus nad elavad, todtavad ja oma aega veedavad. Meie eesmark
on tagada jatkusuutlik positiivne maju.

Meid iseloomustab mitme suure projekti samaaegne arendamine. Usume, et see t66 loob
pikaajalist vaartust ja annab tunnistust ka meie tugevast positsioonist Balti riikides. Arendame
suuri integreeritud elamukvartaleid, suurendades seeldbi tervete alade vaartust kogu
infrastruktuuri ja maastiku kujundamise kaudu, toetades inimeste kogukonnatunnet ja nende
ootusi elukvaliteedile.

Usume, et kinnisvara on palju enamat kui fldsiline ruum. Olgu tegemist elamu- voi
arikinnisvaraga, see peaks looma emotsioone. Elamukinnisvara puhul on arendajana oluline
moista, et kodu on Uks kdige olulisem investeering inimeste elus. See on keskkond, mis peaks
tekitama soojuse ja turvalisuse tunde.

Koikidele  viimastel aastatel valminud vdi meie poolt hallatavatele ari- ja
elamukinnisvarahoonetele on mugav ligipaas Uhistranspordiga (vahemalt 500m kaugusel) ning
iga maja juures on parkimiskohad jalgratastele. Kd&ikidesse valminud korterelamutesse
padsevad ligi ka puuetega inimesed.

lImselgelt on ehitustegevusel md&ju Umbruskonna elanike igapdevaelule. Vdimalusel
planeerime elamukinnisvara arenduste etappide jarjekorda selliselt, et ehitustegevusega
olemasolevate hoonete elanikke mitte hdirida. Ootame, et meie koostoopartnerid ning
toovotjad jargivad kdiki heakorrareegleid ja tavasid, et naabruskonda vdimalikult vdahe segada.

Kvaliteet

Meie visioon on arendada ajatult omana&olisi ning laitmatu ehituskvaliteediga hooneid, mis
ennetavad inimeste ootuseid, vajadusi ja soove. See ndagemus peegeldab meie pikaajalist
kogemust ning ettevaatavat aristrateegiat. Usume, et pikaajalise vaartuse loomisel on keskseks
just kvaliteet ning seda aritegevust labivalt. Kvaliteet tahistab meie jaoks eelkdige vastutust
kliendi ees, kellele on kinnisvarasse investeering oluline samm aastateks. Kvaliteet algab turu
vajaduste mdistmisest ning vdimest neid vajadusi ette aimata. Kvaliteet peegeldub detailides
alates klientide tundmisest ning varasemate kasutajakogemuste arvestamisest nii eluruumides
kui Umbritsevas keskkonnas. See tahendab ldbimdeldud ruumiplaneerimist ja teenuseid,
arukalt lahendatud kommunikatsioone ning ventilatsiooni, nutikat ja praktilist
maastikuarhitektuuri ning infrastruktuuri, mis omakorda k&lab kokku ajatu ning kvaliteetse
disaini ja viimistlusega.

Meie arendused sinnivad koost6ds hinnatud arhitektidega, et labi nende kogemuse ja
nagemuse siduda hoonete unikaalne valis- ja siseilme praktilisusega. Samuti hindame
kogemustega ning mainekate arhitektuuribliroode vdimekust efektiivselt juhtida
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projekteerimist kuni ehitusloa védljastamiseni. Teeme arhitektidega projekteerimisel aktiivset
koost6od, analttsides pdhjalikult iga ruutmeetri optimaalseimat kasutust.

Et tagada korge ehituskvaliteet, oleme ehitaja valikul vaga ndudlikud. Kutsume hangetele
osalema usaldusvaarseid ja eetilise arikultuuriga ettevotteid ning Iahtume [6plikul valikul lisaks
hinnapakkumisele nende senisest kogemusest ja voimekusest tehniliselt keerukaid projekte
veatult teostada.

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

Analtudsime ja planeerime elektri-, valgus-, kitte- ja ventilatsiooniplaane ning teisi
automatiseeritud tehnosisteeme selliselt, et need vastaksid inimeste tegelikele
kasutusvajadustele ja tagaksid pikaajalise efektiivsuse. Hoonetes, mida ise opereerime,
kindlustame korraliku hooldusega ehitise pikema eluea.

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

Keskkonnahoid

Uha enam kasvab inimeste teadlikkus keskkonnahoiust ning sellega koos ootused
jatkusuutlikele lahendustele. Nii era- kui arikliendid hindavad jarjest enam naturaalseid
materjale ja energiasaastlikkust. Inimesed soovivad, et nende elu- ja tegutsemiskeskkond oleks
roheline, arukalt planeeritud ning vGimaldaks lilkkumist ja aktiivset eluviisi. Meie tegevus vastab
keskkonnanduete taitmisel regulatsioonidele, ent keskkonnas&bralikud lahendused ei ole
tanini kujunenud tegevuse keskseks. Sellel on mitmeid pd&hjusi, millest olulisim on kodu vdi
aripinna hinna ja kvaliteedi suhe. Meie tegevuse fookuses on kliendid ning nende vajadused ja
ootused, mistdttu otsime aktiivselt vGimalusi leida vaga haid ja keskkonnasdbralikke lahendusi
tasakaalustatud viisil. Siiski, peame oluliseks turu osaliste ootustega keskkonnateadlike valikute
osas kursis olla, sest voimekus keskkonnateemasid sobivalt adresseerida voib lahitulevikus
oluliselt toetada meie konkurentsivdimet.

Lahtume oma t06s pShimdttest loodust mitte kahjustada ega liigselt koormata. Jargime kdiki
seadusest tulenevaid keskkonnandudeid nii projekteerimisel, ehitamisel kui hilisemal
opereerimisel. Hoidume pinnase, eluslooduse ja bioloogilise mitmekesisuse rikkumisest ning
liigsest 6hu saastamisest. Valdime ohtlike materjalide p&hjendamatut kasutamist ja keelatud
materjalide kasutamist tdielikult. PGlame alati leida mdistlikke vdimalusi energia, vee ja teiste
ressursside sdastlikumaks kasutamiseks ehitustegevuse ajal ning valmis hoonete
opereerimisel. See tdhendab ka seda, et kaalume ja katsetame taastuvenergia lahendusi.
Oluliseks osaks meie tegevuses on ka jaatmekaitlus, milleks loome alati nduetekohased
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vBimalused. Tagame, et valmis hooned vastaksid keskkonnanormidele ega ohustaks
Umbritsevat elukeskkonda.

2024. aastal ei esinenud meie ehitustegevuse ega hoonete opereerimisega seonduvalt Uhtegi
keskkonna reostust ega muud kahju loodusele.

Ohutus ja tervis

Kinnisvara volu ei peitu kinnisvaras endas, vaid keskkonnas. See on loodud inimestele, seetdttu
on meie tegevuse keskseks vaartuseks nende heaolu. Soovime, et inimestel oleks meie
ehitatud kodudes ja arihoonetes hea olla. Samavaarselt oluline on, et nii kliendid kui meie
tootajad jouaksid igal 6htul tervena koju ning meie arendused oleksid neile ohutud. Selleks
tdidame seadustest tulenevaid ndudeid ning peame seda piisavaks, tagamaks ohutuse meie
hoonetes. Me ei tee jareleandmisi ehituskvaliteedis, mistéttu peame konstruktsioonide
vastupidavust ja tuleohutust elementaarseteks.

Sarnaselt varasemale ei ole ka 2024. aastal meile teada antud meie poolt opereeritud hoonetes
vOi valminud kortermajades thestki Gnnetusest, mis oleks juhtunud meie stdl.

Nii elukondlikud kui adrihooned on hddaolukordadeks vajalike vahenditega korrektselt
varustatud. Tagame enda hallatavates hoonetes tehniliste stisteemide digeaegse hoolduse,
hairesUsteemide korrashoiu ja teeme kdik endast oleneva muude elementaarsete riskide
maandamiseks (nditeks libedus, pimedus, jadpurikad).

Ehitustodde ajal jalgib meie ehitusjuhtimise eest vastutav meeskond, et kdik meie to6votjad
jargiksid objektil rangelt kdiki ohutusndudeid. Igale to6votjale ja tema todtajatele antakse enne
t00 alustamist ohutusjuhised. Teeme koostddd lugupeetud ja tuntud t66vOotjatega ning dldine
kord ehitusobjektidel on olnud hea.

TGsiseid toodnnetusi ei ole meile teadaolevalt meie ehitusobjektidel 2024. aastal juhtunud.

Lisaks ohutusele on vdga oluline ka tervislik keskkond. Seda, kuidas inimesed end meie
hoonetes tunnevad, mdjutavad naiteks sobiv dhutemperatuur ja ventileeritud 6hk, avarus,
tasakaal pdeva ja kunstliku valguse vahel, samuti ohtlike materjalide valtimine, avalikes
ruumides ka helitaust. Kortermajade puhul peame oluliseks rohelist elukeskkonda, mis annab
kodu lahedal vdimaluse sportimiseks ja lilkkumiseks.

Meeskond

AS Pro Kapital Grupp on enam kui 30-aastase kogemusega ettevste, mis teeb meist (ihe vanima
professionaalse kinnisvaraarendusettevétte terves Baltikumis. Seejuures on suur osa meie
meeskonnast olnud ettevéttes pea poole vBi rohkem selle eluajast. Usume, et see naitab meie
vBimekust oma meeskonda hoida, pakkudes inimestele keskkonda, mis on pidevas arengus,
innustav ning toetav. Usume, et iga ettevGte on oma inimeste ndgu ja nende kujundada,
mistottu hindame oma inimesi vaga korgelt.
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Kogu grupis t6otas 2024. aasta IGpu seisuga 96 tootajat vorreldes 85 tdotajaga 2023. aasta
|6pus. Nende hulgas 48 tootasid hotellis (2023: 45). Baltikumis tootas 47 inimest (30 Eestis, 8
Latis ja 9 Leedus) ning Itaalias Uks. Grupi pohitegevusele, kinnisvaraarendusele, keskendunud
Baltikumi kontorite t66tajatest 38% on mehed ja 62% on naised. Grupi ja Baltikumi ettevitete
juhtide seas on 3 meest ja 1 naine. T66j0u voolavus Baltikumis 2024. aastal oli 0%, nagu ka
varasemal aastal.

Kimme sdnapaari, mis meid tddandjana iseloomustavad:

Usaldus ja iseseisvus. Hindame tooOtajate otsustusvabadust, initsiatiivikust ning valdime
juhtimises liigset hierarhiat.

Inimlik juhtimine. Iga inimese arvamus ning heaolu on oluline. Oma t66d teeb hasti inimene,
kes on puhanud, innustunud ning kelle elu on tasakaalus. Seetottu plitiame to6s olla paindlikud
ja Oiglased.

Arenguvdimalusi pakkuv. Meie meeskond on kull vaike, ent pidevas muutumises ja arengus
olev &ri vdimaldab tdotajatele pakkuda huvitavaid Gppimis- ja arenguvdimalusi. Hindame
korgelt inimesi, kes meie meeskonnas pikka aega on tootanud. Kuulame ja toetame neid
igakllgselt.

Loominguline t66. Meie t66 on pdnev ja muutumises. T66tame omanadoliste projektidega,
millest mitmed on unikaalsed kogu Baltikumis. Seeldbi saame pakkuda oma inimestele arengu-
ja eneseteostusvéimalusi, mida mujal ettevétetes siinsel turul on pea véimatu kogeda. See
toob toosse vialjakutseid, vaheldust, ponevust ja ambitsioonikust.

Eesmargile pihendumine. Meil on Uhine eesmark ning Uhised huvid, mille poole Uksteist
toetades liigume. Uhiselt luuakse sdna otseses mdttes kdegakatsutavat I8pptulemust ning
panustame vaartuse loomisesse labi uute keskkondade arendamise ja kujundamise.
Uhtehoidvad kolleegid. Meeskond tervikuna, aga eelkdige iga inimene meeskonna sees, on
meie jaoks Ulioluline. Uue td6taja otsinguil hindame pigem meeskonnaga sobivat isiksust, mitte
pelgalt erialaselt padevat spetsialisti. Oleme arvamusel, et meeskonnliikmete vahel tekkiv
sinergia on lisavaartuseks nii ettevdttele, kui ka tootajate heaolule ning téotulemustele.
Vordsed vOimalused. Kdikide positsioonide varbamisprotsessis kohtleme kdiki kandidaate
vOrdselt, meie valikud p&hinevad kandidaadi iseloomuomadustel, oskustel, kogemustel ja
soovitustel, mitte nende sool, rahvusel, nahavarvil v&i usulisel kuuluvusel. Samuti pakume
vOrdseid vdimalusi ettevéttesisestel konkurssidel.

Tervist vadrtustav. Jargime rangelt tddohutuse ndudeid ja peame oluliseks hoida oma tdotajate
tervist. Hindame jarjepidevalt tooohutuse riske ja tootajad labivad regulaarseid
tervisekontrolle.

Kaasaegne tookeskkond. Meie jaoks on oluline, et tunneksime ennast oma tédkeskkonnas
hasti. Meie kaasaegsed ja mugavad tooruumid Tallinnas ja Vilniuses asuvad otse
arendusprojektide juures ning on lihtsasti ligipddsetavad nii auto- kui Uhistranspordiga. Nii
oleme justkui sindmuste keskel ja see voimaldab ka pidevalt tegevusel silma peal hoida ning
klientidega suhelda.

Stabiilne té6andja. Oleme mitmel turul tegutsev, rahvusvaheline borsiettevdte — vdimekas,
plsiv, avatud ja labipaistva juhtimisega kinnisvaraarendaja. Paljud meie t66tajatest kuuluvad
meeskonda enam kui 15 aastat.
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2024. aastal (nagu ka 2023. aastal):

- eijuhtunud meie té6tajatega lihtegi t666nnetust;

- osales lle 16% meie tddtajatest todalastel koolitustel voi seminaridel, mis on
keskmiselt 8 tundi koolitatud tédtaja kohta;

- ei saanud me Uhtegi ametlikku kaebust toétajate diskrimineerimise véi ebabiglase
kohtlemise kohta.

Peame oluliseks hoida inimlikku ja vahetut organisatsioonikultuuri ning valtida asjatut
blrokraatiat ja formaalsust. Et oleme kasvamises ja muutumises, tegeleme teatud
valdkondades grupitlese lahenemise juurutamisega.

Kliendikogemus

Kodu ostmine on enamasti inimeste jaoks (ks tdhtsamaid otsuseid ja suurim tehing. Seetdttu
kanname veelgi suuremat vastutust kd&igi oma klientide ees. Oleme oma arendustega
erinevates valmimisetappides algusest 18puni tihedalt seotud, sest vaid nii saame olla
veendunud kvaliteedis, mida pakume. Uhtlasi annab see meile vdimaluse olla kliendiga pidevas
dialoogis, mdista nende vajadusi ning ootusi. Oleme end koduostjale tdestanud usaldusvaarse
ning pikaajalise partnerina ning meie kliendid saavad olla kindlad, millesse nad investeerivad.

Kahtlemata on koduost emotsionaalne ning selles mangib suurt rolli just viis, kuidas see
kvaliteet inimesteni tuua. Labipaistvus ja selgus peab toimima koost6ds veenva ning
esteetiliselt atraktiivse visuaalse keelega — inimene peab saama aru, millesse ta investeerib.
Seetdttu on turunduskommunikatsioonil meie t66s vaga suur ja mdjus roll, milles
tootekirjelduste ja visuaalsete elementide iga detail ja Uldpilt peab kdnetama konkreetset
sihtgruppi. Meie lubadused vastavad tegelikkusele, plaanid ja vaated on tdesed ning oleme
suhtluses avatud, mis vdimaldab inimestel tutvuda nii siseviimistlusmaterjalidega kui
plaanidega.

Usume, et kvaliteedimark kujuneb esimesest kokkupuutest kliendiga. Nagu iga teine suhe,
kasvab ja areneb see ajas ning just seepdrast ei kasuta me agressiivset muugistiili ega survesta
inimeste otsuseid. Vaartustame iga inimest ning peame kinni privaatsusnduetest, kogudes ja
sdilitades kontaktandmeid korrektselt. Koostdds kinnisvaramaakleritega juhindume sellest, et
nemadbki jargiksid samu pShimotteid.

2024. aastal ei toimunud (lhtegi rikkumist, mis oleks olnud seotud turunduseetikaga,
tarbijakaitsega, klientide privaatsuse voi andmekaitsega.

Tugev kliendisuhe on meie jaoks aritegevuse lahutamatu osa. Iga kliendisuhtlus, hoolimata
projektist, kujundab meie mainet ja usaldusvadarsust, mis saadab meid ka tulevikus. Klientide
kogemused ja hinnang meie t66 kvaliteedile ning teenindusele, teeb neist meie peamised ja
ehk isegi olulisimad maine kandjad. Pro Kapital on kasvanud tugevaks ning hinnatud
kaubamargiks, mida kinnitab, et milUme erinevates projektides Gldjuhul kaaluka osa kortereid
enne ehitustegevuse, vdi suisa enne turundustegevuse algust. Mitmed meilt varem kodu
ostnud inimesed soetavad kortereid ka jargmistes arendusprojektides.
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Meie pohimote on olla kliendi jaoks olemas ka parast madgitehingut. Peame oluliseks olla oma
kliendiga dialoogis, mis Uhelt poolt aitab meil kujundada elukeskkonda, kus inimestel on hea
elada, ent lahendab kiirelt ja konstruktiivselt ka vdimalikud probleemid. Seetdttu haldame
enamus kortermaju valmimise jargselt ise. Maja hoolduspartnerite leidmisel seisame uute
omanike huvide eest ning aitame korterithistut valiku tegemisel. Usume, et ndnda talitades
toetame varskete koduomanike sujuvamat ning meeldivamat sisse elamist. Kasutajatele
|lahedal olles tuvastame teemasid, mis vajavad kohandamist jargmistes projektides. Seelabi
tdiustame oma arendusobjekte jarjepidevalt ja areneme tGhes nendega.

Meie unikaalsuseks on ka meeskonda kuuluvad kinnisvarahaldurid. Usume, et see vdimaldab |
pakkuda parima kvaliteediga klienditeenindust, kuna haldusiksused on kliendisuhtlusel
Uhendusliliks ehitaja ja meie arendusmeeskonna vahel nii korterite Uleandmisel kui ka
garantiiperioodil, kuni ehitaja lahendab garantiiga seonduvad kisimused.

Usume, et inimene ei osta pelgalt korterit, vaid investeerib elukeskkonda. Just seeparast
pihendume oma toole justkui teeksime seda endale ja oma perele. Analttsime ja md&tleme
labi iga vaikseima detaili, arvestame erinevate vajaduste, harjumuste ja ootustega viisil, mis
vOimaldab luua aruka, ldabimdeldud, koduse ja arvestava elukeskkonna. Meile on tdesti oluline,
et inimene oleks oma uues kodus dnnelik. See eristab meid selgelt ning toetab meie kasvu ja
liikumist trendide loojana kvaliteetse ja vastutustundliku kinnisvaraarenduse suunas.

Uhiskondlik panus

AS Pro Kapital Grupp suurim ning md&jusaim positiivne panus Uhiskonda on terviklikust ja
pikaajalisest strateegiast lahtuv elukeskkondade ja aripiirkondade arendamine. Seega ei seisne
meie ari pelgalt arendamises — loome uusi piirkondasid ning mdjutame positiivselt inimeste
elukeskkonda. Toetame ning votame osa tegevustest ja projektidest, mis kaasavad kohalikku
kogukonda, edendavad noorte haridust, tGstavad teadlikkust ja toetavad kultuuri.

Riskide juhtimine

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

Tururisk

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

Likviidsusrisk

Juhime likviidsusriski operatiivselt, vOttes arvesse kdibekapitali arengut ja muutuvaid vajadusi.
Monitoorime iganddalaselt vahendeid pangakontodel ja modelleerime nii IUGhiajalisi kui
pikaajalisi rahavoo prognoose, et tuvastada voimalikke probleeme ja leida neile digeaegselt
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lahendused. Likviidsusriski aitab tShusalt juhtida nii hoolikas vajadusp&hine rahaplaneerimine,
arendusprojektide rahavoo jalgimine kui ka paindlikkus igapdevastes rahaklsimustes.

Finantseerimisrisk

Finantseerimisrisk vdib pikendada grupi projektide arendusprotsessi ning aeglustada
kinnisvaraportfelli realiseerimise elluviimist. Riski aitab juhtida finantseerimise jatkusuutlikkuse
paindlik tagamine nii arvelduskrediidi, laenude, vdlakirjade ning muude vdlainstrumentide
kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning taiendava kapitali kaasamine.

Varariskid
Grupi varariskid on kaetud kindlustuslepingutega.

Ohutuse ja turvalisuse riskid

Arendades hooneid, kus inimesed igapdevaselt elavad, t66tavad ja kllastajatena viibivad,
peame tagama nende ohutuse ja turvalisuse. See tdhendab ranget sisemist kontrolli ning
pohimdtete jargimist kogu tegevuses. Jargime nii elamu- kui arikinnisvara arendustes koiki
projekteerimisele, ehitustegevusele ja ohutusele kehtestatud ndudeid, teeme koostdod vaid
kompetentsete ja usaldusvaarsete ehitusfirmade ning nende alltoovotjatega ning kasutame
kvaliteetseid ehitusmaterjale ja toovotteid. Meie poolt opereeritavates hoonetes tagame
vajaliku padstevarustuse ja turvameetmete olemasolu hadaolukordadeks, viime regulaarselt
labi riskianalllse ja Oppuseid. Hoonete haldajatena jalgime, et kinnisvara ja selle Umbruse
Uldisest heakorrast tulenevad riskid ei ohustaks inimesi.

Kogukonnast tulenevad riskid

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

Keskkonnariskid

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

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

Vdtame oma hinnangutes ja eeldustes arvesse kliimaga seotud kuUsimusi, kui see on
asjakohane. See hinnang hdlmab nii fllsiliste kui Gleminekuriskide téttu suurt hulka vdimalikke
mojusid Grupile. Kuigi usume, et meie darimudel on ka parast Gleminekut vahese CO2-heitega
majandusele elujouline, suurendavad kliimaga seotud asjaolud mitmete finantsaruannete
kirjete aluseks olevate hinnangute ja eelduste ebakindlust. Kuigi kliimaga seotud riskid ei avalda
praegu mootmisel olulist mdju, jalgime tdhelepanelikult olulisi muutusi ja arenguid, naiteks
uusi kliimaga seotud Gigusakte. Ettevétete jatkusuutlikkuse aruandluse direktiivis (CSRD)
satestatud nduetega vastavusse viimiseks plaanime alustada Grupi Uksikasjalike ESG
juhtimispdhimotete kaardistamise ja paikapanemisega juba 2025. aasta jooksul, kuigi
aruandekohustus ei kehti Grupile enne 2026. aasta I6ppu. Leppides kokku pdhimdtetes ja
standardites kdigis Grupi tegevusvaldkondades, on Grupil vGimalik tuvastada alternatiivseid
tulemusnaitajaid (APM) ning alustada mootmist ning sihtide seadmist jargmisteks
perioodideks.

Kliimaga seotud riskide suurimat mdju ndeme ette kinnisvarainvesteeringute diglase vadartuse
mddtmisel. Usume, et praegu me nendele riskidele avatud ei ole. Meie klientide teadlikumaks
muutumisel voivad aga kliimaga seotud seadusandlusest ja regulatsioonidest tulenevalt olla
suuremad ootused hoonete energiatGhususe nduete suurenemisele.

Too6tajatega seotud riskid

Meie toOoOtajate tookohad ei ole seotud oluliste riskiteguritega, kuna enamus tooajast
veedetakse kontoris. Samas on meile Ulioluline, et meie arenduste ehitustoodel oleks
alltoovotjate poolt tagatud nduetekohased to6vdtted ning inimeste ohutus ehituspiirkonnas.
Seetdttu on need ootused fikseeritud juba ehitusettevétete valimisel ja omavahelistes
kokkulepetes. Teeme koostodd kompetentsete ja usaldusvaarsete ehitajatega, kes tédohutuse
reegleid korrektselt jargivad. Oma tootajate ja teiste koostodpartnerite esindajate kllastuste
ajal ehitusplatsidele veendume, et jargitakse kdiki ohutusreegleid.

Meie hinnangul ei ole t66joupuudus grupi jaoks otsene risk, kuna oleme suhteliselt vaike
meeskond ning ajas vordlemisi pUsiv. Uute tootajate kaasamine toimub pigem vajaduspdhiselt.

Oleme vaga teadlikud oluliselt muutunud tédharjumustest ning Ghiskondlikult kdrgenevatest
ootustest tooelule. Tootajate heaolusse ja rahulolusse panustavad todandjad mitmetelt
erinevatelt tegevusaladelt, mis loob ka meile kasvava vajaduse nende muutustega sammu
pidada. Seetdttu peame vajalikuks edaspidi rohkem tahelepanu podrata meie Uldise tuntuse ja
kuvandi tugevdamisele, mis aitaks kaasa tugevale tooandja kuvandile. See vdimaldab
vBimekate tootajate tdhelepanu kdita ka tulevikus. Sarnaselt paljude teiste pikaajaliselt
tegutsenud ettevotetega, kelle votmetddtajad on olnud grupis enam kui kimme aastat, peame
meiegi hoolitsema selle eest, et inimesed meeskonnas end hasti tunneksid. Eriti suurt
tdhelepanu peame podrama just pikaajalistele tootajatele, kelle lahkumine vdiks avaldada
ootamatut md&ju kogu grupi kompetentsusele ja jarjepidevusele.
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Viimaste aastate turbulentses oleme pidanud kohanema kiirelt muutuva keskkonnaga. Kuigi
ehitusturgu tabanud materjalide defitsiit ja hindade kasv on meid kaudselt mdjutanud, oleme
siiani maandanud kaasnevad riskid fikseeritud hindadega ja paindlikkusega ajakavas. Kiirelt
kasvavad kinnisvara hinnad on mdjunud meile positiivselt ja turu jahtudes ei ole meile katte
jaanud mittelikviidseid varasid. Jargnevaid aastaid iseloomustab arendustegevuses uus
ldhenemine ehituslepingute sdlmimisel. Koduostjate ostuvdime on kiire inflatsiooni ja
laenuintresside kasvu tottu kahanenud. Seetdttu alustame nende projektide arendamisega,
milles leiame, et riskid on grupi jaoks madalamad. Pangad on endiselt koostodvalmiduses ja
tingimustes ei ole olulisi muudatusi toimunud. Kiill peame arvestama kdrgeneva intressikuluga.

Grupi tegevusega seotud finantsriskid on detailsemalt kirjeldatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 33.

Strateegia ja eesmargid 2025. aastaks

Meie olulisimaks eesmargiks on pihenduda k&rge kvaliteediga kinnisvara arendamisele,
jatkates Pro Kapitali pikka ajalugu pakkudes inimestele suureparaseid pindasid elamiseks,
tooGtamiseks ja vaba aja veetmiseks.

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

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

Kalaranna Kvartalis on viimase etapi nelja hoone ehitus valmimas ning oleme alustanud
korterite Gleandmist ostjatele. Loplik valmimine, sealhulgas maastikukujundus, on planeeritud
2025. aasta esimesse kvartalisse 2024. aasta |6puks oli miiddud Gle 55% korteritest ning 2025.
aastal keskendume muUgitegevusele.

2025. aastal jatkame ka Kristiine City uue projekti Uus-Kindrali ehitusega, kus on ehitamisel
91 korteriga seitsmekorruseline hoone, mille valmimine on planeeritud 2025. aasta [0ppu, mil
planeerime alustada ka korterite Gleandmist klientidele.

Tallinna kinnisvaraturg naitas 2024. aasta viimases kvartalis teatavat taastumist, mistottu
usume, et eluasemeturg on taastumise algusfaasis. Arvestades, et Kalaranna Kvartali arendus
on |dppemas, oleme otsustanud alustada veel Ghe projektiga Kristiine City’s — 90 korteriga
elamu arendusega. Ehitust on plaanis alustada 2025. aasta aprillis-mais, eelmUk algas 2025.
aasta veebruaris.
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Vilniuses jatkasime Saltiniu Namai Attico projekti viimase etapi ehitustoddega, mis on
planeeritud IGpetada 2025. aasta |6puks. 2025. aastal keskendume peamiselt muulgile ja
ehitusgraafiku jargimisele, kuna aasta I6pus on aarmiselt oluline jduda etappi, kus saame
alustada korterite Gleandmist ning asjadiguslepingute sdlmimist klientidega.
Meie Naugarduko projekt Vilniuses on nidd ehitusloa taotlemise I6ppfaasis.

Riias mUusime 2024. aastal kdik valminud korterid, alles on vaid kaks parkimiskohta. Kuna Riia
elukondliku kinnisvaraturu kdrgema klassi segmendis on margata taastumise marke, on Grupi
juhtkond andnud Pro Kapital Latvia-le Glesande uurida vdimalust alustada Kliversala projekti
jargmist etappi nimega Blue Marine. Sobivate tingimuste korral on ehituse algus planeeritud
2025. aasta esimesse poolde.

Meie hotell Saksamaal Bad Kreutznachis on uletanud eelarveootusi, mida voib kindlasti
seostada 2023. aastal teostatud tubade renoveerimistoddega. 2025. aastaks oleme seadnud
veelgi korgemad eelarvelised eesmargid, keskendudes peamiselt MICE segmendile
(koosolekud, motivatsiooniprogrammid, konverentsid ja nditused) ning muUgitegevuse
suurendamisele driklientide seas. Hotelli juhtkonnale on antud ka Ulesanne alustada kuulsa
Kurhausi renoveerimise kavandamist (laen, investeeringud jne), mille I&plik otsus séltub hotelli
juhtkonna analtUsidest.

Preatoni Nuda Proprieta on Itaalia kinnisvaraturul kindlal ja stabiilsel positsioonil. Samal ajal,
kui turu taastumine jatkub ja taielikku normaliseerumist oodatakse 2025. aasta I6puks, on
ettevéte hasti valmistunud edasiseks kasvuks.

Uldiselt saime keerulise 2024. aastaga héasti hakkama. Saavutasime planeeritud
muulgieesmargid ja suutsime markimisvaarselt sdasta ehituseelarvest.

Usume, et 2025. aasta on taastumise aasta. Kuigi me ei oota milgi ega hindade suurt kasvu,
lahtume oma plaanides mdddukast optimismist. Grupi tasandil oleme seadnud eesmargiks
t6hustada ja Uhtlustada IT-lahendusi kdigis Balti riikides, et vdimaldada paremat turuanaltdsi
ja Grupi tegevuste Ulevaadet. Samuti, arvestades, et ESG-aruandlus muutub 2026. aastal
kohustuslikuks, alustame ESG tegevustega juba 2025. aasta jaanuaris, sealhulgas koolituste,
juhtimisraamistiku valjatootamise ning ESG pdhimdtete rakendamisega kogu Grupis.
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Segmendid

Grupi tegevus toimub viies geograafilises segmendis: Eesti, Lati, Leedu, Saksamaa ja Itaalia.

Segmentide peamised tulemusnditajad, tuhandetes eurodes
Kasum/ -kahjum

Aritulud Brutokasum )
enne maksustamist
2024 2023 Muutus 2024 2023 Muutus 2024 2023 Muutus
Eesti 4919 10322 -52% 1525 2332 -35% -5025 -3092 -63%
Lati 4 588 6336 -28% 1513 2773 -45% 956 2060 54%
Leedu 1901 911 109% 1184 448 164% 364 -500 173%
Saksamaa 6 046 5452 11% 1693 1475 15% 679 634 -7%
Itaalia 704 0 100% -492 0 100% -1 004 0 100%
Kokku 18158 23021 21% 5423 7028  -23%  -4030  -898  -349%
Arirentaablus® Puhasrentaablus?
2024 2023 2024 2023
Eesti 31,0% 22,6% -102,2% -30,0%
Lati 33,0% 43,8% 20,8% 32,5%
Leedu 62,3% 49,2% 16,5% -54,6%
Saksamaa 28,0% 27,0% 10,8% 11,5%
Itaalia -69,9% 0,0% -81% 0,0%

Grupisisesed tehingud on elimineeritud peamistest segmentide tulemusnaitajatest. Eesti
segment sisaldab emaettevstte tulemusi.

2024 miidigitulud geograafiliste segmentide kaupa, %

[taalia Eesti
27%

Saksamaa
33%

! Alternatiivsete tulemusnaitajate valemite kirjeldused on toodud lehekiiljel 12
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Peamiselt jatkuva sdja, endiselt kérgete intressimaarade ning maksustamise muudatuste osas
plsinud teadmatuse tdttu 2024. aasta esimesel poolaastal kinnisvaraturg aeglustus. Tarbijate
kindlustunne oli sel perioodil kdigi aegade madalaimal tasemel ning see kajastus ka mudgi
langemises. 2024. aasta teisel poolel hakkasid turul ilmnema positiivsed suunad — tarbijate
kindlustunde tdusule aitas ehk kdige rohkem kaasa Euroopa Keskpanga intressimadrade
langemine. Samuti ei realiseerunud ostjate aasta alguse ootused kinnisvarahindade olulisele
langusele ning tarbijad hakkasid huvipakkuvate kinnisvaraobjektide osas ostuotsuseid tegema.
Kolmandas ja neljandas kvartalis toimus rekordiline mutk. Jarelturu kinnisvaratehingud olid
joudnud sdjaeelsele tasemele, mis andis lootust tdusuks ka uue kinnisvara turul. Usume, et
neljanda kvartaliga |6ppes kdigi aegade madalaim tarbijate kindlustunne ja turg hakkab tasapisi
tousma. Sellest annab tunnustust ka paljude uute arendusprojektide valjakuulutamine.

Eesti

Grupp tegeleb Eestis peamiselt kesk- ja kdrgema klassi elamukinnisvaraarenduse, korterite
mudgi ning kinnisvara haldamisega Kalaranna Kvartalis ja Tondil Kristiine City piirkonnas.

Eesti segmendi osa Grupi aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 27% vorreldes
45%-ga aasta tagasi.

Eesti midgitulu

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Kinnisvara muuk 4780 10 199 -53%
Muud tulud 139 123 13%
Kokku 4919 10322 -52%

Grupi kaive kinnisvara mudgist soltub elamuarenduste valmimise ajast, kuna muugitulu
kajastatakse hetkel, kui sdlmitakse notariaalne muugileping, omandidigus ldheb (le ostjale ja
ruumid antakse Ule. 2024. aasta detsembris alustasime Kalaranna Kvartali viimase etapi
esimeste korterit klientidele Gle andmist, millest suurem osa on valmimas 2025. aasta esimeses
kvartalis. 2024. aastal mudtdi kokku 14 korterit, 15 parkimiskohta ja 10 panipaika (2023: 68
korterit, 90 parkimiskohta ja 82 panipaika) ning 31. detsember 2024 seisuga oli Grupil Tallinnas
varudena kajastatud 1 korter, 14 panipaika ja 65 parkimiskohta Tallinnas Kalaranna Kvartalis
ja Kristiine City’s.

Muud tulud koosnesid peamiselt osutatavatest haldusteenustest, mille kaive tousis 13%.
Lati

Grupi tegevus Latis hdlmab peamiselt korterite arendamist ja mutki kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis.

Viimased korterid River Breeze Residentsis Riias, Kliversala Kvartali esimeses 47 eksklusiivse
korteriga majas, middi 2024. aastal. Jargmine etapp — Blue Marine, ootab ehituse algust.
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Lati segmendi protsentuaalne osakaal Grupi kogutulus moodustas aruandeperioodil 25%
vorreldes 27%-ga eelmisel aastal.

Ldati madgitulu

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Kinnisvara muuk 4 467 6 099 -27%
Renditulu 106 210 -50%
Muud tulud 15 27 -44%
Kokku 4588 6336 -28%

2024. aastal muadi kokku 8 korterit, 25 parkimiskohta ja 8 panipaika (2023: 10 korterit,
19 parkimiskohta ja 15 panipaika). 2024. aasta |0pus oli Latis mutgis 2 parkimiskohta.

Grupp rendib ajutiselt valja miUgiks olevaid kortereid. 2024. aastal langesid renditulud 50%.

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

Leedu

Grupi tegevus Leedus koosneb peamiselt korterite arendusest ja mudlgist kdrgema klassi
elamukinnisvara segmendis.

Leedu segmendi osa grupi aruandlusperioodi kogukaibest moodustas 11% vorreldes 4%-ga
aasta tagasi.

Leedu muigitulu

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Kinnisvara mauk 1432 424 238%
Renditulu 109 111 -2%
Muud tulud 360 376 -4%
Kokku 1901 911 109%

2024. aastal maldi kokku 2 korterit ja 3 parkimiskohta (2023: 1 korter, 5 panipaika ja 1
parkimiskoht). Seisuga 31. detsember 2024 oli Vilniuses muugis 1 korter, 1 aripind ja mitmed
panipaigad ning parkimiskohad.

Grupp Ulrib ajutiselt valja muugis olevat ja arendamist ootavat kinnisvara. 2024. aastal langes
renditulu 2% vorra.

Grupp pakub haldus- ja muid teenuseid mitdud ja GUritavate pindade omanikele. 2024. aastal
langes haldustegevusest saadud tulu 4%.
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Saksamaa

Grupi tegevus Saksamaal hélmab Bad Kreuznachis asuva PK Parkhotel Kurhausi opereerimist
ja arendamist.

Saksamaa  segmendi  osa  grupi  aruandlusperioodi  kogukdibest = moodustas
33% vorreldes 24%-ga aasta tagasi.

Saksamaa miidgitulu

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Hotelli kdive 6 046 5452 11%

PK Parkhotel Kurhausi taituvus moodustas aasta keskmiseks 67%. Hotellitegevuse 2024. aasta
kasum oli 486 tuhat eurot vérreldes 365 tuhande euroga 2023. aastal.

Tdituvus, %

2024 2023 Muutus
PK Parkhotel Kurhaus, Bad Kreuznach 67% 69% 0%

Itaalia
Grupi tegevus lItaalias koosnevad kinnisvara muadgilt teenitud komisjonitasudest. Itaalia
segmendi osakaal Grupi kogukdibest aruandlusperioodil moodustas 4%. Kuna Grupp sisenes

antud segmenti alles 2024. aasta esimeses kvartalis, puuduvad vordlusandmed.

Itaalia midgitulu

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Komisjonitasud 704 0 100%
Kokku 704 0 100%
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Arivaldkonnad

Lisaks geograafilistele segmentidele jalgib grupp oma tegevust ka arivaldkondade Idikes.

Miidgitulu drivaldkondade kaupa, tuhandetes eurodes

25000
15000
10000

5000

2024 2023

mKinnisvara M Ulrile andmine ®Hotellid ®Muu ™ Komisjonitasud

Miidgitulu drivaldkondade kaupa

tuhandetes eurodes 2024 2023 Muutus
Kinnisvara mauk 10679 16722 -36%
Renditulu 215 321 -33%
Hotellide kaive 6 046 5452 11%
Komisjonitasud kinnisvara muugilt 704 0 100%
Muud tulud 514 526 -1%
Kokku 18 158 23021 -21%

Kinnisvara midgitulu vahenes, kuna enamus olemasolevatest varudest olid 2023. aasta |0puks
muaddud ning ehitusfaasi tdttu valmisid esimesed korterid Kalaranna Kvartali arenduses 2024.
aasta detsembris. 2024. aastal oli muidud ruutmeetri keskmine hind kdibemaksuta 4
212 eurot/m? (2023: 2 616 eurot/m?). Keskmine hinnatdus Eestis oli 144% ning Leedus 40%.
Eesti segmendi kdrgem hind tuleneb k&rgema hinnaklassiga kinnisvara madgist 2024. aastal
vorreldes keskmise hinnaklassi kinnisvara mulgiga 2023. aastal. 2024. aastal middi kdigis
kolmes riigis kokku 2 276 m? eluruumi pindasid (2023: 5 857 m?).

Grupp keskendub olemasolevate projektide arendamisele, mis omakorda suurendab
muUdavate objektide hulka. 2025. aastal planeerib Grupp alustada uue maja ehitamist Uus-
Kindrali arenduses Tallinnas ja Kliversalas Riias, nimetusega Blue Marine, samal ajal jatkates
korterite muiiki Kalaranna Kvartali ja Uus-Kindrali arendustes Tallinnas ja Saltiniy Namai Attico
elamukompleksi Vilniuses ning uute projektide ettevalmistusi.
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Grupp opereerib hotelli PK Parkhotel Kurhaus Bad Kreuznachis, Saksamaal mille tulemused
Uletasid 2024. aastal ootusi. Tanu 2023. aastal I6petatud renoveerimistoddele on tdusnud
keskmine toa hind ning hotell suundub rohkem MICE tegevustele ning ariklientidele.

Haldustegevus sdltub suuresti Grupi hallatavatest Ulripindadest. 2024. aastal oli hallatav pind
stabiilne moodustades 75 182 m? seisuga 31. detsember 2024 (75 044 m? seisuga 31.
detsember 2023). Segmendi brutokasum on vorreldes eelneva aastaga jaanud samaks.

Rahastamisallikad ja -pohimotted

Pro Kapital Grupp lahtub konservatiivsetest rahastamispdhimdtetest. Grupi eesmark on
kasutada valisrahastamist viisil, mis aitab valtida nii intressi- ja laenuriski majanduse
madalseisus ning saada tdiendav piisav finantseerimine soodsate arivdimaluste tekkides.
Grupp plUlab oma krediidivoime sailitamiseks hoida pikaajalise vBla taseme maistlikus suhtes
tegevuse kasvuga. Grupi ettevotted kaasavad spetsiifiliste arendusprojektide finantseerimisel
kohalikke pankasid. Vahendamaks riske, on iga projekt seotud eraldi ettevdttega ning reeglina
ei tagata Uhe tUtarettevOtte kohustusi teise grupi ettevotte varadega. Laenud, mis on seotud
konkreetsete arendusprojektidega, on valdavalt keskmise tahtajaga, mille tagasimakse
kohustus tekib Uhe kuni kolme aasta jooksul. Laenude maksegraafikud on kombineeritud
fikseeritud madaraga tagasimaksetest ja muutuva iseloomuga mulgimahtudest séltuvatest
maksetest.

2024. aastal maksis Grupp pankadele laenusid tagasi summas 4,2 miljonit eurot ja vottis laenu
17,6 miljonit eurot.

Grupil on 2025. aastal fikseeritud laenu tagasimakse kohustus 62,5 tuhande euro vaartuses.
Seoses kaimasolevate ehitustega Kalaranna Kvartalis, Saltiniu Namai ja Uus-Kindrali
arendustes, vOetakse laenu nendega kaasnevate ehituskulude rahastamiseks. Ehituslaenu
tagasimaksed algavad hetkel, mil sdImitakse klientidega asjadiguslepingud. Kalaranna Kvartalis
plaanime 2025. aasta jooksul asjadiguslepingud sdlmida ning ehituslaenu tagasi maksta.

31. detsembri 2024 oli Grupil 19,95 miljoni euro vadartuses tagatud mittekonverteeritavaid
volakirju lunastamistahtajaga veebruaris 2028 ja 8,2 miljoni euro vadrtuses tagamata
mittekonverteeritavaid volakirju lunastamistdhtajaga oktoobris 2026. Tagatud volakirjad
kannavad 11%-list ning tagamata volakirjad 9% intressimaara (lisa 22).
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Aktsiad ja aktsionarid

31. detsember 2024 seisuga on Grupil kokku 56 687 954 aktsiat, nimivdartusega 0,20 eurot iga
aktsia. Grupi registreeritud aktsiakapital moodustab 11 337 590,80 eurot.

Aktsiakapitali koosseis

31.12.2024 31.12.2023
Aktsiate arv (tk) 56 687 954 56 687 954
Nimivaartus (eurot) 0,20 0,20
Aktsiakapital (eurot) 11 337 590,80 11 337 590,80

23. novembril 2012 noteeriti grupi aktsiad Nasdaq Tallinn borsi lisanimekirjas ja omistati ISIN
EE3100006040. Alates 19. novembrist 2018 kaubeldakse Grupi aktsiatega Nasdaq Tallina borsi
pohinimekirjas. Perioodil 1. jaanuar - 31. detsember 2024 kaubeldi Grupi aktsiatega
hinnavahemikus 0,65 - 1,11 eurot. 31. detsembril 2024 oli sulgemishind 0,78 eurot/aktsia.
Perioodi jooksul kaubeldi 579 tuhande aktsiaga, mille kdive moodustas kokku 516 tuhat eurot.

Pro Kapital Grupi aktsiate kauplemise hinnavahemik ja mahud,
1. jaanuar 2018 — 31. detsember 2024, NASDAQ Balti PShinimekiri*

PKGI1T
02.01.2018-30.12.2024 0,788 € 1,012 (-56,22%)
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1,25

250tuh.

1 anal.. .I.I|I.II|.||‘"IIII|-.Ill|I“I||-I"II|.I|I|II||I""I| IIIlIl.lllI.l-lI 0
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® Hind @ Kogus

*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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Tehingute statistika eurodes 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
KBrgeim 1,11 1,12 1,45
Madalaim 0,65 0,60 0,61
Viimane 0,78 1,10 0,61
Keskmine 0,90 0,72 0,96
Kaubeldud aktsiaid (tk) 578 588 1381110 876 547
Kaive (miljon) 0,52 0,96 0,76
Turuvaartus (miljon) 44,22 62,07 34,58

*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Balti indeksid 1. jaanuar — 31. detsember 2024*
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*Allikas: www.nasdagbaltic.com

Indeks/ Aktsia 31.12.2024 31.12.2023 Muutus
B OMX Baltic Benchmark Gl 1463,42 1442,41 1,46%
B B35P| Kinnisvara / B8600PI Kinnisvara 242,84 298,01 -18,51%
B PKGAT (eurodes) 0,78 1,05 -25,71%

*Allikas: www.nasdagbaltic.com
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31. detsembri 2024 seisuga oli aktsiaraamatus registreeritud 971 aktsiondri. Paljud
aktsiaraamatus registreeritud aktsiondrid on esindajaettevotted, kes esindavad paljusid
suuremaid ja vaiksemaid mitteresidentidest investoreid.

Aktsiondrid, kellele kuulub (ile 5% aktsiatest seisuga:

31.12.2024 31.12.2023
Aktsionarid/valdusettevdtted Aktsiate arv Osaluse % Aktsiate arv Osaluse %
Raiffeisen Bank International AG 21870780 38,58% 30985 780 54,66%
Clearstream Banking AG 17 006 274 30,00% 6228 435 10,99%
Caceis Bank SA 7 143 268 12,60% 7247 155 12.78%
Svalbork Invest QU 5590639 9,86% 5590639 9,86%
Six Sis Ltd 1706129 3,01% 3112129 5,49%
Aktsiondride liigitus:
31.12.2024 31.12.2023
Aktsionarid/valdusettevdtted Aktsiate arv Osaluse % Aktsiate arv Osaluse %
Finantsinstitutsioonid 50 501 550 89,09% 50462011 89,02%
Ettevotted 5791025 10,22% 5795 267 10,22%
Eraisikud 395379 0,69% 430676 0,76%
Aktsiondride geogradafiline jaotus residentsuse jdrgi seisuga 31. detsember 2024:
Aktsionarid/valdusettevdtted Aktsiate arv Osaluse %
Austria 21 870780 38,58%
Saksamaa 17007 412 30,00%
Prantsusmaa 7 143 268 12,60%
Eesti 5969 228 10,53%
Sveits 1706 129 3,01%
Soome 1400 449 2,47%
Araabia Uhendemiraadid 1032 348 1,82%
Muud 558 340 0,99%

3,0%  1,8% 1,0%
12,6%

10,5%

2,5%

30,0%
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AS-i Pro Kapital Grupp suurim aktsionar on Ernesto Preatoni ja tema lahikondsed. Grupi
kasutuses oleva info pdhjal omab Ernesto Preatoni koos lahikondsetega 31. detsember 2024
seisuga 49,62% (31. detsember 2023: 49,31%) AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest. Jargnevad
aktsiad arvatakse Ernesto Preatoni omanduses olevateks, kuna Grupi juhtkonna hinnangul
kontrollib Ernesto Preatoni haaledigust jargmiste ettevétete kaudu:
- 0OU Svalbork Invest, on Ernesto Preatoni kontrollitav Eesti ettevte, omab
5590 639 aktsiat mis on 9,86% Grupi kdigist aktsiatest;
- Raiffeisen Bank International AG esindajakonto kaudu omab 11 322 099 aktsiat, mis on
19,97% Grupi kdigist aktsiatest;
- 10 700 000 aktsiat omab Clearstream Bank esindajakonto kaudu mis on 18,88% Grupi
aktsiatest;
- 513 183 aktsiat omab Nordea panga esindajakonto kaudu, mis on 0,91% Grupi
aktsiatest.

Suuraktsiondr on Grupile teatanud, et tema ja temaga seotud ettevdtete kontrolli all olevad
Grupi aktsiad on 30. detsembri 2023 seisuga SA Preatoni Group’ile dle antud. Olles
Prantsusmaal registreeritud ettevotte pdhiaktsionariks, jadb ta siiski ise nende aktsiate
|6plikuks kasusaajaks. Kuigi prantsuse ettevéttele — Preatoni Group — kuulub vahem kui 50%
AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest, kavatseb Preatoni Grupp konsolideerida Grupi aruandvasse
kontserni ning peab end AS Pro Kapital Grupp I6plikuks emaettevétjaks. Aruande avaldamise
hetkeks on SA PREATONI Group, kellele kuulub 49,62% Pro Kapitali aktsiatest, teatanud oma
aktsiate noteerimisest Euronext Access+ Paris segmendis. SA PREATONI Groupi aktsiate (ISIN:
FRO0O1400WXE7) esimene kauplemispdev oli 12. veebruaril 2025.

Seisuga 31. detsember 2024 ei oma Grupi juhatuse ja ndukogu liikkmed AS Pro Kapital Grupp
aktsiaid.

Kasum aktsia kohta, P/E suhe

Kasum aktsia kohta® oli 2024. aastal -0,06 eurot (2023: kasum -0,02 eurot aktsia kohta). P/E

suhe® 2024. aastal oli -12,03 (2023: -68,97). Kasum aktsia kohta naitaja arvutuskaiku on
kirjeldatud lisas 31.

! Alternatiivsete tulemusnaitajate valemite kirjeldused on toodud lehekiiljel 12

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

36


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

Grupi struktuur

Seisuga 31. detsember 2024
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Hea tihingujuhtimise tava aruanne

Ulevaade

Aritihingu juhtimise p8himdtted on reguleeritud seadusega, pdhikirjaga ja &rilihingu sise-
eeskirjadega ning alates 1. jaanuar 2006 soovitatakse NASDAQ OMX Tallinna Borsil noteeritud
arithingutel jargida Finantsinspektsiooni poolt vélja antud Hea Uhingujuhtimise Tava (HUT).

AS-i Pro Kapital Grupp (HUT kontekstis kui Uhing) jérgib valdavas ulatuses HUT juhiseid
vaatamata HUT-i soovituslikule iseloomule, vélja arvatud m&ned erandid, mida on kirjeldatud
ja selgitatud allpool.

Uhingu otsustuste ja juhtimisstruktuur oli 31. detsembril 2024 jargmine:

ero Kap,,

wo Grupp %

Aktsionaride
uldkoosolek

Auditikomitee

Tasustamise
komisjon

1.  AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Uhing on aktsiaselts, mille juhtimisorganid on aktsionaride (ldkoosolek, ndukogu ja
juhatus. Aktsiondride Uldkoosolek on kdrgeim juhtimisorgan.

1.1. Aktsiondride diguste teostamine

1.1.1. Igal aktsiondril on digus osaleda Uldkoosolekul. Korraline Uldkoosolek toimub Uks kord
aastas, erakorralisi Uldkoosolekuid v&ib juhatus kokku kutsuda seaduses ette nahtud
juhtudel. Uldkoosoleku padevuses on pd&hikirja ja aktsiakapitali muutmine, ndukogu
liikmete valimine ja tasustamise otsustamine, audiitori maaramine, majandusaasta
aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine ning muude pohikirjas ja seadustes ettendhtud
klisimuste otsustamine.

Aktsionaride Uldkoosoleku kokkukutsumise teates sadtestatakse selgelt, kellele
aktsionarid v6i nende esindajad voivad oma kisimused suunata (e-post ja telefoni
number) ning viidatakse, et juhul kui kisimusi peaks laekuma, siis vastatakse neile ja
vastused avalikustatakse Uhingu veebilehel. Samuti, aktsionaride tldkoosoleku alguses
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selgitab koosoleku juhataja, et kisimusi vOib kisida kogu koosoleku jooksul ning veel
kord, enne koosoleku IGpetamist kisitakse osalejatelt tle, kas on veel kiisimusi.

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

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

1.2.  Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avaldatav teave

1.2.1. Uhing avalikustas korralise Uldkoosoleku kokkukutsumise teate Nasdaq Tallinna borsi
infostisteemi kaudu ja oma veebilehel 29. aprillil 2024 ning 30. aprillil 2024 ajalehes
Postimees, lehekiiljel nr 6. Uhing vdimaldas aktsionaridel esitada kiisimusi pdevakorras
nimetatud teemade kohta nii teates esitatud e-posti aadressil kui ka telefoni teel ning
tutvuda majandusaasta aruandega, audiitori jareldusotsusega, Uhingu juhtide
tasustamise pdhimdtetega oma veebilehel ning Uhingu asukohas S&jakooli 11, Tallinn.

1.2.2. Uhingu aktsioniride tldkoosolek toimus 28. mail 2024 algusega kell 11.00 Tallinnas,
Uhingu asukohas, aadressil S&jakooli 11, Tallinn. Uldkoosolekul tehtud otsused on
avalikustatud nii Nasdaq Tallinna bérsi infostisteemis kui ka Uhingu veebilehel.

1.3.  Uldkoosoleku labiviimine

1.3.1. 2024. aastal viis Uhing I&bi 1 (iihe) aktsionaride uldkoosoleku. Aktsionaride korraline
Uldkoosolek toimus 28. mail 2024. 2024. aasta aktsionaride korralisel Gldkoosolekul valiti
koosoleku juhatajaks llona Nurmela.

1.3.2.28. mail 2024 toimunud aktsionaride Uldkoosolekul osales ndukogu esimees Patrick
Werner ja lisaks osales koosolekul Uhingu juhatuse liige Edoardo Axel Preatoni.

1.3.3. Emitent teeb vastavate tehniliste vahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle liiga
kulukas, Gldkoosolekust osavdtu véimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet). Uhing ei
ole vastavat soovitust jarginud ja ei plaani soovitust jargida ning teha Uldkoosolekust
osavottu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt internet). Soovituse mittejargimise
pdhjuseks on, et puudub hea ja kuluthus tehniline lahendus valismaalastest
aktsiondride isikusamasuse tuvastamiseks, kes moodustavad enamiku Uhingu
aktsiondridest. Seetdttu kujutaks aktsiondride osalemise voimaldamine sidevahendite
kaudu arithingule juriidilist riski aktsiondride koosolekul osalejate nimekirja
kontrollimisel. Aktsionaride tildkoosoleku kokkukutsumise teates sitestab Uhing selgelt,
et eeldatakse, et aktsiondr vOi tema esindaja osalevad koosolekul isikus. Seega, kuigi
Uhingu esindajatele antud volikirjade alusel hdiletamine vdi Uhingule ette saadetud
hailetamise instruktsioonid ei ole otseselt keelatud, siis Uhing seda ei vdimalda. Eestis
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on tavapraktika, et rahvusvahelised aktsionarid saavad ja tavaliselt ka vGtavad endale
kohaliku esindaja. Kuna Uhing ei ole teinud aktsionaride tldkoosolekutel haéletamist
ebamdistlikult keeruliseks ega kulukaks, siis on Uhing taitmas lisaks ka OECD 2015 HUT
ndudeid.

1.3.4.HUT kohaselt on kasumi jaotamist (v&i kahjumi katmist) arutatud uldkoosolekul
eraldiseisva paevakorrapunktina ja selle kohta on vGetud vastu eraldi otsus.

Arvestades (laltoodud 2024. aastal labiviidud tldkoosoleku kirjeldustega, on Uhing taitnud
2024. aastal HUT soovitusi aktsioniride Siguste teostamisel, informeerimisel, Gildkoosoleku
kokkukutsumisel ja labiviimisel.

2. JUHATUS

2.1. Ulesanded

2.1.1. Juhatus on Uhingu juhtimisorgan, mis teeb igapdevaseid juhtimisotsuseid iseseisvalt
ning jatab korvale isiklikud ja/vGi kontrolliva aktsionari huvid. Vastavalt pohikirjale
koosneb juhatus Uhest kuni viiest liikmest. Vastavalt &driseadustikule valib Uhingu
juhatuse liikme(d) ndukogu. Juhatuse liige valitakse pohikirja jargi tahtajaliselt kuni
kolmeks aastaks.

2.2. Koosseis ja tasu
2.2.1. Seisuga 31. detsember 2024 oli Uhingu juhatuses kaks juhatuse liiget: Edoardo Axel
Preatoni ja Neringa Rasimaviciené. Juhatuse liikmed valib Grupi ndukogu, ldhtudes
nende padevusest Grupi tegevusvaldkonnas, lisaks vdetakse arvesse kandidaadi
eestvedamis- ja juhtimiskogemust, aga ka ausust ja plihendumust grupile.
Ametiaeg Ettevdtte

Koda- Sdnni- IOppeb vBi  aktsiate
Nimi kondsus aasta Liige alates  Amet IGppes arv
Edoardo Axel Preatoni  Itaalia 1987 01.03.2016  Esimees 31.12.2029 O
Neringa RasimaviCiené Leedu 1973 01.06.2024  Liige 31.05.2027 O

Hr Edoardo Axel Preatonil on diplom humanitaarteadustes ltaalia Milano Instituto De
Amicis. Hr Preatoni on to6tanud hotellinduse ning kinnisvaraarenduse valdkonnas ja ta
on Preatoni Real Estate Development LLC asutaja ja tegevdirektor Dubais, Araabia
Uhendemiraatides. 1. jaanuarist 2025 on Edoardo Axel Preatonil sdImitud ametileping
AS-iga Pro Kapital Grupp. Hr Preatoni on kogu grupi tegevjuht. Hr Preatoni ei oma Uhingu
aktsiaid ega volakirju.

Pr Neringa Rasimavicienél on bakalaureusekraad rahvusvahelises kaubanduses Vilniuse
dlikoolist ja ta on I6petanud USA-s Management School Johnson & Wales (likoolis. Ta on
todtanud Uhingu Leedu tiitarettevdtetes alates 2001. aastast ja on Uhingu Leedu
tUtarettevétte PK Invest juhatuse liige ja tegevjuht juba alates aastast 2008 ning Pro
Kapital Vilnius Real Estate juhatuse liige ja tegevjuht alates aastast 2007. Ta ei oma
Uhingu aktsiaid ega vdlakirju.
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HUT punktis 2.2.1. sisalduvast soovitusest tulenevalt on Uhingu juhatus alates 1. juunist
2024 kaheliikmeline. Uhingu juhtkonda kuulub lisaks juhatuse liikmele ka finantsjuht ja
Uhingu teiste tiitarettevdtete tegevjuhid. Kdik olulised otsused v&tab Uhingu juhatus ja
juhtkond vastu koostdds grupi ndukoguga. Uhingu juhtimisel tehakse tihedat koostéod
ka Uhingu titarettevStete tegevjuhtide ja vastavate valdkondade eest vastutajatega.
Selline juhtimisstruktuur kaitseb kdige paremini aktsionaride huve ning tagab grupi
jatkusuutlikkuse.

2.2.3.HUT kohaselt on juhatuse tasustamise alused selged ja labipaistvad. Ndukogu arutab ja
vaatab korraparaselt tle juhatuse tasustamise alused. Juhatuse tasustamise otsustamisel
lahtub ndukogu hinnangust juhatuse liikkmete tegevusele. Juhatuse liikmete tegevuse
hindamisel vGtab ndukogu arvesse konkreetse juhatuse liikme tooulesandeid, tema
tegevust, kogu juhatuse tegevust, samuti emitendi majanduslikku olukorda, aritegevuse
hetkeseisu ja tulevikusuundi vdrdluses samasse majandussektorisse kuuluvate
arilihingute samade naitajatega. Juhatuse liikme tasu, sealhulgas preemiasUsteem, peab
olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates huvides ning hoiduma
tegutsemisest isiklikes vdi muude isikute huvides.
Juhatuse liikmete kuutasu on maaratud kindlaks Uhinguga sdlmitud juhatuse liikme
lepingus ning tdiendava tasu (le otsustab Uhingu ndukogu, kes hindab seatud
aastaeesmarkide saavutamist.

2.2.5. HUT kohaselt kinnitab juhatuse liikme preemiasiisteemi, mis on seotud emitendi
vadrtpaberitega, samuti muudatused sellises preemiaslsteemis, emitendi Uldkoosolek.
Juhatuse lilkmetele valjastatud aktsiaoptsioonide tditmise tahtaja mdarab emitendi
Uldkoosolek. Aktsiaoptsioonide valjastamisel lahtub emitent Nasdag Tallinna bdrsi
reglemendis satestatust.

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

2.2.7.HUT kohaselt avaldatakse juhatuse liikmete p&hipalk, tulemustasu, lahkumishivitis, talle
makstavad muud hived ning preemiaslisteemid, samuti nende olulised tunnused (sh
vordlusel pd&hinevad, motiveerivad ja riski tunnused) selges ja Uheselt arusaadavas
vormis emitendi aastaaruandes.

2.3.  Huvide konflikt
2.3.1. Juhatuse liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Juhatuse liige ei tee
otsuseid, Idhtudes enda isiklikest huvidest ega kasuta Uhingule suunatud &rilisi pakkumisi

isiklikes huvides. 2024 perioodil ei tekkinud Uhingus juhatuse liikkmetel huvide konflikte.

2.3.2. Ariseadustiku kohaselt peab n&ukogu kinnitama &ritthingu ja aritihingu juhatuse liikme
vahelised tehingud.
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Vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele kiidavad Uhingu ndukogu ja grupi titarettevétete
ndukogud heaks ja teostavad tehinguid seotud isikutega viisil, mis tagab huvide konflikti
nduetekohase haldamise ja kaitseb Uhingu huve. Uhing jargib antud soovitust. 2024.
aastal ei sdImitud juhatuse liikmetega tehinguid.

2.3.3. Juhatuse liikkmetel ei ole huve dritihingutes, kes on Uhingu &ripartnerid, tarnijad, kliendid
vOi ménel muul viisil seotud Ghingud.

3.1. NOUKOGU
3.1. Ulesanded

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

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

Uhing avaldab olulist informatsiooni, sh kvartali vahearuannete ja majandusaasta
aruannete teateid, avalikkusele ja kdigile oma aktsionaridele 1abi NASDAQ OMX Tallinna
Borsi siisteemi. Uhing avaldas 2024. aastal 21 bérsiteadet, mille sisu on néhtav siit:
https://www.prokapital.com/et/info-from-nasdaq/ .

Ndukogu on moodustanud auditikomitee, mille koosseisu kuuluvad Patrick Werner ja
Oscar Crameri. Uhing on avaldanud auditikomitee olemasolu, llesanded, liikmed ja
nende ametikohad enda veebilehel. Auditikomitee on ndukogu nduandev organ Uhingu
raamatupidamise, auditeerimise, riskijuhtimise, sisekontrolli ja -auditi, jarelevalve
teostamise, eelarve koostamise ja tegevuse seaduslikkusega seotud kisimustes.

2024. aastal toimus tks Uhingu Auditikomitee istung, et arutada audiitori aruannet ja
peamisi tdhelepanekuid ning kinnitada Uhingu auditeeritud 2023 majandusaasta
aruanne. Uhingul puudub siseaudiitor kuivdrd seda funktsiooni teostab
finantskontrolleri Ulesandeid tditev finantsjuht koostdds grupi juhatusega. Uhing
kinnitab, et Uhingu audiitorid ei ole kunagi Uhingule siseauditi teenust osutanud.
Noukogu on moodustanud Tasustamise komitee, mille koosseisu kuulusid alates
8. juulist 2020 Emanuele Bozzone ja Oscar Crameri, kes mdlemad olid Uhingu ndukogu
liikmed. Alates 17. novembrist 2023 kuuluvad Tasustamise komitee koosseisu Giovanni
Bozzetti ja Oscar Crameri, kes m&lemad on Uhingu ndukogu liikmed. Tasustamise
komitee on nuandev organ Ndukogu jaoks Uhingu juhatuse tasustamist puudutavates
kiisimustes. Tasustamise komitee on moodustatud et korraldada jarelvalvet Juhatuse
liikmete tasustamise ning Grupi tulemuste seostatuse tagamiseks ning tulemuste iga-
aastaseks hindamiseks. 2024. aastal kogunes tasustamise komitee kahel korral, et
arutada Uhingu uue juhatuse lilkkme valimist ning olemasoleva juhatuse liikkme volituste
pikendamist

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

42


https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports
https://www.prokapital.com/et/info-from-nasdaq/

PROKarITal

3.2. Koosseis ja tasu

3.2.1. Vastavalt AS Pro Kapital Grupp péhikirjale koosneb ndukogu 3 (kolmest) kuni
7 (seitsmest) liikmest. Tdnases ndukogus on kolm liiget, Uhingu ndukogu esimees on
Patrick Werner ja liikmed Oscar Crameri, Giovanni Bozzetti.

Praegune Grupi
Koda- Stnni- Ametiaeg ametiaeg aktsiate
Nimi kondsus aasta Liige alates Amet IGppes IGpeb arv
Oscar Crameri Sveits 1961 27.05.2020 Liige 05.07.2026 0
Patrick Werner Prantsuse 1950 06.07.2023  Esimees 05.07.2026 0
Giovanni Bozzetti Itaalia 1967 06.07.2023 Liige 05.07.2026 0

Hr Oscar Crameril on Gigusndustamise ja panganduse taust, tema erialaks on
vastavuskontroll ning korporatiiv- ja maksudigus. Viimase 10 aasta jooksul on ta
tootanud maksunduse ja Gigusalase konsultatsiooni ettevdtete juhatustes. Enne seda
oli ta 4 aastat Uhe investeerimispanga juhatuse liige ning vastavuskontrolli ja
Oigusosakonna juht; veel enne todtas ta suurte audiitorbliroode maksu- ja
Oigusosakonna juhina (6 aastat algul Arthur Andresenis ja siis Deloitte’is). Harra Crameri
on olnud Ticino Raiffeisen Bank Foderatsiooni nGukogu liige ja kohaliku Raiffesein Bank
ndukogu esimees ning ka Ticino kantoni notarite koja ndukogu esimees. Harra Crameri
on ka advokaat Ticino kantonis (Sveits).

Hr Patrick Werneril on pikaaaegne finants- ja pangandusalane taust. Aastatel 2017-
2022 oli Mr. Werner VERGENT S.A. (taastuvenergia) kaasomanik ja juhatuse esimees;
aastatel 2014-2017 oli ta ARUM Gestion Privée esimees ja tegevjuht; aastatel 2011-
2012 oli ta Gras Savoye (kindlustusmaakler, nr 1 Prantsusmaal, tUtarettevétetega 40
riigis) tegevjuht; aastatel 2006-2011 La Banque Postale’i asutaja ja tegevjuht; aastatel
1999-2006 oli ta La Poste’i tegevdirektor, finantsteenuste osakonna direktor. Lisaks oli
ta Prantsuse pangandusfoderatsiooni vastavuskomitee esimees (2006-2011).

Hr Giovanni Bozzetti on Itaalia ettevdtja, majandus- ja kaubanduskoolituse diplomiga,
Ulikooli professor ja kirjanik. Ta on (ks juhtivaid Itaalia eksperte territoriaalse
turunduse, otseste valisinvesteeringute ja rahvusvahelistumise alal. EFG Consulting’i
asutaja, president ja tegevjuht, konsultatsioonifirma, mis on keskendunud valismaiste
otseinvesteeringute  ligimeelitamisele ja  rahvusvahelistumise  protsessidele,
turundusele, avalikele ja institutsioonilistele suhetele. Samuti on ta alates 1.
detsembrist 2022 Itaalia senati presidendi esimene ndunik.

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

3.2.2. Hr Patrick Werner on Uhingu ndukogu esimees alates 6. juulist 2023. NASDAQ OMX HUT
Lisa soovituse kohaselt saaks ta séltumatu ndukogu liikmena tegutseda 10 aastat, st
kuni 5. juulini 2032. Teda ei kasitleta taies ulatuses sdltumatu ndukogu liikmena, kuna
ta on jargmiste gruppi kuuluvate titarettevotete ndukogudes: Pro Kapital Latvia JSC, AS
Tondi Kvartal ja AS Pro Kapital Eesti.
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Hr Oscar Cramerit ei kasitleta sdltumatu ndukogu liikmena, kuna ta on jargmiste gruppi
kuuluvate tutarettevdtete ndukogudes: Pro Kapital Latvia JSC, AS Tondi Kvartal ja AS
Pro Kapital Eesti.

Hr Giovanni Bozzetti on Uhingu ndukogu liige alates 6. juulist 2023. NASDAQ OMX HUT
Lisa soovituse kohaselt saaks ta sGltumatu ndukogu liikkmena tegutseda 10 aastat, st
kuni 5. juulini 2032. Teda ei kasitleta taies ulatuses sdltumatu ndukogu liikmena, kuna
ta on jargmiste gruppi kuuluvate tltarettevdtete nGukogudes: AS Tondi Kvartal ja AS
Pro Kapital Eesti.

Ulalnimetatud isikud ei vasta téies ulatuses Finantsinspektsiooni juhendis satestatud
sdltumatuse tunnustele, kuid Uhing vaartustab kdrgelt ndukogu liikmete panust ning
valdkonna tundmist. Uhtlasi ei ole neil ka Uhingu, tema kontrollitavate aritihingutega,
Uhingu kontrolliva aktsionari, tema gruppi kuuluva aritihinguga ega nende &ritihingute
juhtorganite liikmetega selliseid arilisi, perekondlikke vdi muid sidemeid, mis vdivad
huvide konflikti olemasolu t&ttu m&jutada nende otsuseid. Uhingu hinnangul ei mdjuta
ndukogu liikme pikaajaline ndukogu liikmena tegutsemine (nt Oscar Crameri osas) tema
s6ltumatust, hoopis vastupidi tdstab tema kompetentsi.

Kuigi vdhemusaktsionaridele ei ole Uhingu p&hikirjaga otseselt Uhingu ndukogus kohta
tagatud, on ndukogu séltumatute liikmete funktsioon jargida vahemusaktsionaride
huve ning vahemusaktsionaridel on alati digus teha ettepanekuid kandidaatide osas,
keda valida aktsionaride tldkoosolekul uuteks ndukogu liilkmeteks.

3.2.3. NGukogu liikme tasu suuruse ja selle maksmise korra madras 17. juunil 2016 toimunud
aktsionaride tldkoosolek.
Noukogu lilkmetele makstakse 25 000 eurot aastas (brutosumma). Noukogu esimehele
makstakse 27 500 eurot aastas (brutosumma). Lisaks sellele makstakse 600 euro (bruto)
suurune tasu noukogu liikmele iga koosoleku eest, millest ta osa vottis. NGukogu
liikmetele hulvitatakse nende ndukogu koosolekutel ja komiteede koosolekutel
osalemisega seotud reisi-, majutuse ja postikulud. Noukogu liikmetel ei ole digust saada
lahkumishavitist.
Muid tasusid voi boonussisteemi ndukogu liikmetele ette nahtud ei ole.

3.2.4.2024. aastal peeti kokku 5 nGukogu koosolekut, kus olid kohal kdik ndukogu liikmed ning
vormistati 9 kirjalikku otsust ilma koosolekut kokku kutsumata.

3.3.  Huvide konflikt

3.3.1. Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Ndukogu liige
eelistab oma tegevuses ndukogu liikkmena aridhingu huvisid isiklikele voi kolmanda isiku
huvidele. Ndukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on suunatud
emitendile. Ndukogu lahtub oma tegevuses emitendi ja kdikide aktsiondride parimatest
huvidest. 2024 majandusaastal ei esinenud huvide konflikte.

3.3.2. NBukogu liikmete huvid muudes &rithingutes, mis on Uhingu &ripartnerid, tarnijad,
kliendid v&i muul viisil seotud Ghingud:
Hr Patrick Werner ei oma 31. detsembri 2024 seisuga Uhingu aktsiaid.
Hr Oscar Crameri ei oma 31. detsembri 2024 seisuga Uhingu aktsiaid.
Hr Giovanni Bozzetti ei oma 31. detsembri 2024 seisuga Uhingu aktsiaid.
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4. JUHATUSE JA NOUKOGU KOOSTOO

4.1. Juhatus ja ndukogu teevad arithingu huvide parema kaitse eesmargil tihedat koost6od.
Juhatus ja ndukogu tootavad Uhiselt valja arithingu plaanid, tegevuspdhimdtted ja -
strateegiad. Koostoo aluseks on eelk8ige avatud arvamuste vahetus nii juhatuse ja
ndukogu vahel kui ka juhatuse ja nGukogu siseselt. Juhatus lahtub ndukogu poolt antud
strateegilistest juhistest ning arutab ndukoguga regulaarselt strateegilise juhtimise
kisimusi. Uhing jargib antud soovitust.

Juhatuse ja ndukogu toodjaotust reguleerib arithingu pd&hikiri. Ndukogu on arithingu
juhtimisorgan, mis planeerib aritihingu tegevust, korraldab arithingu juhtimist ning
teostab jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule.

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

4.3. Juhatuse ja ndukogu liikmed jargivad vastastikuse andmevahetuse korraldamisel
konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad eelkdige kontrolli hinnatundliku teabe liikumise
Ule. Juhatus tagab konfidentsiaalsusnduete jargimise ka arithingu tootajate poolt, kellel
on juurdepéés sellisele teabele. Uhing jargib antud soovitust.

Juhatus on kehtestanud eeskirjad siseteabe kasutamise kohta, maaranud alaliselt siseringi
kuulujad ja ajutised insaiderid juhtimiskohustusi taditvate isikute ringi koos nendega seotud
isikute ringiga ning eeskirjad insaiderite deklaratsioonide esitamise kohta aritihingule ning
nimetanud isiku, kes tegeleb jooksvalt insaiderite registriga.

2018. aasta I8pust saadab Uhing margukirju juhtimiskohustusi taitvatele isikutele parast
30-psevase keeluperioodi moéddumist (teha tehinguid Uhingu aktsiate ja teiste
vaartpaberitega) ning enne jargmise keeluperioodi algust, et tagada, et keeldu jargitakse
ning vdimalikest eranditest digel ajal teavitatakse.

5. Teabe avaldamine

5.1. Aritihing kohtleb k3iki aktsionire v3rdselt ja teavitab k&iki aktsionire olulistest asjaoludest
vOrdselt. Aktsionaride ja investorite teavitamisel kasutab emitent sobivaid infokanaleid,
sealhulgas enda veebilehte. Aktsiondride vordse kohtlemise pohimote ei véta emitendilt
Oigust viivitada siseteabe avaldamisega ega edastada avalikustamata siseteavet selle
saamiseks Gigustatud isikutele.
Alates AS-i Pro Kapital Grupp aktsiate noteerimisest NASDAQ OMX Tallinna borsil kasutab
aritthing NASDAQ OMX Tallinna borsi aktsionaridega suhtlemiseks ja lisab teabe arithingu
veebilehele aktsionaride ja investorite teavitamise korral [abi borsi.
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Uhing on oma inglise keelsel veebilehel (Kontakt) selgelt teavitanud, et investorsuhete
kontaktiks on peadirektor Andrus Laurits ning lisanud ka tema kontaktid (telefoninumber,
e-post), et investorid saaksid otse suhelda Uhingu vastutava esindajaga.

OECD 2015 HUT soovituste kohaselt on Uhingu lahenemine, et tagada oluliste asjaolude
ad hoc avalikustamist jargmine: (i) ‘olulise informatsiooni’ ja ‘insaider informatsiooni’
kontseptsioon on arusaadav nii noukogule, juhatusele kui juhtidele; (ii) juhul, kui
juhtorganite poolt vbetakse vastu otsuseid vOi tehakse muid arilisi otsuseid, mis vastavad
olulise informatsiooni kriteeriumile, siis konsulteeritakse investorsuhete ja insaider
informatsiooni eest vastutavate isikutega kas ja kui, siis millal tuleb informatsioon
avaldada; (iii) kui informatsioon tuleb avaldada, tehakse seda koheselt, kuid igal juhul mitte
hiljem kui 3 to6pdeva jooksul ajast, kui avalikustamise vajadus selgus.

Samuti, vastavalt OECD 2015 HUT soovitustele, soodustab Uhing otsest suhtlust ja dialoogi
oma juhatusega ja oluliste tltarettevdtete juhtidega ning on vastavad kontaktandmed
(telefonid, e-postid) avaldanud oma veebilehel (Ettevéte, Juhtkond).

5.2. Emitendi veebileht on selge Ulesehitusega ning avalikustatav teave lihtsalt leitav.
Avalikustatav teave on kdttesaadav ka inglise keeles. Emitent avalikustab aasta jooksul
avalikustamisele kuuluva teabe (sealhulgas aastaaruanne, vahearuanded, lldkoosoleku
kokkukutsumise teade) avalikustamise kuupdevad majandusaasta alguses eraldi teates, nn
finantskalendris. Nimetatud teate avalikustab emitent ka oma veebilehel.

Aritihingu veebilehel on investorite rubriik ja informatsioon avaldatakse nii eesti kui ka
inglise keeles. Uhingu veebilehel on rubriik ‘Ettevdte’, kus on ilevaade ka grupi
juhtkonnast, ndukogust ja selle komiteedest ning uudiste rubriik. Lisaks sellele, on Uhingu
veebilehel eraldi Investorile rubriik alajaotustega ‘Aktsionar’, ‘Nasdaq info’, ‘Struktuur’,
‘Finantsaruanded’ ja ‘Presentatsioonid’. Veebilehel on info eesti, inglise, |ati, leedu ja vene
keeltes, seejuures on olulised dokumendid vaid eesti ja inglise keeltes.

5.3. HUT kohaselt on emitendi veebilehel aktsionéridele kittesaadav:

aruanne Hea Uhingujuhtimise Tava kohta;

- Uldkoosoleku toimumise kuupdev, koht, paevakord ja muud Utldkoosolekuga seotud
andmed;
- pohikiri;
- nBukogu poolt kinnitatud emitendi tldised strateegiasuunad;
- jJuhatuse ja ndukogu koosseis;
- andmed audiitori kohta;
- majandusaasta aruanne;
- vahearuanded;
- aktsionaride vahelised kokkulepped, mis kasitlevad aktsionaridiguste kooskd&lastatud
teostamist (kui need on sdlmitud ja emitendile teada);

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

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

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

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

Arilihing ei ole teavitanud finantsanaliiitikuid hinnangutest, mida ei ole avalikustatud
ariihingu aktsiate noteerimise ajal v3i parast seda. Uhing avaldab nii vastavasisulisi
borsiteateid kui Uhingu aktsioniride koosolekute protokolle kas koosoleku toimumise
paeval voi sellele jargneval paeval, avaldades sellistel koosolekutel arutatud kogu
informatsiooni.

Arilihing avaldab aeg-ajalt tundlikku informatsiooni isikutele, kellega &riiihing peab
arialaseid labiraakimisi. NASDAQ OMX Tallinna borsi emitentidele kohalduvate reeglite
kohaselt ei ole emitent kohustatud avaldama informatsiooni drialaste labiraakimiste
kdigu kohta. Emitent v3ib anda sellist avaldamata informatsiooni konfidentsiaalselt
isikutele, kellega ta peab vOi kavatseb pidada drialaseid labirdaakimisi. Sellisel juhul
allkirjastab Uhing alati mitteavaldamise konfidentsiaalsuskokkuleppe ja teavitab
labirddkimiste poolt asjaolust, et siseinfot ei saa kasutada siseringi tehingute tarvis. Uhing
registreerib sellised isikud ajutiste insaideritena insaiderite registris.

5.6. HUT kohaselt korraldab emitent andmevahetuse ajakirjanike ja anallitikutega

labimdeldult ja hoolikalt. Emitent hoidub suhtlemisel anallitikutega tegudest, mis
vOiksid seada ohtu anallltiku sdltumatuse voi emitendi sdltumatuse analtttikust.
Emitent avalikustab analldtikutega kohtumiste, analiUtikutele v&i investoritele voi
institutsionaalsetele investoritele tehtavate esitluste ja pressikonverentside toimumise
ajad ja asukohad emitendi veebilehel. Emitent ei korralda kohtumisi analttikutega ega
investoritele tehtavaid esitlusi vahetult enne finantsaruandluse (vahearuanded,
majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupaevi.
Uhingu juhatus on veendunud, et Hea Uhingujuhtimise Tava on jargitud.
Investorivebinaride korraldamisel on Grupp need parast vahearuannete ja
aastaaruannete avaldamist alati ajastanud. 2024. aastal ei korraldatud (htegi
veebiseminari.

6.  FINANTSARUANDLUS JA AUDITEERIMINE

6.1. Aruandlus

6.1.1.HUT kohaselt avalikustab emitent igal aastal majandusaasta aruande ning majandusaasta
jooksul vahearuanded. Juhatus koostab raamatupidamise aastaaruande, mida
kontrollivad audiitor ja noukogu. NOukogu koosolekul, kus vaadatakse Ilabi
majandusaasta aruanne, osaleb ndukogu kutsel ka emitendi audiitor. Emitendi juhatuse
liikmed ning teised tegevjuhtkonda kuuluvad isikud lahkuvad nGukogu koosolekult ajaks,
kui audiitor kannab ette auditeerimise olulisemad jareldused.
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Aktsionaridele esitatakse tutvumiseks majandusaasta aruanne, millele on alla kirjutanud
juhatuse ja ndukogu liikmed. NOukogu teeb koos majandusaasta aruandega
aktsionaridele kattesaadavaks ka ariseadustiku § 333 |dikes 1 nimetatud ndukogu
kirjaliku aruande selle kohta.

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

Puuduvad arithingud, milles Uhingul on osalus ja mis ei kuulu grupi aricihingute hulka.

6.1.3. HUT kohaselt avaldatakse raamatupidamise aastaaruande lisades emitendi sidemed
aktsiondridega, kes on kasitatavad seotud isikutena raamatupidamise seaduse § 17 IGikes
2 osutatud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite alusel.
Uhing jargib antud soovitust.

6.2.  Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

6.2.1. Uhingu auditikomitee ja ndukogu soovitus oli valida Uhingu 2024. aasta audiitoriks
Ernst&Young Baltic AS. Uhingu aktsionarid valisid juba 19. juunil 2023 aktsionaride
korralisel Gldkoosolekul Uhingu 2023-2024 majandusaasta audiitoriks Ernst&Young
Baltic AS. Audiitorile makstav tasu emaettevotte ja tema tltarettevétete audiitorkontrolli
eest 2024. majandusaastal on 182 500 eurot (ilma kdibemaksuta). 2024. majandusaastal
lisaks audiitorteenusele Ernst&Young Baltic AS Uhingule ndustamise ega muid teenuseid
ei osutanud. Audiitoriga sdImitud leping vastab HUT n&uetele.

7. PERSONALIPOLIITIKA

7.1. Grupi personalipoliitika eesmargiks on tagada grupi strateegiliste eesmarkide elluviimine
kdikide todtajate poolt ning saavutada hinnatud todandja maine. Grupp kasutab nii
grupisiseseid kui ka -valiseid varbamisprotsesse ning vabade ametikohtade taitmisel
eelistatakse juba grupis tootavaid inimesi. Personalipoliitika satestab juhtimisvétted ja -
tavad, grupi infovahetuse ja olulised t66p&himdtted. Koolitus- ja palgapoliitika toetavad
Bppivat organisatsiooni eesmérgiga jaada konkurentsivdimeliseks tédandjaks. Uhingul on
hasti sisse tootatud sisseelamise poliitika, sh todohutusnduete tutvustamise osa kdigile
uutele tdotajatele ning uutele juhatuse ja ndukogu liikmetele. Grupi personalipoliitika on
pidevas arengus.

8.  DIVIDENDIPOLITIKA

8.1. Grupi poolt tulevaste dividendide véljakuulutamine ja maksmine ning nende suurus
soltuvad grupi tegevustulemustest, finantsseisundist, rahavajadusest,
tulevikuvéljavaadetest, jaotamiseks olevast kasumist ja muudest asjaoludest, mida
juhtkond peab dividendi valjamakse ettepaneku tegemise ajal asjakohaseks. Noukogul
on Bigus muuta juhtkonna vastavat ettepanekut ja I6pliku dividendide véaljamaksmise
ettepaneku kinnitab aktsionaride tldkoosolek.

2024. aastal Uhing dividende aktsionaridele vélja ei maksnud.
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Tasustamise aruanne

Eesti Vaartpaberituru seaduse kohaselt on Grupp kohustatud avalikustama juhtkonnale
makstud tasud. Grupi tasustamise pdhimdtted esitatakse aktsiondridele jargmisel aktsionaride
tldkoosolekul ning avalikustatakse peale kinnitamist Grupi kodulehel.

Eesti Vaartpaberituru Seaduse mdistes kasitletakse Grupi juhtkonnana aruandeperioodil
ametis olnud juhatuse liikkmeid Edoardo Axel Preatonit ja Neringa Rasimaviciené’t.

Juhatuse liikmed valitakse Grupi NG&ukogu poolt vastavalt nende teadmistele Grupi
tegevusvaldkonnast, kandidaadi liidri- ning juhtimiskogemustele, isiksuseomadustele ning
pihendumusele grupile ning selle eesmarkide taitmisele.

Grupi juhatuse liikmetele makstakse igakuiselt tootasu vastavalt lepingule, mis on kinnitatud
Noukogu poolt. Tulemustasud on seotud Ndukogu poolt seatud eesmarkide taitmisega ning
neid makstakse kord aastas vastavalt Noukogu otsusele. Juhtkonnale ei ole ette nahtud
aktsiaoptsioone. Juhatuse liikmed saavad kasutada ka kdiki Uldiseid soodustusi, mis on
voimaldatud kdigile Grupi tootajatele (tasuta parkimine, kohv/tee kontoris jne).

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

Hr. Edoardo Axel Preatoni on olnud Grupi Juhatuse liige alates 1. martsist 2016 ning alates
2019 aasta I0pust ka arendusjuhi positsioonil. 1. jaanuarist 2022 nimetas NOukogu Hr. Preatoni
Grupi juhatuse esimehe ametikohale. Hr. Preatonile on makstud igakuist tootasu vastavalt
lepingutele Grupi ettevbtetega. Tulemustasusid, mis on olnud seotud Grupi Eesti grupi
kinnisvara mulgi kdibega, on makstud kvartaalselt.

Edoardo Axel Preatoni 2020 2021 2022 2023 2024
Aastane tootasu* 95.49 154.13 350.62 349.99 349.99
PGhitoo6tasu osakaal todtasust 98% 72% 100% 100% 100%
Aastase tédtasu muutus 175% 61% 127% 0% 0%
Keskmine tootajate tootasu muutus 4% 32% -22% 4% -3%
Brutokasumi marginaali muutus 2% -5% 0% 5% -1%

* Aastane toétasu sisaldab juhatuse liikmete poolt kGikidest grupi ettevétetest saadud téétasu.

Pr. Neringa Rasimaviciené on olnud grupi Leedu filiaali juhatuse liige alates aastast 2001 ning
valiti Grupi juhatuse liikmeks alates 1. juunist 2024. Pr. Rasimaviciené’le on makstud igakuist
tootasu Leedu titarettevotetest ning kvartaalset tootasu emaettevottest.

Neringa Rasimaviciené 2020 2021 2022 2023 2024
Aastane tootasu* 121.82 125.45 96.91 105.99 146.02
P&hitootasu osakaal todtasust 61% 71% 90% 87% 78%
Aastase to0tasu muutus 16% 3% -23% 9% 47%
Keskmine tddtajate toOtasu muutus 4% 32% -22% 4% -3%
Brutokasumi marginaali muutus 2% -5% 0% 5% -1%

* Aastane toétasu sisaldab juhatuse liikmete poolt kGikidest grupi ettevdtetest saadud téétasu.
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Juhatuse deklaratsioon

Juhatuse liikmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidus,
koostatud 2024. aasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne &ige ja Oiglase (levaate
AS-i Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevotete kui terviku varadest,
kohustustest, finantsseisundist ja kasumist vdi kahjumist ning tegevusaruanne annab Jige ja
Oiglase llevaate AS-i Pro Kapital Grupp ja konsolideerimisse kaasatud ettevdtete kui terviku
dritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja
hinnangute kirjeldust.

Edoardo Preatoni /allkirjastatud digitaalselt/
Ettevotte juht
Juhatuse esimees
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tuhandetes eurodes

Lisad 31.12.2024 31.12.2023
VARAD
Kaibevara
Raha 9 4344 17 065
Lihiajalised nouded 10 822 1411
Ettemaksed 422 268
Varud 11 56 951 35563
Kéibevara kokku 62539 54307
Pdhivara
Pikaajalised nGuded 12 317 2010
Materiaalne p&hivara 13 7 595 7763
Kasutusdigusega vara 13 513 365
Kinnisvarainvesteeringud 14 44 210 40361
Firmavaartus 6 863 0
Immateriaalne p&hivara 15 2721 96
PGhivara kokku 56219 50595
Muugiootel varad 14 0 2335
Midgiootel varad kokku 0 2335
VARAD KOKKU 118 758 107 237
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
LUhiajalised kohustused
Luhiajalised v8lakohustused 16 21893 31352
Ostjate ettemaksed 19 9618 3657
Vélad tarnijatele ja muud vdlad 17 5600 3700
Maksukohustused 20 833 161
Lihiajalised eraldised 24 11
Luhiajalised kohustused kokku 37 968 38881
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vélakohustused 18 27350 12 695
Muud pikaajalised kohustused 6 0
Edasilukkunud tulumaksukohustus 30 2031 1130
Pikaajalised eraldised 182 108
Pikaajalised kohustused kokku 29569 13933
KOHUSTUSED KOKKU 67 537 52 814
Emaettevdtte aktsiondridele kuuluv omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 24 11338 11338
Ulekurss 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 24 1134 1134
Umberhindluse reserv 24 1977 2092
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 30523 34198
Emaettevotte aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 50633 54 423
Mittekontrolliv osalus 6,7 588 0
OMAKAPITAL KOKKU 51221 54423
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 118 758 107 237

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kédesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes Lisad 2024 2023
JATKUVAD TEGEVUSVALDKONNAD
Aritulud
Muugitulu 25 18 158 23021
Muudud kaupade ja teenuste kulu 26 -12735 -15993
Brutokasum 5423 7028
Turustuskulud 27 -1136 -705
Uldhalduskulud 27 -5293 -5 440
Muud aritulud 28 1164 2 099
sh kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vddrtuse muutusest 14 1130 1972
Muud arikulud 28 -35 -19
Arikasum 123 2963
Finantstulud 29 123 254
Finantskulud 29 -4.276 -4115
Kahjum enne maksustamist -4 030 -898
Tulumaks 30 155 -2
Aruandeperioodi kahjum -3875 -900
Kahjumi jaotus:
Emaettevotte omanikele kuuluv osa -3675 -900
Mittekontrolliv osalus 6 -200 0

Muu koondkahjum
Objektid, mida edaspidi ei klassifitseerita kasumiaruandes

Muutused kinnisvara imberhindluse reservis -115 0
Perioodi muu koondkahjum -115 0
Aruandeperioodi koondkahjum kokku -3990 -900
Aruandeperioodi puhaskahjumi jaotus:

Emaettevotte omanikele kuuluv osa -3790 -900
Mittekontrolliv osalus 6 -200 0

Kasum/ -kahjum aktsia kohta

Jatkuvatest tegevusvaldkondadest
Tava puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta (eurot) 31 -0,06 -0,02
Lahustatud puhaskasum/ - kahjum aktsia kohta (eurot) 31 -0,06 -0,02
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes Lisa 2024 2023
PGhitegevuse rahavood
Kahjum enne maksustamist -4030 -898
Korrigeerimised:
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum 1494 441
Kasum kinnisvarainvesteeringu madgist 14 0 -111
Kinnisvarainvesteeringute diglase vdartuse muutus 14 -1130 -1972
Kahjum materiaalse- ja immateriaalse pdhivara mahakandmisest 16 0
Finantstulud ja -kulud 29 4153 3861
Edasilikkunud tulumaksuvara ja -kohustuse muutus 30 -189 0
Muud mitterahalised muutused (netosummades) -111 6
Muutused kaibevahendites:
Muutus aritegevusega seotud nduetes ja ettemaksetes 948 1414
Muutus varudes 11 -19 805 3984
Muutus aritegevusega seotud kohustustes 8208 2 300
Muutus eraldistes 92 64
Makstud tulumaks -1 -2
P&hitegevuse rahavood kokku -10355 9087
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse pShivara soetamisel -139 -746
Tasutud immateriaalse pdhivara soetamisel -44 -38
Laekunud materiaalse p&hivara mahakandmisest 1 0
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel 14 -384 -473
Laekunud kinnisvarainvesteeringute muugist 14 0 111
Makstud tltarettevGtte soetamise eest, netos omandatud rahaga 6 -253 -2 000
Laekunud intressid 118 182
Rahavood investeerimistegevusest kokku -701 -2 964
Rahavood finantseerimistegevusest
Vélakirjade lunastamine 16,18 -10 003 0
Saadud laenud 16, 18 17 614 3974
Saadud laenude tagasimaksed 16, 18 -4223 -63
Makstud deposiidid 12 -300 0
Kapitalirendi tagasimaksed -222 -152
Makstud intressid -4 531 -3 406
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -1665 353
Raha muutus -12721 6476
Raha perioodi alguses 9 17 065 10 589
Raha perioodi I6pus 9 4 344 17 065

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kédesoleva aruande lahutamatuks osaks.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on

esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).



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

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Ema-
Kinnis- ettevdtte
Kohus- vara aktsio-
tuslik Gmber- Jaota- naridele Mitte- Oma-
Aktsia- Ule- reserv- hindluse mata kuuluv kontrolliv  kapital
tuhandetes eurodes kapital kurss  kapital  reserv kasum 0sa osalus kokku
01.01.2023 11338 5661 1134 2012 35178 55323 0 55323
Aruandeperioodi kahjum 0 0 0 0 -900 -900 0 -900
Muu koondkasum 0 0 0 0 0 0 0 0
C;zir;i:ﬁf:r'g‘)d' 0 0 0 0 -900 -900 0 -900
Muud muutused 0 0 0 80 -80 0 0 0
31.12.2023 11 338 5661 1134 2092 34198 54423 0 54423
Aruandeperioodi kahjum 0 0 0 0 -3675 -3675 -200 -3875
Muu koondkahjum 0 0 0 -115 0 -115 0 -115
Aruandeperiood; 0 0 0 -115 -3675  -3790 200 -3990
koondkahjum
Arithendusest tekkivad
mittekontrollivad 0 0 0 0 0 0 788 788
osalused
31.12.2024 11338 5661 1134 1977 30523 50633 588 51221

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad on kéesoleva aruande lahutamatuks osaks.

Kinnisvara Umberhindluse reservi muutused on kirjeldatud lisas 24.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

Eesti Vabariigi driseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning ndukogu
poolt heaks kiidetud konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, aktsionaride Uldkoosolekul. Aktsionaridel on digus juhatuse
poolt koostatud ja esitatud konsolideeritud majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ning
nduda uue konsolideeritud majandusaasta aruande koostamist.

AS Pro Kapital Grupp on Eesti Vabariigis registreeritud aktsiaselts ja tegutseb Eestis, Latis,
Leedus, Saksamaal ja Itaalias, mille tegevusaladeks on valdusettevétete tegevus, kinnisvara ost
ja muuk, kinnisvara tUrile andmine ja kaitus, kinnisvara haldus ning hotellide opereerimine.

Alates 23. novembrist 2012 on AS-i Pro Kapital Grupp aktsiad olnud noteeritud NASDAQ OMX
Tallinna bdrsi lisanimekirjas, alates 19. novembrist 2018 pdhinimekirjas. 9. juulil 2020 noteeriti
tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja fikseeritud intressimaaraga
mittekonverteeritavad vdlakirjad Nasdaqg Stockholmi borsil.

Mitmed aktsiondridena registreeritud ettevétted on valdusfirmad, mis esindavad mitmeid
suuremaid ja vaiksemaid mitteresidentidest investoreid.

Aruandeperioodi I8pu seisuga on Emaettevotte pohiaktsionarid/valdusfirmad jargmised:

Osalus Osalus
Aktsionér/valdusfirma Registreerimisriik 31.12.2024 31.12.2023
Raiffeisen Bank International AG Austria 38,58% 54,66%
Clearstream Banking AG Saksamaa 30,00% 10,99%
Caceis Bank Prantsusmaa 12,60% 12,78%
OU Svalbork Invest Eesti 9,36% 9,86%
Six Sis Ltd Sveits 3,01% 5,46%

Grupi registreeritud aadress on Sdjakooli 11. Tallinn, 11316 Eesti. See on ka Grupi peamine
tegevuskoht. Grupi ning tema titarettevétete (grupi) peamised tegevusvaldkonnad ja grupi
struktuur on vélja toodud lisas 5.
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Lisa 2. Uute ja taiendatud rahvusvaheliste finants-
aruandluse standardite (IFRS) rakendamine

Joustunud ja Euroopa Liidus heaks kiidetud standardid ja standardite muudatused

ArvestuspShimotteid on rakendatud jarjepidevalt kdigil aruandes esitatud perioodidel, valja
arvatud jargnevad IFRS-id ja IFRS-ide muudatused, mida on rakendatud alates 1. jaanuarist
2024

IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ muudatused: kohustiste liigitamine |Ghi- vGi
pikaajalisteks.

IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatused: rendikohustis muiigi ja tagasirendi korral.

IAS 7 ,Rahavoogude aruanded” ja IFRS 7 ,Finantsinstrumendid: avalikustatav teave”
muudatused: finantskokkulepped tarnijatega.

EttevOtte arvestuspohimotetele kdnealuste IFRS-ide ja IFRS-ide muudatuste rakendamine
olulist m&ju ei avaldanud.

Vastu voetud, kuid mitte veel joustunud ega ennetdhtaegselt rakendatud standardid

- IAS 21 muudatused: Valuutakursside muudatuste mdjud: vahetatavuse puudumine.
Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2025 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele,
samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine.

Grupi arvestuspdhimotetele kdnealuste IFRS-ide ja IFRS-ide muudatuste rakendamine olulist
maju ei avaldanud.

Standardid ja muudatused, mis ei ole veel j6ustunud ega ka Euroopa Liidu poolt heaks kiidetud

- IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” ja IFRS 7 ,,Finantsinstrumendid muutmine: Avalikustatav
teave — finantsinstrumentide klassifitseerimine ja md&tmine. Mais 2024 vottis ISAB
vastu finantsinstrumentide klassifikatsiooni muudatused, millega muudeti IFRS 9
,Finantsinstrumendid” ja IFRS 7 ,,Finantsinstrumendid®: avalikustatavat teavet, mis on
kohaldatavad aruandeperioodidele alates 1. jaanuarist 2026 v&i hiljem algavatele
aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine.

- Muudatused IFRS 9 ,Finantsinstrumendid ja IFRS 7 ,Finantsinstrumendid”
avalikustatav teave - lepingud, mis viitavad loodusest sOltuvale elektrile. Detsembris
2024 vottis ISAB vastu loodusest sdltuvale elektrile viitavatele lepingutele suunatud
muudatused, millega muudeti IFRS 9 , Finantsinstrumendid® ja IFRS 7
,Finantsinstrumendid”: avalikustatav teave, mis on kohaldatavad
aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2026 vdi hiljem, samuti on lubatud
ennetdhtaegne rakendamine.

- IFRS 18 ,,Esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes®. Aprillis 2024 v&ttis ISAB vastu
IFRS18 — ,,Esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes”, mis asendab IAS1 standardi
— ,Finantsaruannete esitamine®, mis on kohaldatav aruandeperioodidele, mis algavad
1. jaanuaril 2027 vai hiljem, samuti on lubatud ennetahtaegne rakendamine.

- IFRS 19 , Aruandekohustuseta tltarettevotted”: avalikustatav teave. Mais 2024 vottis
ISAB vastu IFRS19 ,Aruandekohustuseta tltarettevotted”: avalikustatav teave ning see
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on kohaldatav aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2027 v&i hiljem, samuti on
lubatud ennetdahtaegne rakendamine.

- IFRS raamatupidamisstandardite iga-aastased taiendused — 11. valjaanne. Juulis 2024
vOttis ISAB vastu ,IFRS raamatupidamisstandardite iga-aastased taiendused — 11.
vdljaanne. Muudatused on kohaldatavad aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril
2026 voi hiljem, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine.

- Muudatused IFRS 10 ,Konsolideeritud finantsaruanded” ja 1AS 28 ,Investeeringud
sidus- ja UhisettevBtetesse muudatused: varade mulgi ja Uleandmise tehingud
investori ning tema sidus voi Uhisettevdtete vahel. 2015. aasta detsembiris Iikkas IASB
muudatuse joustumise kuupdeva mddramata ajaks edasi, et oodata dra oma
kapitaliosaluse meetodit kasitleva uuringu tulemused.

Grupp on hinnanud, et nende uute standardite, muudatuste ja tdlgenduste mdju Ettevdtte
finantsaruannetele nende rakendamise hetkel on ebaoluline.

Lisa 3. Materiaalsed arvestuspohimotted

3.1. Koostamise alused

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

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

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne on koostatud eurodes ja kdik vaartused on
Umardatud ldhima tuhandeni, kui ei ole margitud teisiti.

3.2. Tegevuse jétkuvus

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

3.3. Konsolideerimise alused

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

- omab moju investeerimisobjekti Ule;

- on mojutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;

- omab vBimekust kasutada enda md&ju kasumi saamisel.
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Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et (hes vdi enamas (lal nimetatud kolmes
kontrollielemendis on toimunud muutused hindab emaettevote uuesti, kas tal on kontroll
investeerimisobjekti dle.

Konsolideerimine algab hetkest, kui emaettevdte omandab kontrolli titarettevétte lGle ning
lakkab, kui emaettevote kaotab kontrolli tltarettevétte lle. Emaettevotte ja tltarettevotete
finantsaruanded konsolideeritakse rida-realt pdhimdttel ning kd&ik tehingud, saldod ja
realiseerimata kasumid/kahjumid, mis on tekkinud emaettevsdtte ja tema tltarettevotete
omavaheliste tehingute tulemusena, elimineeritakse. Tapsemalt aasta jooksul omandatud voi
muldud tUtarettevétete tulud ja kulud sisalduvad konsolideeritud kasumi- ja
koondkasumiaruandes alates omandamise kuupdevast kuni realiseerimise kuupaevani. Kogu
tUtarettevotete koondkasum on omistatud emaettevétte omanikele ning mittekontrollivatele
osalustele isegi siis, kui saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse tlUtarettevGtete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada
arvestuspdhimotete kooskdla Grupi teiste liikkmete poolt kasutatavate pdhimdtetega.

3.4. Mugiootel varade klassifitseerimine

EttevGte klassifitseerib pd&hivarad ja vddrandamisgrupid muidgiootel olevateks kui nende
bilansiline maksumus kaetakse peamiselt mulgitehingu, mitte jatkuva kasutamise kaudu.
MuuUgiootel varadena klassifitseerimise kriteeriumid loetakse taidetuks ainult siis, kui maik on
vaga tbendoline ja vara vOi vOdrandamisgrupp on praeguses seisukorras kohe muugiks
saadaval. Mutgi 16pule viimiseks vajalikud toimingud peaksid nditama, et on vaga
ebatdendoline, et milgi tingimustes tehakse olulisi muudatusi voi midgiotsus tagasi voetakse.
Juhtkond peab olema veendunud muigi téendosuses ning selle tehingu [0pule viimises
kaheteistkiimne kuu jooksul alates klassifitseerimisest.

Need muugiootel varadeks liigitatud varad on finantsseisundi aruandes esitatud muudest
varadest eraldi ja neid m&38detakse madalaimas - bilansilises vaartuses voi Giglases vadartuses,
millest on maha arvatud madgikulud. Seisuga 31. detsember 2024 ei ole Grupil muugiootel
varasid. Muugiplaani I6ppemisel klassifitseeritakse varem muugiootel varadena kajastatud
varad Umber kasutuses olevateks varadeks ja m&ddetakse nende bilansilises jaakmaksumuses,
kas summas, mis oleks olnud vara bilansiline vdartus enne midgiootel varaks klassifitseerimist,
vOttes arvesse kulumit, amortisatsiooni ning Umberhindlusi, vOi vara kaetavas vaartuses
Umberklassifitseerimise kuupdeval, olenevalt sellest, kumb on madalam. Sellise vara bilansilise
maksumuse korrigeerimised kajastatakse kasumiaruandes vdi muu koondkasumi aruandes,
séltuvalt nende olemusest.

3.5. Ariiihendused

Arithendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Aritihenduse kiigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse Giglases vaartuses, mis leitakse soetushetkel saadud varade ja
kohustuste ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise eesmargil dra antud omakapitali
instrumentide Giglases vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse Gldjuhul
nende tekkimisel aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.
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Vaartust, mis Uletab omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning
varem soetatud osaluse (kui see on olemas) ja omandatud tuvastatava netovara vahet,
kajastatakse firmavaartusena.

Kui omandatud netovara Oiglane vaartus Uletab omandatud osaluse soetusmaksumuse,
mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse (kui see on olemas) Giglase
vaartuse kogusumma, kajastatakse tekkinud negatiivne firmavaartus (bargain purchase)
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise
korral proportsionaalse o0sa netovaradest, kajastatakse kas Oiglases vaartuses VvOi
mittekontrolliva osaluse proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Sobiv
mootmisalus valitakse iga tehingu puhul eraldi.

3.6 Firmavddrtus

Grupi omandatud ettevltete konsolideeritud finantsaruannetes kajastatakse firmavaartus
soetusmaksumuses, mis madratakse omandamise kuupdeval (vt punkt 3.5 eespool) ning
millest on maha arvatud akumuleeritud vaartuse langusest tulenevad allahindlused, kui neid
on.

Firmavaartust ei amortiseerita, kuid igal aruandeperioodil viiakse Iabi grupi raha teenivate
Uksuste kaetava vadrtuse test. Vaartuse testimise eesmargil jaotatakse firmavaartus grupi raha
teenivatele Uksustele (vdi nende gruppidele), mis eeldatavalt saavad kasu arithendusest ja
grupi strateegilisest juhtimisest.

Kui raha teeniva Uksuse kaetav vaartus on madalam kui selle bilansiline jaakmaksumus,
kajastatakse vaartuse langusest tulenev kahjum esmalt firmavaartuse bilansilise maksumuse
vahendamisena ning seejdrel proportsionaalselt teiste selle tksuse varade jaakmaksumuse
alusel. Firmavaartuse vadartuse langusest tulenev kahjum kajastatakse otse kasumiaruandes
ning seda ei taastata hilisematel perioodidel.

Kui raha teeniv Uksus voi selle osa vOOrandatakse, lisatakse mudgikasumi v&i -kahjumi
maaramisel sellele Uksusele omistatav firmavaartuse summa, lahtudes middud tegevuse ja
allesjaanud raha teeniva Uksuse suhtelisest vaartusest.

3.7. Liihi- ja pikaajaliste perioodide klassifitseerimine

Grupp esitleb varasid ja kohustusi finantsseisundi aruandes vastavalt ItGhi- ja pikaajalisele
jaotusele.
Vara on lUhiajaline, kui see on:
e planeeritud realiseeruma tavaparase aritsikli jooksul;
e omandatud midgi eesmargil;
e planeeritud realiseeruma aruandeperioodile jargneva 12 kuu jooksul;
vOi:
e raha v0i raha ekvivalent (v.a kui selle kasutamisele kehtivad piirangud vahemalt 12 kuu
jooksul aruandekuupéevast).
K&iki teisi varasid kasitletakse pikaajalistena.

Kohutused on lUhiajalised, kui need on:
e planeeritud realiseeruma tavaparase aritstkli jooksul;
e soetatud midgi eesmargil;
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e maksetdhtajaga kuni 12 kuud aruandekuupdevast;

VOI:

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

Grupp klassifitseerib kdik tlejaanud kohustused pikaajalisteks.

Edasilukkunud tulumaksu nduded ning kohustused klassifitseeritakse pikaajalisteks ndueteks
ja kohustusteks.

3.8. Oiglase vddrtuse hindamine

Grupp kajastab mittefinantsvarasid nagu naiteks kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses
bilansipdeva seisuga.

Kinnisvarainvesteeringute 0&iglase vaartuse hindamisel kasutatakse valiseid hindajaid.
Hindajate valikukriteeriumiteks on nende teadmised turust, kogemus, maine, sdltumatus ning
kutsestandardite jargimine.

Grupp kasutab hindamistehnikaid, mis on antud olukorras sobivad ja mille kohta on piisavalt
andmeid Oiglase vaartuse modtmiseks, maksimeerides asjakohaste jdlgitavate sisendite
kasutamist ja minimeerides mittejdlgitavate sisendite kasutamist. Kdik varad ja kohustused,
mille diglast vaartust méddetakse vdi finantsaruannetes avalikustatakse, liigitatakse Oiglase
vadrtuse hierarhiasse, mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme sisendist, mis
on oluline Giglase vaartuse méétmisel tervikuna.:

e 1. tase—identsete varade vGi kohustuste turuhinnad aktiivsetel turgudel;

e 2. tase — hindamistehnikad, mille puhul on otseselt vdi kaudselt jalgitav madalaima
taseme sisend, mis on Giglase vaartuse médtmiseks oluline;

e 3. tase — hindamistehnikad, mille puhul madalaima taseme sisend, mis on diglase
vaartuse moodtmiseks oluline, ei ole jalgitav. Varade ja kohustuste puhul, mida
kajastatakse finantsaruannetes korduvalt diglases vaartuses, maarab Grupp kindlaks,
kas hierarhia tasandite vahel on toimunud (lekandeid, hinnates Umber
kategoriseerimist (pdhinedes madalaima taseme sisendil, mis on Giglase vaartuse
tervikuna mddtmise seisukohalt oluline) iga aruandeperioodi IGpus.

3.9. Raha

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

3.10. Varud

Grupi finantsaruannetes kasitletakse varudena arendamisel olevaid projekte.

Varud vdetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosnevad otsestest ostukulutustest ja
muudest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja

seisundisse. Laenukasutuse kulude kajastamist on kirjeldatud punktis 3.22 , Kulud”
(Laenukasutamise kulutused).

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

60


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

Edaspidiselt kajastatakse varud soetusmaksumuses v3i neto realiseerimisvaartuses, olenevalt
kumb on madalam. Individuaalselt eristatavate laoartiklite puhul rakendatakse
soetusmaksumuse ja midgi otsekulude individuaalset mddtmist.

Kinnisvaraarendusega seotud varusid kajastatakse sdltuvalt valmidusastmest, kas [6petatud voi
|6petamata varude real. Kinnisvarainvesteering klassifitseeritakse Umber varudeks, kui on
toimunud vara kasutusotstarbe muutus. Umberklassifitseerimise pdhimdtted on kirjeldatud
punktis 3.13 , Kinnisvarainvesteeringud”.

Kinnisvaraarendusega seotud varud kantakse kuludesse, kui objekt mitakse ning toimub selle
omanikuvahetus (allkirjastatakse notariaalne asjadigusleping).

Kinnisvaraobjekti bilansiline vaartus kantakse kuludesse samal perioodil, kui kajastatakse selle
muUugil saadud tulu. Kasumis v&i kahjumis kajastatud kinnisvaraarendusega seotud varude
bilansiline maksumus madratakse kindlaks muiddud kinnisvaraga otseselt seotud kulutuste ja
muude seotud kulude jaotuse alusel, mis pdhineb middud vara suhtelisel suurusel.

3.11 Materiaalne pohivara

Grupil on kasutusel jargmised materiaalse pdhivara liigid:
- Maa ja ehitised;
- Muu inventar ja seadmed;
- Muud pdhivarad;
- Kasutusdigusega varad.

Teenuste osutamiseks vOi halduseesmarkidel hoitavaid maad ja ehitisi mdddetakse
konsolideeritud finantsseisundi aruandes imberhinnatud vaartuses, milleks on diglane vaartus
Umberhindluse kuupaeval, millest on maha arvatud hilisem akumuleeritud kulum ja hilisemad
akumuleeritud vairtuse langusest tulenevad kahjumid. Umberhindlusi tehakse iga viie aasta
jarel vGi sagedamini, kui on olulisi viiteid voimalikule vaartuse muutusele.

Selliste maade ja ehitiste Umberhindluse suurenemine kajastatakse koondkasumiaruandes ja
akumuleerunult omakapitalis Umberhindluse reservi all.

Materiaalse pohivara objekti Umberhindamisel korrigeeritakse selle bilansiline vaartus
Umberhinnatud vdartusele. Akumuleeritud kulum elimineeritakse vara bilansilise
brutomaksumusega.

Umberhinnatud ehitiste amortisatsioon kajastatakse kasumiaruandes. Umberhinnatud ehitise
muugi voi maha kandmise korral, kantakse omakapitalis kajastatud materiaalse pdhivara
Umberhindluse reservi jadk otse jaotamata kasumisse.

Maad ei amortiseerita.

Muu inventar ja seadmed kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid.
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Kasutusdigusega vara kajastatakse vara vaartuse summas millest on maha arvestatud
akumuleeritud kulum ja vaartuse langus. Kasutusdigusega vara amortiseeritakse tema
rendiperioodi vdi vara eeldatava kasuliku eluea jooksul, olenevalt sellest, kumb on [ihem

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

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

3.12 Immateriaalne pdhivara (vdlja arvatud firmavddrtus)

Grupil on kasutusel jargmised immateriaalse pdhivara liigid:
- Kliendiandmebaas;
- Kaubamargid;
- Veebilehed ja tarkvara

Konsolideeritud finantsaruannetes on immateriaalne p&hivara kajastatud soetusmaksumuses,
mida on vahendatud akumuleeritud kulumi ja vara vaartuse langusest tulenevate allahindluste
vorra.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarmeetodil immateriaalse pdhivara eeldatava kasuliku eluea
jooksul. Immateriaalse pohivara hinnanguline kasulik eluiga ja amortisatsioonimeetod
vaadatakse Ule iga aruandeperioodi [0pus. Kdik hinnangute muutused kajastatakse
edasiulatuvalt.

Immateriaalse p&hivara kajastamine I6petatakse selle voédrandamisel v&i kui vara kasutamisest
vOi voorandamisest ei eeldata edasist majanduslikku kasu. Kajastamise I6petamisest tulenev
kasum vOi kahjum madratakse kindlaks neto realiseerimisvdartuse ja vara bilansilise
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes kajastamise I6petamise hetkel.

Aastased kuluminormid immateriaalse vara gruppide 18ikes on jargmised:
- Kliendiandmebaas 33% aastas;
- Kaubamargid 10% aastas;
- Veebilehed ja tarkvara 10-33% aastas.

3.13 Kinnisvarainvesteeringud

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

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

Grupp kasitleb aktiivse arendusfaasi algusena hetke kui ehitusluba on saadud ning toimub Uks
vOi mitu jargmistest sindmustest: :

- broneerimislepingute sdlmimine klientidega;

- arenduslaenu laenulepingu sGlmimine;

- ehituslepingu sdlmimine.

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine Idpetatakse objekti vodrandamisel vdi siis, kui kinnisvara-
investeering on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle vB8randamisest ei eeldata
tulevikus  majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest Voi
vOorandamisest tulenevad kasumid voi kahjumid maaratakse kindlaks netomutgitulu ja vara
raamatupidamisliku jadkmaksumuse vahena ning need kajastatakse kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes kasutuselt eemaldamise vdi vé6randamise perioodil.

3.14 Materiaalse ja immateriaalse péhivara vdédrtuse langus

Grupp hindab igal aruandekuupaeval materiaalse ja immateriaalse vara vGimalikule vaartuse
langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab grupp vara
kaetavat vaartust. Kui Uksiku vara kaetavat vaartust ei ole voimalik hinnata, teeb grupp kindlaks
selle raha teeniva Uksuse kaetava vaartuse, kuhu kdnealune vara kuulub.

Kaetav vaartus on kas selle raha teeniva Uksuse Giglane vaartus, millest on maha arvatud
muuUgikulutused, vOi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kérgem. Kasutusvaartuse
hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge nildisvaartuseni maksueelse
diskontomaaraga, mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevdartusele ja varaga seotud
spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud. Oiglase
vadrtuse, millest on maha arvatud realiseerimiskulud, madramisel vGetakse arvesse hiljutisi
turutehinguid. Kui selliseid tehinguid ei ole v&imalik tuvastada, kasutatakse sobivat
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hindamismudelit. Neid arvutusi kinnitavad hindamiskordajad, borsil noteeritud aktsiate hinnad
vOi muud kattesaadavad Giglase vaartuse nditajad.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (v3i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikust
vaartusest, siis vara (vOi raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jadkmaksumust
vahendatakse selle kaetava vaartuseni. Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse kohe
kasumi- ja muu koondkasumiaruandes, va juhul, kui vara kajastatakse selle Umberhinnatud
vaartuses ning Umberhinnatud vara vadrtuse langusest tulenevat kahjumit kasitatakse
Umberhindluse vahendamisena.

Juhul kui varem alla hinnatud varade (vGi raha teeniva Uksuse) kaetav vaartus on tdousnud,
suurendatakse vara (vGi raha teeniva Uksuse) vaartust selle kaetava vaartuseni, kuid selliselt,
et vara (vOi raha genereeriva Uksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka tGletama vaartust, mis
varal (vGi raha teenival Uksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse
tUhistamine kajastataks aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumiaruandes allahindluse
kulu vahendamisena, valja arvatud juhul, kui vara kajastatakse Umberhinnatud vaartuses, sel
juhul kasitletakse tihistamist Gdmberhindluse suurendamisena. Varem kajastatud vaartuse
langusest tulenev kahjum tidhistatakse ainult juhul, kui parast viimast allahindluse kajastamist
on toimunud muutus vara kaetava vaartuse maaramisel kasutatud eeldustes.

3.15 Investeeringud tiitarettevotetesse (Emaettevotte konsolideerimata aruannetes)

Investeeringud  titarettevdtetesse kajastatakse Emaettevdtte  finantsaruannetes
soetusmaksumuses. Iga aruandeperioodi 16pus hindab emaettevdte, kas on viiteid, et vara
vadrtus voib olla langenud. Kui sellised margid esinevad, hinnatakse vara kaetavat vaartust, et
madrata kindlaks vaartuse langusest tuleneva kahjumi suurus (kui see on olemas).

3.16 Finantsinstrumendid

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

Finantsvarade ja —kohustuste arvele vdtmisel liidetakse v&i lahutatakse vastavalt vajadusele
nende Oiglasele/-st vaartusele/-st, (mis on vordne soetusmaksumusega) tehingukulud, mis on
otseselt seotud finantsvara v&i -kohustuse omandamise v&i emiteerimisega (valja arvatud
Oiglases vaartuses muutustega labi kasumi- ja muu koondkasumiaruande kajastatavad
finantsvarad ja -kohustused). Tehingukulud, mis on otseselt seotud O&iglases vaartuses
muutustega 1abi kasumi- ja muu koondkasumiaruande kajastatava finantsvara voi -
kohustusega, kajastatakse koheselt kasumi- ja muu koondkasumiaruandes. Nouded ostjate
vastu kajastatakse  tehinguhinnas, kuna nad ei  sisalda markimisvaarset
finantseerimiskomponenti.

3.17 Finantsvarad

Kaiki raamatupidamises kajastatud finantsvarad hinnatakse amortiseeritud
soetusmaksumuses.
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Finantsvarade kajastamine korrigeeritud soetusmaksumuses

Grupp kajastab jargmisi varasid korrigeeritud soetusmaksumuses: nduded ostjate vastu ning
raha.

Finantsvarade vddrtuse lanqus

Grupp kasutab jargmiseid mudeleid vaartuse alla hindamise maaramiseks lihtsustatud mudelit.

Grupp kajastab eeldatavate krediidikahjumite allahindlust korrigeeritud soetusmaksumuses
mdddetavate vélainstrumentide, rendinduete, nGuete ning finantsgarantii lepingute osas.

Grupp kajastab kogu elu jooksul oodatavaid krediidikahjumeid ostjate ning rendinduete osas.
Nende finantsvarade eeldatavad krediidikahjumid hinnatakse eraldiste maatriksi alusel, mis
pdhineb Grupi varasemal krediidikahjumite ajalool, mida on kohandatud vdlgnikele omaste
tegurite, Uldiste majandustingimuste ning nii praegustel kui ka aruandekuupdeval
prognoositavatel hinnangutel, sh kasutades vajadusel raha ajavaartust.

(i) Kohustuste tditmata jdtmise mddratlus
Grupp peab jargmist situatsiooni kohustuste tditmata jatmiseks krediidiriski juhtimise
eesmargil kuna ajalooline kogemus nditab, et finantsvarad, mis vastavad Uhele jargmistest
kriteeriumidest, ei ole tavaliselt kaetavad:
- kui vdlgnik on rikkunud finantskokkuleppeid; voi
- ettevOttesiseselt vidlja tootatud voi vdlistest allikatest saadud teave nditab, et
téendoliselt ei maksa volgnik vélausaldajatele, sh grupile , tdies mahus (arvestamata
grupi i valduses olevaid tagatisi).

Séltumata Ulaltoodud anallUsist leiab Grupp, et kohustuste tditmata jatmine on toimunud siis,
kui finantsvara maksetahtaeg on Uletatud 90 pdeva, valja arvatud juhul, kui grupil on maistlik
ja pShjendatud informatsioon, mis téendab, et isegi lepingumaksed ldhevad rohkem kui 90
paeva Ule maksetdahtpaeva, ei ndita see olulist finantsinstrumendi krediidiriski suurenemist.

(i) Mahakandmine

Grupp kannab finantsvara maha, kui on teavet, mis naitab, et vdlgnik on tdsistes rahalistes
raskustes ja puudub reaalne valjavaade tagasi saada rahavoogusid, nt kui vdlgnik on
saneerimises vOi on algatatud pankrotimenetlus, vdi ostjate vastu, kui summad on Uletanud
kahe aasta maksetdhtaja, olenevalt sellest, kumb toimub varem. Mahakantud finantsvarade
suhtes vOib grupp endiselt kohaldada taitetoiminguid, vottes vajaduse korral arvesse Gigusndu.
Vdimalikud tagasinduded kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kajastamise l[6petamine

Grupp IBpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed &igused
finantsvarast tulenevatele rahavoogudele |6ppevad, vdi ta kannab Ule sisuliselt k&ik finantsvara
omandiga seonduvatest riskidest ja hiivedest kolmandale osapoolele.
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Finantsvara kajastamise |Gpetamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku
jadkmaksumuse ning saadud ja saadaoleva tasu vahe kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.

3.18 Finantskohustused

Finantskohustused

Finantskohustused (sh lihi- ja pikaajalised laenukohustused, vélad tarnijatele ja muud Ithi- ja
pikaajalised vdélakohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
efektiivse intressimdara meetodit.

Finantskohustiste kajastamise [6petamine

Grupp IGpetab finantskohustuste kajastamise siis ja ainult siis, kui Grupi kohustused on
tdidetud, tUhistatud vdi aegunud. Finantskohustise kajastamise |Gpetamisel kajastatakse
bilansilise maksumuse ning makstud ja makstava tasu vahe kasumis v&i kahjumis.

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

3.19 Tingimuslikud kohustused

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

3.20 Kohustuslik reservkapital

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

3.21 Tulude kajastamine
Grupp kajastab muugitulu summas, mille eest on ta kliendile kaupasid voi teenuseid lle andnud

ning osas, mille eest on tal digus tasu saada, valja arvatud kolmandate osapoolte nimel kogutud
summad. Grupp kajastab tulusid siis, kui ta annab kliendile toote v&i teenuse lle kontrolli.
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Mulgitulu lepingutest klientidega

Kinnisvara mutigitulu

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

(i) Valmis laovaru

Valminud vara mutk on Uks toimingukohustus ja Grupp on otsustanud, et see on kontrolli
Uleandmise hetkel taidetud. Tingimusteta lepingute vahetamise korral toimub see tavaliselt
siis, kui seaduslik omandidigus laheb kliendile Ule. Tingimuslike vahetuste puhul toimub see
tavaliselt siis, kui kdik olulised tingimused on tadidetud. Maksed laekuvad juriidilise
omandidiguse Uleandmise korral, mis toimub tavaliselt kuue kuu jooksul alates lepingute
sdlmimise kuupaevast.

(ii)  Arendamisel olevad kinnistud

Grupp kaalub, kas lepingus on lubadusi, mis on eraldi taitmiskohustused, millele tuleb eraldada
osa tehinguhinnast. Arendatava kinnisvara muulgiga seotud lepingute puhul vastutab grupp
projekti dldise juhtimise eest ning maaratleb erinevad pakutavad kaubad ja teenused,
sealhulgas projekteerimistodd, materjalide hankimine, objekti ettevalmistamine ja
vundamendi valamine, raamimine ja krohvimine, mehaanilised ja elektritood, seadmete (nt
aknad, uksed, kapid jne) paigaldamine ja viimistlustood. Grupp kasitleb neid kirjeid Ghe
tditmiskohustusena, kuna see on oluline teenus kaupade ja teenuste (sisendite)
integreerimiseks valmis kinnisvarasse (kombineeritud toodang), mille ostmiseks klient on
lepingu s6lminud. Arendatava kinnisvara migi osas on grupp kindlaks teinud, et Gldjuhul ei
vasta see aja jooksul tulude kajastamise kriteeriumidele. Sellistel juhtudel antakse kontroll Ule
ja seega kajastatakse tulu teatud ajahetkel. See on kas Uhele kliendile mttdud vara, mis
hdlmab kas kogu maad ja hoonet v6i mitme Ghikuga vara. Grupp on siiski kindlaks teinud, et
tavaparaste mitme osaliste kinnisvara lepingute korral ei loo selle tootlus grupile alternatiivselt
kasutatavat vara ja on jareldanud, et tal on alati taitmisele kuuluv digus tasule seni tdidetud
t00 eest. Seetdttu ldheb nende lepingute puhul kontroll Gle aja jooksul Ule.

(iii)  Muud varude miitigiga seotud tasud

Tehinguhinna maaramisel vOtab  grupp  arvesse muutuva  tasu, oluliste
finantseerimiskomponentide olemasolu, mitterahalise tasu ja kliendile makstava tasu (kui seda
on).

Kui arendatava kinnisvara mudgilepingus sisalduv tasu sisaldab muutuvat summat
viivitustrahvide ja piiratud juhtudel ennetdhtaegse 16petamise preemiate nadol, hindab grupp
tasu suurust, millele tal on Gigus vastutasuks kliendile antava kauba tleandmise eest. Muutuv
tasu on piiratud seni, kuni on vdga tdendoline, et kajastatud kumulatiivse tulu summat
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markimisvaarselt ei muudeta. Iga aruandeperioodi |0pus ajakohastab ettevdte hinnangulist
tehinguhinda, sealhulgas hindab, kas muutuva tasu hinnang on kohustatud kajastama
aruandeperioodi I6pus valitsevaid asjaolusid ja aruandeperioodi jooksul toimunud olude
muutusi.

Mdne kinnisvara mutgiga seotud lepingu puhul on grupil digus saada broneerimistasu. Seda ei
peeta oluliseks rahastamiskomponendiks, kuna see on pdhjustatud muudest pdhjustest kui
finantseerimine Grupile. Broneerimistasu kasutatakse kontserni kaitsmiseks selle eest, et teine
osapool ei suuda mdnda vdi kdiki oma lepingujargseid kohustusi piisavalt taita, kui klientidel
pole kindlat krediidiajalugu vdi kui neil on maksehdireid.

Lisaks vOib grupp teatud arendatavate kinnisvara miulgiga seotud lepingute korral nduda
klientidelt toode kaigus ettemaksete maksmist 10-20% muugihinnast, mis annavad olulise
finantseerimiskomponendi. Lepingute puhul, kus tulu kajastatakse aja jooksul, kasutab grupp
olulise finantseerimiskomponendi jaoks praktilist otstarbekust, kuna lepingu eeldusena hindab
ta tavaliselt, et ajavahemik klientide vara eest maksmise ja grupi vara vddrandamise vahel
kliendile on ks aasta v&i vahem. Lepingute puhul, kus tulu kajastatakse teatud ajahetkel (st
arenduse |0ppedes) ja praktilist otstarbekust ei saa rakendada, korrigeerib grupp tehinguhinda
olulise finantseerimiskomponendi md&jude suhtes, diskonteerides selle kasutades maara, mis
oleks kajastada eraldi finantstehingus Grupi ja selle klientide vahel lepingu sélmimisel. Grupp
on siiski jdudnud jareldusele, et selle korrigeerimise mdju ei ole nii kdesoleva kui ka eelmiste
aastate finantsaruannetes oluline.

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

tasud.

Hotelli mutgitulu

Grupp opereerib hotelli Bad Kreutznachis Saksamaal. Hotell saab tulu majutuse pakkumisest,
banketisaalide ning nendega seotud ruumide rentimisest, toitlustamisest, termaalspaale
juurdepaasu  pakkumisest jne. Osutatud hotelliteenused kajastatakse mudgituluna
toimingukohustuse taitmise aja jooksul, kuna majutusteenust koos sellega seotud lisateenuste
ja kaupadega pakutakse kindlaks madratud perioodi valtel. Olgu see siis Uhe 60,
nadalavahetuse vOi pikema viibimise korral, klient saab ja kasutab samal ajal pakutavaid
hivesid.

Grupil tekib Gigus tasule koheselt, kui klient toote ostab vdi teenust osutatakse.

Haldusteenuste mudgitulu

Grupp osutab haldusteenuseid, mis sisaldavad vaid Uhte tditmiskohustust, korterithistutele
kortermajades, mida on Grupp ise arendanud ja milnud. Haldusteenust osutatakse klientidele
regulaarselt pikaajaliste lepingute alusel fikseeritud tasu eest. Grupp saab tasu ja kajastab tulu
tekkepdhiselt iga kuu. MlUgitulu kajastatakse toimingukohustuse taitmise aja jooksul.
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Midgitulu kinnisvaravahendusteenustest

Grupp osutab kinnisvaravahendusteenuseid Itaalias ning teenib sellelt tulu hetkel, mil ostja
poolt tehtud ostupakkumine on muUja poolt vastu vdetud, kooskdlas seadusest tulenevate
nduetega.

Muude teenuste mudgitulud

Muude teenuste mudgitulud on ebaregulaarsed ja kajastatakse sdltuvalt pakutavast teenusest
toimingukohustuse taitmise aja jooksul v8i taitmise hetkel, milleks on kaupade vdi teenuste
Uleandmise hetk kliendile.

Renditulu

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

Muud tulud

Muud éritulud

Muu arituluna kajastatakse tulu, mis ei ole seotud grupi ettevétete pdhitegevusega.
Intressitulu

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

3.22 Kulud

Miidud toodete ja teenuste kulu

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

Turustuskulud

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

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

69


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

Uldhalduskulud

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

Muud drikulud

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

Laenukasutuse kulutused

Nende varade soetusmaksumusele, mis on otseselt seotud kvalifitseeruvate varade soetamise,
ehitamise vGi tootmisega, milleks on varad, mille sihtotstarbeliseks kasutamiseks vdi muugiks
valmistumiseks kulub tingimata markimisvaarne aeg (rohkem kui Uks aasta), kuni varad on
nende sihtotstarbeliseks kasutamiseks vdi muugiks oluliselt valmis, lisatakse laenukasutuse
kulutused. Kdik muud laenukasutuse kulutused kajastatakse kasumis vdi kahjumis perioodil,
mil need tekkisid. Intressi- ja finantseerimiskulud kajastatakse aruandeperioodi
finantskuludena tekkepdhiselt efektiivse intressimaara meetodil.

3.23 Rendiarvestus

Grupp rentnikuna

Lepingu algusest peale hindab grupp, kas tegemist on rendilepinguga kdesolevas mdistes.
Grupp kajastab kasutusdigusega varad ja vastava rendikohustuse iga rendilepingu puhul, milles
ta on rentnik, vélja arvatud lihiajaliste rentide puhul (rendiperioodi pikkus on 12 kuud voi
vahem) ja madala vaartusega varade puhul (nditeks arvutid, vdikevahendid ja telefonid).
Sellistel juhtudel kajastatakse rendimaksed tegevuskuludena lineaarsel pd&himdsttel
rendiperioodi jooksul v6i mdnel muul sistemaatilisel pohimdttel, mis kajastab paremini
renditud varade majanduslikult kasulikku eluiga.

KasutusGigusega vara hinnatakse algselt tulevaste maksete summa nildisvadartuses, kasutades
kaudset diskontomaara. Kui diskontomdara ei ole voimalik leida, kasutab Grupp alternatiivset
laenuintressimaara.

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

Kasutusdigusega varasid amortiseeritakse rendilepingu 16ppemiseni v&i vara kasuliku eluea
IGpuni, sdltuvalt sellest, kumb saabub enne. Kui renditud vara vahetab omanikku vaoi
kasutusdigusega vara peegeldab Grupi ootust ostuoptsioonile, siis sellisel juhul
amortiseeritakse varasid nende kasuliku eluea I8puni. Amortisatsiooni arvestamine algab
rendilepingu algusega.

Kasutusdigusega varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes eraldi real.
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Grupp rendileandjana

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

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt ja
kajastatakse kasumiaruandes tuludes, valja arvatud tingimuslik renditulu, mis kajastatakse
rendiperioodi jooksul. Kasutusrendi sdlmimisel tekkinud esmased otsesed kulutused
kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna samadel alustel kui renditulu.

Peamiselt renditulu teenimiseks hoitava kinnisvarainvesteeringu osas s6lmib Grupp
rendileandjana rendilepinguid, mis kuuluvad IFRS 16 reguleerimisalasse. Need lepingud
hdlmavad teatavaid Ulrnikele (nt klientidele) pakutavaid teenuseid, sealhulgas
Uldkasutatavate ruumide hooldusteenuseid (nt koristusteenused), turvalisus, haljastus ja
hisalade lumekoristus), samuti muud tugiteenused. Ulrnikelt nende teenuste eest vdetav
tasu sisaldab tasusid, mis voetakse Ulripindade osakaalu alusel ja teatud tehtud kulude
hivitamist. Need teenused on tapsustatud rendilepingutes ja on eraldi arveldatavad.

Grupp on kindlaks teinud, et need teenused moodustavad eraldiseisvad rendiga mitteseotud
komponendid (mis antakse Ule eraldiseisvalt vara kasutamise digusest) ja kuuluvad IFRS 15
reguleerimisalasse. Grupp jaotab lepingus sisalduva tasu eraldi Gdrile ja mitterendi muudele
komponentidele eraldiseisva milgihinna alusel.

3.24 Maksustamine
Eesti

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud arithing tulumaksu mitte
teenitud, vaid jaotatud kasumilt, samuti muudelt omakapitalist tehtavatelt vdljamaksetelt, mis
Uletavad drithingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Kuni 31.
detsembrini 2024 oli maksumaar 20/80 maksustavalt summalt. Alates 1. jaanuarist 2025 on
maksumaar 22/78 maksustatavalt summalt. Valjamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
dividendide valjakuulutamise vdi muude omakapitali vahendavate valjamaksete tegemise
hetkel kasumi- ja muu koondkasumiaruandes kuluna.

Grupp arvestab edasilikkunud tulumaksu kohustust tiUtarettevétetega seotud ajutiste
maksustavate summade muutuste osas, valja arvatud, kui ajutiste maksustavate summade
tagasi arvestuse aeg on kontrollitav ja on tdendoline, et neid ei arvestata tagasi lahitulevikus.
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Muud titarettevotted

Grupi tUtarettevOtete teenitud kasum maksustatakse tulumaksuga vastavalt asukohamaa
seadusandlusega satestatud tulumaksumadarale.

Latis ei maksa aritihing tulumaksu mitte teenitud, vaid jaotatud kasumilt, nii nagu Eestiski.
Maksumaar on 20/80 maksustavalt summalt. Leedus ja Saksamaal on ettevdtte
tulumaksumaaraks 15% ja ltaalias 24%. Edasilukkunud tulumaksukohustus arvestatakse
kdikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt varade ja kohustuste maksubaasi ning
raamatupidamisvaartuse vahel. Edasilikkunud tulumaksuvara, mis tuleneb peamiselt
edasikantavatest maksukahjumitest, kajastatakse finantspositsiooni aruandes ainult juhul, kui
on tdendoline selle realiseerumine labi maksustatava kasumi tekkimise tulevikus. Vastavalt
grupi tUtarettevOtete asukohamaa seadusandlusele kajastatakse eraldivOetava ettevotte
finantspositsiooni aruandes edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustus tasaarveldatuna.
Edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse arvutamisel kasutatakse Uldjuhul aru-
andeperioodi I6pu kuupaeval kehtivat maksumaara.

Globaalse miinimummaksu |l sammas

23. mail 2023 andis Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite Noukogu (IASB) valja IAS 12
muudatused seoses rahvusvahelise maksureformi—teise samba ndidisreeglitega. Muudatused
tapsustavad, et IAS 12 kohaldatakse tulumaksudele, mis tulenevad OECD poolt avaldatud teise
samba naidisreeglite rakendamiseks kehtestatud vdi sisuliselt kehtestatud maksuseadustest,
sealhulgas maksuseadustele, mis rakendavad riigisisest miinimumtdiendavat tulumaksu
(Qualified Domestic Minimum Top-up Taxes).

Grupp on need muudatused vastu votnud, kuid need ei ole kdesoleval aruandeperioodil
kohaldatavad, kuna Grupi konsolideeritud tulud jaavad alla 750 miljoni euro suuruse kinnise.

3.25 Segmendiaruandlus

IFRS 8 Tegevussegmendid kehtestab segmendiaruandluse esitamise dritegevuse segmentide
kohta, mille tulemust jalgitakse pidevalt emaettevotte poolt dritegevust puudutavate otsuste
langetamisel. Peamiseks segmenteerimise aluseks on riigipdhisus (Eesti, Lati, Leedu, Saksamaa,
ltaalia). Tegevussegmendid on majandustksuse aritegevuse osad, mille kohta on vdimalik
saada eraldiseisvat finantsinformatsiooni votmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate
ressursside osas ja hindamaks selle tulemuslikkust. Peamised kriteeriumid tegevussegmentide
jalgimiseks on: grupivaline muugitulu, kasum enne tulumaksu, teenitud puhaskasum ja
koguvarad.

3.26 Aruandeperioodi jéirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastatakse selliste oluliste siindmuste
madju, mis on seotud eelnevate perioodide sindmustega ning md&jutavad varade ja kohustuste
kajastamist ja mddtmist, ning mis on aset leidnud aruandeperioodi I8pu ja Emaettevotte
juhatuse poolt aruande kinnitamise kuupaeva vahelisel ajavahemikul. Aruandeperioodijargsed
sindmused, mis ei m&juta varade ja kohustuste kajastamist ja mddtmist, kuid omavad olulist

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

72


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

moju  jargmise  majandusaasta finantstulemustele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Lisa 4. Kriitilise tahtsusega raamatupidamislikud
hinnangud ja olulisima m6juga juhtkonna otsused

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

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

4.1 Olulised hinnangud rakendatavates arvestuspdhimétetes
Jargnevad on olulised hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades Grupi
arvestuspdhimotteid ja millel on kdige olulisem mdju konsolideerud raamatupidamise

aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.

Jaotamata kasumile rakenduvad maksumadrad ja voimalik rakenduv tulumaksukohustus
jaotamata kasumile on kirjeldatud punktis 3.24 ,,Maksustamine ja lisas 30 , Tulumaks”.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjekti klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vo&i materiaalseks
pohivaraks lahtutakse juhtkonna kavatsusest objekti edasisel kasutamisel (vt lisa 11, 13 ja 14).
Varuna kajastatakse kinnisvara, mille soetamise eesmargiks on elukeskkonna valjaarendamine
jamuuk voi edasimiik tavaparase aritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud
objektid, mille omamise eesmargiks on tulu saamine kinnisvara kasutusrendist voi turuvadartuse
kasvust. Samuti klassifitseeritakse kinnisvarainvesteeringuna objektid, mida plaanitakse hoida
pikemat aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke.

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

osa varade Umberklassifitseerimisel:

- viimase 10 aasta jooksul ei ole antud vara arendatud;

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

- varade osas puudub tegevuskava nende mutmiseks ldhitulevikus;

- varade peamine eesmark on hoida neid vaartuse tdusu eesmargil;
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- keskmine Grupi tegevustslkkel on harilikult ca kaks aastat, vaga keeruliste projektide puhul
kuni neli aastat, mis jaab alla viie ja enama aasta perspektiivile.

Materiaalse pohivarana vdetakse arvele kinnisvaraobjektid, mida plaanitakse kasutada

teenuste osutamiseks vOi administratiivsetel eesmarkidel pikema perioodi jooksul kui Uks

aasta.

Omandatud tutarettevdtte raamatupidamislik kédsitlus

Ariihenduste raamatupidamispdhimdtte raames on Grupp otsustanud rakendada
omandamisel diglase vaartuse méStmise meetodit, vastavalt IFRS 3-le (vt lisa 6).

Grupp tugines juhtkonna hinnangule, et maarata kindlaks, kas teatud lepingud sisaldavad
rendikomponenti. Juhtkond hindas lepinguliste tingimuste sisu, sealhulgas digust kontrollida
tuvastatud vara kasutamist ning sellega seotud majanduslikku kasu. Grupp joudis jareldusele,
et buroopindade rendilepingud kvalifitseeruvad IFRS 16 kohaselt rendilepinguteks, kuna need
annavad Oiguse suunata vara kasutamist kogu lepingu kehtivusaja jooksul. See hinnang
mojutab  kasutusdigusega varade ja rendikohustiste kajastamist  konsolideeritud
finantsaruannetes.

4.2. Olulisima mdjuga juhtkonnapoolsed hinnangud

Jargnevalt on toodud olulisimat mdju avaldavad juhtkonna poolt tehtud Grupi tulevikku
puudutavad eeldused aruandeperioodi I6pu kuupdeva seisuga, mis voivad kaasa tuua
markimisvaarse varade ja kohustuste raamatupidamisliku vaartuse korrigeerimise jargneval
aruandeperioodil. Lisades 11, 12, 13, 14 ja 15 on vélja toodud nende varade iseloom ja summa
labi aruande perioodi.

\Varude neto realiseerimisvddrtuse hindamine

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

Kinnisvarainvesteeringute diglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi |0pu seisuga nende 0Oiglasesse
vadrtusesse. Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vadartuse maaramisel kasutatakse sdltumatute
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse kahte
meetodit: diskonteeritud rahavoogude meetodit ning vdrreldavate tehingute hindade
meetodit, sdltuvalt sellest, milline on asjaolusid arvestades kdige asjakohasem. Oluliste
naitajate meetodid ning eeldused, mida hindajad kasutavad kinnisvarainvesteeringute diglase
vadrtuse hindamisel on valja toodud lisas 14.
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Materiaalse pohivara kaetav vddrtus

Grupi juhtkond hindab iga aruandeperioodi I18pu seisuga, kas on marke, mis voiksid viidata
varade vaartuse langusele. Kui on ilmnenud selliseid marke, siis leitakse pdhivara kaetav
vadrtus. POhivara kaetava vaartuse maadramisel viiakse ldbi vara vaartuse test, mille kaigus
leitakse vara kaetav vaartus. Vara kaetav vaartus on see, mis on kahest jargmisest nditajast
suurim — vara tulevaste rahavoogude nuuddisvaartus voi vara Oiglane vaartus, millest
lahutatakse vdimalikud muugikulutused. Umberhinnatud vaartusega bilansis kajastatud
materiaalsete pd&hivarade puhul hindab juhtkond igal aastal vara bilansilise maksumuse
vastavust Oiglasele vaartusele. Pdhivara liilkumisi on tdpsemalt kirjeldatud lisas 13.

Immateriaalse pohivara diglase védrtuse hindamine tiitarettevotte omandamisel

2024. aastal Itaalia tltarettevétte omandamise kdigus madras Grupp juhtkonna hinnangute
pdhjal  tuvastatud immateriaalsete  pdhivarade -  tehisintellekti  tarkvara ja
kliendiandmebaaside, Giglase vaartuse. Tehisintellekti tarkvara Giglane vaartus maarati
kindlaks kulude kokkuhoiu meetodit kasutades, mis ndudis juhtkonna hinnangute rakendamist
automatiseerimisest tuleneva tegevuse efektiivsuse kasvu ja kulude vahenemise
prognoosimisel. Kliendiandmebaaside diglane vaartus maarati kindlaks tulu p&hise meetodi
abil, mis ndudis juhtkonna hinnanguid tulevase tulupotentsiaali, kliendikonversioonimaarade
ning andmete eeldatava kasuliku eluea prognoosimisel. Tadiendav teave omandamise kohta on
esitatud lisas 6.

Itaalia tiitarettevotja soetusmaksumuse mddramine

Seoses eeltoodud omandamisega, mdaras grupp ostuhinnaks 2,5 miljonit eurot, lahtudes
omandatud ettevotte hinnangulisest Siglase vaartuse suurusest omandamise kuupaeval.
Oiglase vaartuse hindamine tugines diskonteeritud rahavoogude (DCF) mudelile, mida
korrigeeriti kahe stsenaariumi alusel, rakendades vastavalt 25% ja 50% allahindlust.
Olulisemateks sisenditeks olid 10,97% suurune kaalutud keskmine kapitalikulu (WACC) ning
kapitali struktuur vahekorras 65% omakapitali ja 35% volakapitali. Grupi 67,5% osaluse diglane
vaartus moodustus hindamise tulemusel 2,54 miljonit eurot. Kuigi neid eeldusi peetakse
pdhjendatuteks, kaasneb nendega siiski teatud hinnanguline ebakindlus. Taiendav teave on
esitatud lisas 6.

Materiaalse ja immateriaalse pohivara kasulik eluiga

Materiaalsete pdhivaraobjektide kasulike eluigade hindamisel vOtab Grupp arvesse
aritegevuse tingimusi ja mahte, eelnevat kogemust nimetatud valdkonnas ning tulevikuplaane.
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Lisa 5. Gruppi kuuluvad ettevotted

Grupi osaluse suurus ja

Tegevus- ja haalediguslikkus
EttevGtte nimi asukohariik 31.12.2024 31.12.2023 Tegevusala
AS Pro Kapital Grupp Eesti Valdusett?vote,
emaettevste
AS Pro Kapital Grupp otseses omanduses:
AS Pro Kapital Eesti Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
0OU Pro Kapital Germany Holdings Eesti 100,00%  100,00% Valdusettevote
Pro Kapital Germany GmbH Saksamaa 100,00%  100,00% Kinnisvaraarendus
Preatoni Nuda Proprieta S.r.| Italy 67,50% N/A Kinnisvara mauk
AS Pro Kapital Eesti otseses omanduses:
OU PKE Treasury Eesti 100,00%  100,00% Varahaldus
0OU Pro Kapital Engineering Eesti 100,00%  100,00% Ehituse juhtimine
AS Tondi Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
OU Pro Halduse Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
0oU Kalaranna Kvartal Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
AS Tondi Kvartal otseses omanduses:
OU Marsi Elu Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
OU Kindrali Majad Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB otseses omanduses:
PK Invest UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
In Vitam UAB Leedu 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Pro Kapital Latvia PJSC otseses omanduses:
Kliversala SIA Lati 100,00%  100,00% Kinnisvaraarendus
Tallina Nekustamie Tpasumi SIA Lati 100,00% 100,00% Kinnisvaraarendus
Nekustamo Tpasumu sabiedriba Zvaigznes . o N
Lati 100,00% 100,00% Kinnisvara mudk
centrs SIA
OU Pro Kapital Germany Holdings otseses omanduses:
PK Hotel Management Services GmbH Saksamaa 100,00%  100,00% Hotelli opereerimine
Preatoni Nuda Proprieta S.r.l. otseses omanduses:
Preatoni Intermediazioni Immobiliari S.r.| Itaalia 100,00% N/A Kinnisvaravahendus
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Lisa 6. Ariithendus

Preatoni Nuda Proprieta S.R.L. omandamine

AS Pro Kapital Grupp omandas 22. martsil 2024 67,5% osaluse Milanos, Itaalias asuvas
ettevottes Preatoni Nuda Proprieta S.R.L. ("PNP S.R.L.") kogusummas 2,5 miljonit eurot.

See omandamine voimaldab Grupil siseneda kinnisvaraturule, kus omandidigus ja kasutusdigus
on lahutatud — ostja saab omandidiguse, kuid muUja sailitab eluajaks kasutusdiguse, mist&ttu
on vara muugihind diskonteeritud. Selline praktika on hasti levinud Lduna-Euroopa riikides,
eriti Itaalias. AS Pro Kapital Grupp kavatseb pakkuda PNP S.R.L.-ile struktuurset tuge, kasutades
oma kogemusi, ning vdimalusel rakendada seda mudelit ka Balti riikides. Vananeva rahvastiku
ja muutuvate podlvkondlike hoiakute taustal pakub see ldhenemine kinnisvara mudgile
alternatiivset perspektiivi. Grupp otsustas modta omandatud ettevdtte vahemusosalust
proportsionaalselt tuvastatavate netovarade osakaaluga.

Omandamise kuupdeval olid Preatoni Nuda Proprieta S.R.L. omandatud varade ja kohustuste
Oiglased vaartused jargmised:

Oiglane vaartus

tuhandetes eurodes soetamisel
Raha 247
Luhiajalised nGuded 350
Ettemaksed 17
Varud 161
Pikaajalised nduded 13
Materiaalne pdhivara (Lisa 13) 15
Immateriaalne pdhivara (Lisa 15) 3547
Varad kokku 4350
Luhiajalised kohustused -170
Maksuvdlad -32
Edasilukkunud tulumaksu kohustus -976
Pikaajalised kohustused -747
Kohustused kokku -1925
Kokku eristatavad netovarad diglases vaartuses 2425
Mittekontrolliv osalus (32,5% netovaradest) -788
Soetamisel tekkiv firmavaartus 863
Ostutasu ule kantud 2 500
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Soetamise

tuhandetes eurodes netorahavood
TltarettevGttega soetatud netoraha 247
Ettemaks makstud 2023 -2 000
Makstud soetamisel 2024 -500
Soetamise netorahavood -2 253

Omandamise kuupaeval oli omandatud ettevdtte netovara vaartus -96 tuhat eurot.

Ariihenduse tulemusena tuvastati ja kajastati Preatoni Nuda Proprieta S.R.L. bilansis
varasemalt mittekajastatud immateriaalseid p&hivarasid summas 3 497 tuhat eurot, millega
kaasnes edasilikkunud maksukohustus summas 976 tuhat eurot. Need immateriaalsed
pdhivarad on jargmised:

- Tehisintellekti tarkvara (180 tuhat eurot) — parandab automatiseerimist ja operatiivset
efektiivsust

- Kliendibaasid (3 317 tuhat eurot) — sisaldab investorite, PNP klubi ja miUjate andmebaase,
mille vaartus pdhineb tulupotentsiaalil

Need immateriaalsed pdhivarad amortiseeritakse kolmeaastase kasuliku eluea jooksul alates
omandamise kuupdevast.

Nouete diglane vaartus oli 350 tuhat eurot, mis on vérdne nende brutovaartusega. Eeldatakse,
et kogu summa on laekuv vastavalt lepingutingimustele.

Ostuhind summas 2 500 tuhat eurot maksti tdielikult rahas. Grupi 67,5% suurune osalus
Preatoni Nuda Proprieta S.R.L tuvastatavates netovarades moodustas 1 637 tuhat eurot, mille
tulemusena tekkis arithendusest firmavaartus summas 863 tuhat eurot. Firmavaartus hdlmab
omandamisest tulenevate eeldatavate slnergiate vadartust. Kuna kliendibaasi strateegiline
tahtsus ja ettevOtte turupositsioon on otseselt seotud Grupi tegevuse ja Uldise
kasvustrateegiaga, on firmavaartus omistatud emaettevdttele Eestis. Tekkinud firmavaartus ei
ole tulumaksuarvestuses maksustatav ega mahaarvatav.

2024. aasta IGpus viidi 1abi vaartuse languse test, mille puhul vaartuse langust ei tuvastatud.
Test tugines diskonteeritud rahavoogude (DCF) meetodile. Hinnati kahte stsenaariumi, kus
rahavoogudele rakendati vastavalt 25% ja 50% allahindlust. Nende alusel kujunes Grupi 67,5%
osaluse kaalutud keskmiseks vaartuseks 3,59 miljonit eurot, mis Uletas bilansilist maksumust.
Olulised eeldused hdlmasid viieaastast prognoosiperioodi, 9,63% suurust diskontomaara ning
kapitali struktuuri vahekorras 50% vdlakapital ja 50% omakapital. Pideva kasvu madra ei
rakendatud. Tundlikkuse analltsi koostamine ei olnud vajalik.
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Alates omandamise kuupdevast kuni 31. detsembrini 2024 moodustas PNP S.R.L. Grupi

muugitulust 856 tuhat eurot ning puhaskahjumist -617 tuhat eurot. Juhtkonna hinnangul oleks

1. jaanuaril 2024 toimunud omandamise korral AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud

madgitulu olnud 18 426 tuhat eurot ning puhaskahjum 4 089 tuhat eurot.

Omandamisega seotud kulud olid ebaolulised ning kajastati 2024. aasta halduskuludes.

Arithendusega ei kaasnenud tingimuslikke kohustusi ega eraldiseisvaid tehinguid.

Lisa 7. Vahemusosalusega tiitarettevote

tuhandetes eurodes

Preatoni Nuda
Proprieta S.R.L

Vahemusosalus (%) 31. detsembril 2023
Vahemusosalus (%) 31. detsembril 2024

N/A
32.5%

Alljargnevalt on esitatud Preatoni Nuda Proprieta S.R.L kokkuvdtlik finantsinformatsioon.

Andmed p&hinevad summadel enne ettevéttevaheliste tehingute elimineerimist.

Kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

2024
tuhandetes eurodes marts-detsember
Miudgitulu 856
Muudud toodete ja teenuste kulu -1196
Turunduskulud -208
Uldhalduskulud -270
Muud aritulud (+) ja - kulud (-) 9
Finantstulud (+) ja -kulud (-) -43
Kahjum enne tulumaksu -852
Tulumaks 235
Perioodi kahjum -617
Mittekontrolliv osalus (32,5% netovaradest) -200
Emaettevotte omanikele kuuluv osa -417
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Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2024
Raha 349
LUhiajalised nduded ja varud 527
Pikaajalised nduded 13
Materiaalne pdhivara 196
Immateriaalne pdhivara 2626
Varad kokku 3711
Edasilikkunud tulumaksukohustus 732
Luhiajalised kohustused kokku 287
Pikaajalised kohustused kokku 884
Kohustused kokku 1903
Omakapital kokku 1808
Mittekontrolliv osalus (32,5% of netovaradest) 588
Emaettevotte omanikele kuuluv osa 1220
Rahavoogude aruanne

Tuhandetes eurodes 2024 9 kuud
Aruandeperioodi kahjum -617
Korrigeerimised:

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara kulum 965
Finantstulud ja -kulud 43
Edasilikkunud tulumaksu muutus -244
Muutused kaibevahendites:

Luhiajalistes nGuetes ja ettemaksetes -1
Varudes 138
Kohustustes ja ettemaksetes -102
Eraldistes 1
Pohitegevuse rahavood kokku 184
Rahavood finantseerimistegevusest

Kapitalirendi tagasimaksed -39
Makstud intressid -43
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -82
Raha muutus -102
Raha perioodi alguses 247
Raha perioodi I6pus 349
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Lisa 8. Segmendiaruandlus

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

IGikes toimuvast grupisisesest aruandlussisteemist.

Grupi dritegevus toimub Eestis (kinnisvara mudk, renditulud ja kinnisvara haldamine), Latis
(kinnisvara mutk, rent, kinnisvara haldamine), Leedu (kinnisvara muuk, rent, kinnisvara

haldamine), Saksamaal (hotelli opereerimine) ja Itaalias (kinnisvara muuk).

PKG Elimi-

valdus- Saksa- neeri-
tuhandetes eurodes ettevGte Eesti Liti Leedu maa Itaalia mised Kokku
2024
Kaive (Lisa 25) 1109 4919 4596 1901 6595 856 -1818 18 158
sh kinnisvara miiiik 0 4780 4467 1432 0 0 0 10679
sh renditulu 0 0 106 109 480 0 -480 215
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 6046 0 0 6 046
sh haldusteenused 0 137 1 354 0 0 0 492
;fzj/;z;vt/smmtasud kinnisvara 0 0 0 0 0 856 152 704
sh muud teenused 1109 2 22 6 69 0 -1186 22
Muud aritulud ja -kulud (neto) -1 1128 -10 1 1 9 0 1128
sh diglase védrtuse muutusest 0 0 0 0 0 0 0 0
Segmendi arikasum/ -kahjum -1315 930 810 112 511 65 -990 123
Finantstulud ja -kulud (neto) -10 028 6312 14 -174 =226 -43 -8 -4153
fjli“n:;/kﬁhjum enne 11343 7242 824 62 285 22 998  -4.030
Tulumaks 0 0 0 -51 0 235 -29 155
Mittekontrolliv osalus 0 0 0 0 0 -200 0 -200
Emj\t/tzzigt:kzgsr:’/”ak';‘:]i; 11343 7242 824 -113 285 457  -1027 -3675
31.12.2024
Varad 53630 195176 20084 21844 6304 1761 -180041 118758
Kohustused 159 892 27893 7726 10860 5954 1903 -146691 67 537
P&hivara soetus (vélja arvatud
kinnisvarainvestéerijngud) 0 >/ 2 157 112 290 3497 4115
Pdhivara maha kandmine 0 -88 -138 -2 0 0 0 -228
Pdhivara kulum 0 -58 -45 -49  -372  -970 0 -1494
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PKG Elimi-
valdus- Saksa- neeri-
tuhandetes eurodes ettevite Eesti Lati Leedu maa mised Kokku
2023
Kaive (lisa 25) 1322 10322 6 344 910 6 003 -1880 23021
sh kinnisvara miitik 0 10199 6 099 424 0 16 722
sh renditulu 0 0 210 110 480 -480 320
sh hotellide opereerimise tulu 0 0 0 0 5452 5452
sh haldusteenused 0 117 14 362 0 493
sh muud tulud 1322 6 21 14 71 -1400 34
Muud aritulud ja —kulud (neto) -1 2 169 -89 1 0 -1 2080
sh diglase védrtuse muutusest 0 2 058 -86 0 0 1972
Segmendi arikasum/ -kahjum -1740 2847 1885 -485 431 25 2963
Finantstulud ja —kulud (neto) -6 792 3658 -101 -393 -232 -1 -3861
Kasum/ kahjum enne tulumaksu -8 532 6 505 1784 -878 199 24 -898
Tulumaks 0 0 0 5 -7 -2
EmaettevGtte aktsionaride kuuluv
. -8 532 6 505 1784 -873 192 24 -900
puhaskasum/ -kahjum
31.12.2023
Varad 57634 169305 23507 16168 9149  -168526 107 237
Kohustused 152 550 9264 11973 5071 6661 -132705 52814
P&hivara soetus (vélja arvatud
kinnisvarainvesteeringud) 0 86 108 / 894 1095
P&hivara maha kandmine 0 -22 0 -6 -358 -386
P&hivara kulum -1 -49 -46 -38 -307 -441

Ulaltoodud segmendiaruande kasumiaruande osas vélja toodud elimineerimised hdlmavad
grupi ettevdtete vahelisi tehinguid.

Lisa 9. Raha

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Raha kassas 20
Pangakontod 4330 17 045
Kokku 4344 17 065

Konsolideeritud finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes kajastatud raha koosneb
sularahast kassas ja rahalistest vahenditest pangakontodel
Viélisvaluuta kontode saldod SEK-ides (rootsi kroonides) on eurodeks Umber arvestatud
bilansipdeval kehtinud Euroopa Keskpanga vahetuskursside alusel.

aruandeperioodide

IGpus.
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Lisa 10. Liihiajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Nouded ostjate vastu (kliendilepingutest saadud tulu) 797 1319
Nouete allahindlused -2 -1
Muud néuded 22 92
Viitlaekumised 5 1
Kokku 822 1411

Lisa 11. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Kinnisvara muugiks 2198 5474
sh Kindrali Majad, Tallinn 193 165
sh Kalaranna Kvartal 899 958
sh River Breeze, Riia 42 2897
sh Saltiniy Namai (Attico), Vilnius 1064 1454
L&petamata kinnisvara 53724 29 885
sh Uus-Kindrali, Tallinn 8948 5324
sh Kalaranna Kvartal Tallinn 24 908 11048
sh Saltiniy Namai (Attico), Vilnius 13406 7211
sh Naugarduko, Vilnius 6462 6302
Ostetud kaubad muugiks 95 126
Ettemaksed varude eest 934 78
Kokku 56 951 35563

Mudgiks oleva kinnisvara moodustavad valminud kinnisvara varud, mis koosnevad kahest
korterist, Uhest aripinnast ning mitmetest panipaikadest ja parkimiskohtadest Tallinnas, Riias
ja Vilniuses

L6petamata kinnisvara hulka kuulub ehitusjargus olev ning ehitust ootav kinnisvara Tallinnas
ja Vilniuses.

Tallinnas sisaldab see Kalaranna Kvartali ja Uus-Kindrali kdimasolevaid arendusi, Vilniuses
linnavillade ja elamu/arihoone arendust. Naugarduko projektiga oleme arenduse ehitusloa
taotlemise protsessis ning plaanime renoveerimistdodega alustada 2025. aasta teises kvartalis.

Valmimisel kantakse ,|6petamata kinnisvara“ tle ,kinnisvara muugiks“ reale.
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Varude liikumised on kirjeldatud jargnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Varud kokku
Jaak 01.01.2023 34224
Vaartuse suurenemine (arendus) 12 710
Realiseerimine (kajastatud middud kaupade kulus) -11371
Jaak 31.12.2023 35563
Vadrtuse suurenemine (arendus) 28 026
Realiseerimine (kajastatud mitdud kaupade kulus) -6 638
Jadk 31.12.2024 56 951

Aruandeperioodil kapitaliseeritud kinnisvara arenduskulud sisaldavad kapitaliseeritud intresse
summas 1 784 tuhat eurot (2023:0).

Lisa 12. Pikaajalised nouded

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Kapitalirendi nGuded 4 10
Laenukohustustega seotud deposiidid 300 0
Muud pikaajalised nduded 13 2 000
Kokku 317 2010

21.juulil 2023 allkirjastas Grupp eellepingu 67,5% Preatoni Nuda Proprieta S.R.L (registreeritud
Milanos, Itaalias) aktsiate ostuks ning tegi ettemaksu 2 miljonit eurot uue titarettevotte
potentsiaalse soetamise eest. Grupp soetas 22. martsil 2024 67,5% Preatoni Nuda Proprieta
S.R.L (registreeritud Milanos, Itaalias) aktsiatest hinnaga 2,5 miljonit eurot (lisad 6, 7 ja 32).
Garanteerimaks Siauliu Bankas AB’st vBetud ehituslaenu, kanti 300 tuhat eurot Siauliu panka
deposiidiks.
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Lisa 13. Materiaalne pohivara

Muu
materiaal- Kasutus-
Maaja Masinad ja ne Ette- Oigusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed  pdhivara maksed Kokku vara
Soetusmaksumus 31.12.2022 7 040 1156 271 0 8 467 701
Soetamine 578 113 48 6 746 311
Mahakandmine 0 0 228 0 -28 -358
Soetusmaksumus 31.12.2023 7618 1269 291 6 9185 654
Soetamine 16 97 32 -6 139 145
Tutarettevotte soetamine (lisa 6) 0 15 0 0 15 225
Mudk 0 0 -1 0 -1 0
Mahakandmine 0 0 -3 0 3 -137
Soetusmaksumus 31.12.2024 7634 1381 319 0 9335 887
Muu
materiaal Kasutus-
Maaja Masinad ja ne Oigusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed  pdhivara Kokku vara
Akumuleeritud kulum 31.12.2022 0 942 231 1173 506
Materiaalse pdhivara kulum 189 63 23 275 132
Mahakandmine 0 0 -26 -26 -349
Akumuleeritud kulum 31.12.2023 189 1005 227 1422 289
Materiaalse pdhivara kulum 216 74 29 319 222
MU Uk 0 0 -1 -1 0
Mahakandmine 0 0 0 0 -137
Akumuleeritud kulum 31.12.2024 405 1079 255 1740 374
Muu Kasutus-
Jaakmaksumus Maaja Masinadja materiaalne Ette- digusega
tuhandetes eurodes ehitised seadmed p&hivara maksed Kokku vara
31.12.2023 7429 264 64 6 7763 365
31.12.2024 7229 302 64 0 7 595 513

Maa ja ehitiste bilansiline jaakmaksumus 31. detsembril 2024 oli tmberhindlusmudeli alusel
7,2 miljonit eurot. Kui grupp oleks rakendanud soetusmaksumuse mudelit, oleks bilansiline
jadkmaksumus olnud 5,2 miljonit eurot (31. detsember 2023: 5,4 miljonit eurot).
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PBhivara hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile kuuluvad Umberhindlusega kajastatud maa ja hooned
diglase vaartuse hierarhia 3. tasemesse. Nende kinnisvaraobjektide hindamine pd&hineb
olulistel sisenditel, mis ei ole otseselt jalgitavad, kuid on kriitilise tahtsusega diglase vaartuse
maaramisel.

Maa ja ehitised sisaldavad Tallinnas S&jakooli 11 asuvaid kontoriruume ja Parkhotel Kurhaus’i
Bad Kreuznachis, Frankfurdi Idhedal Saksamaal.

SGjakooli 11 kontrorihoonet, mis asub Tallinna Tondi kvartalis, hinnatakse igal aastal Colliersi
poolt koos teiste Tondi kvartali investeerimisobjektidega. 2024. aastal maarati hoone
turuvdartus tulu meetodil, kasutades diskonteeritud rahavoogude (DCF) meetodit, mis
arvestab rendituluga ning mille puhul rakendati kaalutud keskmist kapitalikulu (WACC) 8,20%
ja valjumistootlust (exit yield) 7,2%.

Colliersi hinnangu kohaselt oli kinnisvara vaartus 710 tuhat eurot, mis on 0,5% madalam kui
selle bilansiline vaartus. Juhtkond joudis jareldusele, et imberhindlust ei ole vaja labi viia.

Bad Kreuznachis asuva hotelli (Saksamaa) hindamisel keskenduti kinnisvara rahavoogude
tootlikkusele ja tegevuse efektiivsusele, mitte omaniku Gdritulule, kuna see kuulub Grupi
kinnisvaraettevottele.

Hotelli vaartuse hindamisel kasutatakse ajaloolisi andmeid ja eeldatavaid tulevikunaitajaid, mis
pohinevad hotelli juhtkonna esitatud juhtimisarvestusel, mille on {le vaadanud CFO ja Grupi
juhtkond ning mille hindamisaruanded on kinnitanud Grupi juhtkond.

Viimane soltumatu hindamine hotelli vara vaartuse maaramiseks viidi labi 2022. aastal.

2024. aasta I6pus hindas grupi juhtkond hotelli vaartust tulu kapitaliseerimise meetodil, mis
keskendub kinnistu tulupotentsiaalile, vdttes arvesse ajaloolisi tulemusi ja tulevikuprognoose.
Hinnangus rakendati WACC 7,03% ning kohandati vaartust renditingimustest tulenevate
piirangutega, sealhulgas pikaajalised renditingimused ja tasud.

Hindamise tulemusena maarati hotelli vaartuseks 6,7 miljonit eurot, mis lletab selle bilansilist
vaartust 2,6% vorra. Nende tulemuste pd&hjal otsustas juhtkond, et Umberhindamine ei ole
vajalik.
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Lisa 14. Kinnisvarainvesteeringud

Vaartuse
suurendamiseks
hoitud kinnisvara-

tuhandetes eurodes investeeringud Kokku
Soetusmaksumus 01.01.2023 45575 45575
Investeeringud 473 473
Kasum Giglase vaartuse muutusest (lisa 28) 1972 1972
Muldud kinnisvarainvesteeringud -5324 -5324
Umberklassifitseerimine miitigiootel varaks -2 335 -2 335
Soetusmaksumus 31.12.2023 40361 40 361
Investeeringud 384 384
Kasum Giglase vaartuse muutusest (lisa 28) 1130 1130
Umberklassifitseerimine mutgiootel varast 2335 2335
Soetusmaksumus 31.12.2024 44 210 44210

Kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust hindas seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember
2023 Grupist s6ltumatu hindaja Colliers International. Hindamisettevdttel on vastav
kompetents ja kogemused hindamaks kinnisvarainvesteeringuid asjaomastes asukohtades.
Hinnangute tegemise alusena kasutati hiljutist turutehingute informatsiooni.

Kinnistute turuvaartus on peamiselt arvutatud tehingutel pdhineval vérdlusmeetodil, lahtudes
piisavast arvust kattesaadavatest vorreldavate arendusprojektide andmetest. Sellegipoolest
tehti erand Latis Kliversala kinnisvarainvesteeringule, mille puhul jaotati hindamine tinglikult
kaheks osaks ning turuvaartus arvutati kasutades nii tehingutel pdhinevat vérdlusmeetodit kui
ka tulumeetodit, arvestades kd&rgeimat ning kasumlikumat vadartust ning kinnisvaraturu
tingimusi.

2024. aasta hindamiste tulemusena kajastati varade vaartuse tdusu kogusummas 1,1 miljonit
eurot (2023: 2 miljonit), mis on kajastatud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes. 2024. aasta
jooksul tegi Grupp investeeringuid 384 tuhande euro ulatuses (2023: 0,5 miljonit eurot).

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad Grupile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud
Oiglase vaartuse hierarhia 3. tasemele. Enamikku neist investeerimisomanditest hinnatakse
turuvordlusmeetodi abil. Hindamised tuginevad sarnase iseloomu, asukoha ja seisundiga
kinnisvaratehingute hindadele. Vajadusel kohandatakse muude tehingute hinda tehtud
tehingute tingimuste erinevuste arvesse votmiseks. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
hind p&hineb sisenditel, mis pole otseselt vaadeldavad, kuid on olulised Uldise Giglase vaartuse
madramiseks.

K&ige suuremaid erinevusi voib pohjustada maapealse brutopinna ruumeetrihind (GBA) kuna
margatavad hinnatdusud (langused) GBA hindamisel viiksid oluliselt kdrgema (madalama)
Oiglase vaartuseni.

Ekspertide koostatud hindamisraportid vaatab (le ja kinnitab grupi juhatus.
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Ulemiste 5, Tallinn

Ulemiste kinnisvara asub raudtee ning tulevase Rail Baltica Ulemiste (ihendterminali kdrval.
Kinnistule on planeeritud arendada kontori- ja kaubanduspinnad 14 410 ruutmeetrit.
Turuvadrtus arvutati kasutades muugi vordlusmeetodit. Leiti neli vOrreldavat objekti ning
vOrreldavaid muugitehinguid kohandati erinevate faktorite kaaludega. Hindamise tulemusena
jouti vaartuseni 227 €/m? ehitatava brutopinna (edaspidi ka GBA) ruutmeetri kohta (2023: 212
€/m?). Projekti ehitatavaks brutopinnaks hinnati 18 500 ruutmeetrit.

Kristiine City, Tallinn

Kristiine City on Uks suurimaid elamupiirkondi Baltikumis, mis asub kesklinna lahedal endise
Dunte suvemd@isa ja hilisema Tondi s&jakooli territooriumil. Kinnistu on jagatud kuueks
katastritksuseks, et seda oleks vdimalik arendada mitmes etapis vastavalt turuolukorrale ning-
vajadustele. Kinnisvarainvesteeringu turuvaartus leiti kasutades midlgi vordlusmeetodit, kuna
praegu on turul piisavalt téendeid vorreldavate arendusobjektide kohta. Selle tulemusena
saavutati vaartus 367€/m? (2023: 347€/m? matemaatilise arvutusena koguvaartus 2,1 miljonit
eurot jagatud GBA-ga) (the maapealse GBA ruutmeetri kohta. Projekti GBA-ks on arvestatud 54
966 ruutmeetrit.

Kliversala elamukompleks, Riia

Kliversala on elamu- ja arikinnisvara arendusprojekt, mis asub Daugava joe vasakul kaldal. Pika
rannajoonega maa-ala asub kahe pdhilise silla vahel, Ghe Riia kdige suurema pargi kdrval.
Kinnistu asub vee piiril ning sealt avaneb vaade vastaskaldal olevale vanalinnale.
Kinnisvaraarendus ndeb ette rea eksklusiivseid korterelamuid koos dripindadega. Kinnistut on
plaanitud arendada neljas etapis. Esimese etapi arendus, River Breeze Residence valmis 2018.
aasta kevadel ning viimased korterid mutdi 2024. aastal, alles on vaid kaks parkimiskohta.
Ulejaanud faasid on klassifitseeritud kinnisvarainvesteeringuna. Hindaja on tingimuslikult
jaotanud hindamise kaheks osaks, arvestades nii hetkeolukorda kui ehitusvalmidust.
Turuvaartus on arvutatud nii miugi vérdlusmeetodil kui ka tulumeetodi abil.

Blue Marine on jargnev arendusetapp, mis ootab ehitamise algust. Etapi maapealne brutopind
(GBA) on 9 394 m? ning selle vaartus arvutati tulumeetodi (DCF) abil viieaastase perioodi ja
11,25% suuruse diskontomaaraga, mille tulemusi kontrolliti milgi vérdlusmeetodil. Hindamise
tulemusena saavutati vaartus 224,6 €/m? (2023: 227,8 €/m?) maapealse GBA ruutmeetri kohta.

Diskonteeritud rahavoogude (DCF) mudeli tundlikkuse anallilis

Seisuga 31. detsember 2024 maarati Blue Marine etapi Oiglane vaartus Diskonteeritud
Rahavoogude (DCF) meetodil, rakendades 11,25% suurust diskontomadra. Diskontomaara
10,5 protsendipunktine muutus, mida peetakse mdistlikuks, v&ib pdhjustada vara
hinnangulises diglases vaartuses muutuse vahemikus ligikaudu —3% kuni +10%. Selline muutus
vahendaks tuletatud brutopinna €/m? vaartust ligikaudu 218,1 €/m?-ni vdi suurendaks seda
ligikaudu 247,4 €/m2-ni vorreldes praeguse 224,6 €/m? vaartusega. Vara vaartus on eriti tundlik
diskontomdara muutustele rahavoogude struktuuri téttu, kus esimestel aastatel esinevad
negatiivsed rahavood ning olulised positiivsed rahavood realiseeruvad hilisematel perioodidel.
Ulejdadnud 73 234 ruutmeetri suuruse maapealse brutopinna (GBA) turuvaartus maarati miigi
vordlusmeetodi abil. AnallUsiti kuut vOrreldavat objekti ning vorreldavate tehingute andmeid
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korrigeeriti erinevate tegurite kaalumise alusel. Selle tulemusena saavutati vaartus 158,8 €/m?
(2023: 158,0 €/m?) maapealse GBA ruutmeetri kohta.

City Oasis elamukompleks, Riia

City Oasis on elamuarendusprojekt Riias Daugava j6e paremal kaldal Tallinas tanaval ja
kesklinna ajaloolise linnakeskuse piiril. Arendusprojekt ndaeb ette mitmeid korterelamuid
muUdava netopinnaga 20 814 ruutmeetrit ja elamute esimesel korrusel olevate dripindadega
357 ruutmeetrit. Kinnisvara arendustéod on planeeritud Uhes etapis. Hindaja kasutas
vorreldavate tehingute meetodit. Kinnisvaraturulahenemise jaoks leiti viisi vdrreldavat objekti
ning vorreldavaid tehinguid korrigeeriti erinevate faktorite kaaludega. Selle tulemusena
saavutati vaartus 120,8 €/m? (2023: 155,5 €/m?) maapealse GBA ruutmeetri kohta. Projekti
GBA-ks on arvestatud 31 631 ruutmeetrit.

Brivibas Arikvartal, Riia

Brivibas on kombineeritud arendusprojekt, mis asub linna labiva peamise maantee aares,
endises toostuspiirkonnas raudtee lahedal. Arendusprojekt ndeb ette tddstushoonete
renoveerimise kontoripindadeks, planeeritava pinnaga 18 080 ruutmeetrit. Kinnisvaraprojekti
on vdimalik arendada kahes etapis, millest esimesse etappi on planeeritud olemasoleva hoone
renoveerimine. Hindaja kasutas Giglase vaartuse leidmiseks vorreldavate tehingute meetodit.
Vorreldavate tehingute meetodi kasutamiseks leiti neli vérreldavat objekti ning vorreldavaid
tehinguid korrigeeriti erinevate faktorite kaaludega. Selle tulemusena saavutati vaartus 75,2
€/m? (2023: 74,8 €/m?) GBA ruutmeetri kohta maapinnast. Projekti GBA-ks on arvestatud
31212 ruutmeetrit. 2024. aastal kaalus Grupp selle kinnisvarainvesteeringu mudki, kuid
ebasoodsate turutingimuste tottu otsustas juhtkond midgi peatada ning kajastada objekt
kinnisvarainvesteeringuna, mitte enam mudgiootel kinnisvarana.

Sisendite ja liikumiste kokkuvdte:

Vaartus  Vadrtus Inves- Vaar-

Hindamis- 2024 tuh 2023 tuh teer- tuse Keskmine  Keskmine
Objekt meetod euros euros ingud muutus GBAmM? €/m?2024 €/m?2023
Kristiine City* SCA 20100 19076 174 850 54 966 366 €£/m? 343 €/m?
Ulemiste 5 SCA 4200 3920 0 280 18 500 227 €/m? 212 €/m?
Kliversala DCF, SCA 13743 13711 3 29 82 628 166 €/m? 166 €/m?
City Oasis SCA 3820 3654 163 3 31631 121 €/m? 116 €/m?
Brivibas SCA 2 347 0 44 -32 31212 75 €/m? 75 €/m?
Kokku 44210 40 361 384 1130 218 937 202 €/m? 194 €/m?
Midgiootel
kinnisvara
Brivibas N/A 2335 31212 75 €/m?
Kokku koos
miudgiootel
kinnisvaraga 44210 42 696 384 1130 218 937 202 €/m? 194 €/m?

SCA — miiiikide vérdlemise Idhenemisviis (turul saadaolevad andmed)
DCF — tulumeetod
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Kinnisvarainvesteeringud on juhtkonna hinnangul hinnatud lahtudes parima ja k&rgeima

vaartuse teenimise eesmarki.

Lisa 15. Immateriaalne pdhivara

Finantsaruannetes kajastatud

immateriaalsed varad koosnevad kliendiandmebaasist,

veebilehtedes, tarkvarast ning muudest visuaalsetest materjalidest. Seoses uue titarettevétja

Preatoni Nuda Proprieta soetamisega kajastati immateriaalseid varasid summas 3,6 miljonit

eurot ning arithenduse tulemusel firmavaartust summas 863 tuhat eurot. (Lisa 6 ja 7).

Kliendi-
Soetusmaksumus andme- Kauba- Veebilehed ja Ette-
tuhandetes eurodes baas margid tarkvara Muu maksed Kokku
Soetusamaksumus 31.12.2022 0 43 180 1 20 244
Soetamine 0 36 0 6 42
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -5 -5
Soetusmaksumus 31.12.2023 0 43 216 1 21 281
Soetamine 0 26 18 0 44
TltarettevGtete soetamine (lisa 6) 3317 0 230 0 3547
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -1 -1
Mahakandmine 0 -87 -1 0 -88
Soetusmaksumus 31.12.2024 3317 69 377 0 20 3783
Kliendi-
Akumuleeritud kulum andme-  Kauba- Veebilehed ja
tuhandetes eurodes baas margid tarkvara Muu Kokku
Akumuleeritud kulum 31.12.2022 0 36 126 1 163
Arvestatud kulum 0 1 21 0 22
Akumuleeritud kulum 31.12.2023 0 37 147 1 185
Arvestatud kulum 829 2 122 0 953
Mahakandmine 0 0 -75 -1 -76
Arvestatud kulum 31.12.2024 829 39 194 0 1062
Kliendi-
Jaakmaksumus andme-  Kauba- Veebilehed ja Ette-
tuhandetes eurodes baas margid tarkvara Muu maksed Kokku
31.12.2023 0 6 69 0 21 96
31.12.2024 2488 30 183 0 20 2721
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Lisa 16. Luhiajalised laenukohustused

Laenud ja Mitte-
arveldus- konverteeritavad Kapitali-
krediidid (lisa vélakirjad (lisa rendi lihi-
tuhandetes eurodes 21) 22)  ajaline osa Kokku
01.01.2023 63 0 110 173
Muutused finantstegevuse rahavoogudes -63 0 -152 -215
Muud muutused 63 31113 217 31393
31.12.2023 63 31113 175 31351
Muutused finantstegevuse rahavoogudes -63 -10 003 -175 -10 241
Muud muutused 15 166 -14 643 260 783
31.12.2024 15 166 6 467 260 21893

2024. aastal klassifitseeriti 15,2 miljoni euro ulatuses pikaajalisi laenukohustusi Gmber

|Uhiajaliseks laenukohustuseks.

2023. aastal klassifitseeriti 28,5 miljonit eurot tagatud ja 1,4 miljonit eurot tagamata
mittekonverteeritavaid volakirju IGhiajalisteks kohustusteks, kuna nende lunastustdhtaeg jai
alla 12 kuu. 2024. aasta jaanuaris kiideti heaks tagatud mittekonverteeritavate volakirjade
tingimuste muudatused, sealhulgas Iunastustdhtaja pikendamine. Vastavalt vdlakirjade
tingimustele lunastas Grupp 2024. aasta alguses osaliselt 8,6 miljoni euro vaartuses volakirju
ning on kohustatud lunastama taiendavalt 5 miljoni vaartuses hiljemalt 31. detsembriks 2025.
Ulejaanud vdlakirjade jadk on Umberklassifitseeritud ja kajastatud pikaajalise kohustusena.

Lisainformatsioon on toodud lisas 22.

Lisa 17. Luhiajalised volad

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Vd&lad tarnijatele 4 405 2731
Viitvélad 1173 961
Intressivolad 17 3
Muud 5 5
Kokku 5600 3700

Volad tarnijatele on seotud ehitusega seotud aasta |6pus esitatud Kalaranna Kvartali, Uus-

Kindrali ja Saltniu Namai arendustes.
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Lisa 18. Pikaajalised laenukohustused

Laenud ja
arveldus- Kapitalirendi
krediidid Mittekonverteeritavad  pikaajaline
tuhandetes eurodes (lisa 21) volakirjad (lisa 22) osa Kokku
01.01.2023 406 37623 155 38 184
gﬁz\tzzegciggjntseenmlstegevuse 3974 0 310 4984
Muud muutused -63 -29 493 -217 -29773
31.12.2023 4317 8130 248 12 695
gﬁz\tzzegciggjntseenmlstegevuse 13 454 0 47 13 407
Muutused soetatud tltarettevotetest 745 0 0 745
Muud muutused -15 166 15 560 110 503
31.12.2024 3350 23 690 310 27 350

Grupp vOttis aruandeaastal 17,6 miljoni euro vdartuses ning tagastas 4,2 miljoni euro vaartuses
laene.

2024. aasta jaanuaris muudeti tagatud mittekonverteeritavate vdlakirjade tingimusi,
sealhulgas  pikendati  nende  lunastustdhtaega. Selle  tulemusel ja  seoses
Umberklassifitseerimisega l|Uhiajalistest kohustustest pikaajalisteks suurenes pikaajaliste
kohustuste bilansiline jaakvaartus 15 560 tuhande euro vdrra. Taiendav informatsioon on
toodud lisas 22.

Lisa 19. Ostjate ettemaksed

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Ettemaksed kinnisvara eest 9594 3623
Ettemaksed hotelli teenuste eest 24 34
Kokku 9618 3657

Ostjate ettemaksed esindavad IFRS 15 raames ,lepingulisi kohustusi“. Ostjate ettemaksed
kajastatakse finantsaruannetest alates deposiidi ja osamaksete laekumisest kuni
kinnisvaraobjekti kliendile Gleandmiseni. 9,6 miljonit eurot ostjate ettemaksetest on seotud
Kalaranna Kvartali, Uus-Kindrali ja Vilniuse arendustega (2023: 3,6 miljonit eurot).

Aruandeaastal kajastas Grupp 670 tuhande euro ulatuses muugitulu, mis oli kajastatud
lepinguliste kohustustena seisuga 31. detsember 2023. 2024. aastal ei kajastatud mudgitulu
varasematel perioodidel tdidetud lepinguliste kohustuste arvelt, kuna tehinguhindades ega
lepingutes ei toimunud muudatusi, mis oleks mdjutanud varasemate perioodide kohustusi.

Olulisemad muudatused ostjate ettemaksetes aruandeperioodil olid jargmised: suurenemine
uute ettemaksete arvelt summas 6 706 tuhat eurot, vdhenemine summas 670 tuhat eurot
seoses lepingulise kohustuse tditmisega ja vastava tulu kajastamisega ning vahenemine
summas 75 tuhat eurot klientidelt saadud ettemaksete tagastuste tottu.
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Lisa 20. Maksuvolad

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Kaibemaks 676 12
Too6j6umaksud 123 135
Ettevotte tulumaks 24 0
Muud maksud 10 14
Kokku 833 161

Lisa 21. Laenud ja arvelduskrediidid

Laenujaak
tuhandetes eurodes
Laenusaaja Kreeditor 31.12.2024 31.12.2023 Tahtaeg
OU Kindrali Majad AS LHV Pank 1824 0 01.01.2026
OU Kalaranna Kvartal AS LHV Pank 15 104 3974 28.04.2026
PK Hotel Management Services GmbH  Sparkasse 343 406 30.06.2030
PK Invest UAB Siauliu Bankas UAB 500 0 31.08.2027
Preatoni Nuda Proprieta S.r.| Other creditors 745 0 2026-2030
Kokku 18516 4 380

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

Kogu aruandeperioodi intressikulu laenudelt oli 0,3 miljonit eurot (2023: 0,4 miljonit eurot).

LGhiajalised laenud on kajastatud lisas 16, pikaajalised laenud lisas 18, tagatised lisas 23 ja
finantskulud lisas 29.

Lisa 22. Tagatud ja tagamata volakirjad

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Luhiajalised tagatud mittekonverteeritavad vélakirjad 6112 30726
LUhiajalised tagamata mittekonverteeritavad vélakirjad 354 387
Pikaajalised tagatud mittekonverteeritavad vdlakirjad 15560 0
Pikaajalised tagamata mittekonverteeritavad volakirjad 8130 8 130
Kokku 30 156 39243
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Tagatud ja tagamata vélakirjad

o . L . Veebruar 2020  August 2020 —Jaanuar 2021

Volakirjade registreerimise kuupaev
(tagatud) (tagamata)

Vdlakirjade arv 285 3459 081
Valjalaskehind volakirja kohta 100 000 EUR 2.80 EUR
Nominaalvaartus kokku 28 500 000 9 685 426.80
Aasta tulusus (%) valjalaskehinnast 8% 8%
Intressi tasumise sagedus Kaks korda aastas Kaks korda aastas
Lunastamise kuupaev 20.veebruar 2024 31. oktoober 2024
Uuendatud tingimused, mille kehtivus algab
peale bilansikuupdeva
Volakirjade arv 285 3459081
Valjalaskehind vélakirja kohta 70 000 EUR 2,38 EUR
Nominaalvaartus kokku 19 950 000 8232613
Aasta tulusus % vdljalaskehinnast 11% 9%

Intressi tasumise sagedus

Kaks korda aastas

Kaks korda aastas

Lunastamise kuupaev 20. veebruar 2028

31. oktoober 2026

Augustis 2020 valjastati 2925641 uut tagamata mittekonverteeritavat vdlakirja
kogumaksumusega 8 191 795 eurot. Teise markimisperioodi jooksul emiteeriti Novembris
2020 187 502 volakirja koguvdartusega 525 006 eurot. Kolmanda markimisperioodi jooksul
Jaanuaris 2021 emiteeriti 345 938 vdlakirja koguvaartuses 968 626 eurot. Uued tagamata
mittekonverteeritavad vélakirjad on noteeritud Nasdaq Tallinn vdlakirjade nimekirjas alates 27.
jaanuarist 2021. Grupp lunastas osaliselt 15% kd&ikide vdlakirjade nimivaartusest ning maksis
igale vélakirjaomanikule 0,42 eurot volakirja kohta 31. oktoobril 2024 (st. 1,5 miljonit eurot).
Alates 1. novembrist 2024 on vdlakirjade nominaalvaartuseks 2,38 eurot vdlakirja kohta ning
lunastustahtajaks 31. oktoober 2026. Vélakirjade bilansiline vaartus aruandekuupdeval oli 8,5
miljonit eurot, mis koosneb nominaalvaartusest, volakirjade pikendamisega seotud kuludest
ning arvestatud intressidest. (2023: 8,5 miljonit eurot).

Vélakirjade arv 2024 2023
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade arv perioodi algul 3459081 3459081
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade arv perioodi I6pus 3459081 3459081
tuhandetes eurodes 2024 2023
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade vaartus perioodi algul 9685 9685
Tagamata mittekonverteeritavate vélakirjade vaartus perioodi IGpus 8233 9685
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi I3pus 0 1453
Pikaajalise kohustuse osa perioodi [Bpus 8233 8232

Veebruaris 2020 tagas Grupp taielikult olemasolevate tagatud vdlakirjade 2015/2020 (Vanad
vGlakirjad) refinantseerimise, emiteerides uued tagatud, ennetdhtaegse lunastamisdigusega ja
fikseeritud intressimaaraga volakirjad 2020/2024 (Uued vdlakirjad) kogusummas 28,5 miljonit
eurot. Uued vdlakirjad on sarnased Vanadele volakirjad vaikeste erisustega. K&ik Pro Kapitali
tUtarettevGtete aktsiad ja osad on panditud. 285 vdlakirja (iga vélakirja vaartus 100 000 eurot)
kandsid fikseeritud intressimadra 8% ja nende lunastamise tahtaeg oli veebruaris 2024. aastal.
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Uued Vdlakirjad vdeti Nasdag Stockholmi ettevdtete vdlakirjade nimekirjas kauplemisele
9. juulil 2020.

2023. aastal algatas Grupp protseduuri tagatud mittekonverteeritavate vdlakirjade
lunastamistdahtaja pikendamiseks, mis kinnitati vdlakirjade omanike poolt jaanuaris 2024.
Vastavalt volakirjade tingimustele lunastas Grupp osaliselt 8,6 miljoni euro vaartuses volakirju
5. veebruaril 2024, vahendades iga volakirja tasumata summat proportsionaalselt hinnaga, mis
on 100 protsenti nimivaartusest koos kogunenud, kuid tasumata intressiga ettemakstud
summalt. Alates 21. veebruarist 2024 kannavad tagatud mittekonverteeritavad vdlakirjad
intressimadara 11% ning nende lunastamistahtajaks on 20. veebruar 2028. Vastavalt IFRS 9-le
kasitleti intressimdara ja lunastustdhtaja muutmist kui muudatust finantskohustuse
tingimustes. Selle tulemusena kajastati 1,4 miljoni euro suurune kahjum aruandeperioodi
kasumiaruandes finantskulude real modifikatsioonikuluna.

Vastavalt volakirjade tingimustele peab Grupp tditma finantskovenantide ndudeid, mille
kohaselt peab omakapitali ja varade suhe olema suurem kui 35%. Seisuga 31.12.2024 on
omakapitali ja varade suhe 43,13%. Mittekonverteeritavate tagatud vdlakirjade bilansiline
vaartus 31. detsember 2024 seisuga oli 21,7 miljonit eurot, mis sisaldab nominaalvaartust,
arvestatud intresse ning IFRS 9 kohaselt kajastatud  modifikatsioonikahjumit
(2023: 30,7 miljonit eurot).

Vélakirjade arv 2024 2023
Tagatud volakirjade arv perioodi algul 285 285
Tagatud volakirjade arv perioodi IGpus 285 285
tuhandetes eurodes 2024 2023
Tagatud volakirjade vaartus perioodi algul 28 500 28 500
Tagatud volakirjade vaartus perioodi 18pus 19 950 28 500
Luhiajaliste kohustuse osa perioodi I3pus 5000 8550
Pikaajalise kohustuse osa perioodi [Bpus 14 950 19 950

Lisa 23. Tagatised ja panditud varad

AS Pro Kapital Grupp on pantinud Nordic Trustee & Agency AB kasuks kdikide Grupi
tUtarettevétete aktsiad ja osad. Pandid on seatud selleks, et tagada mittekonverteeritavate
vOlakirjade valjastamist veebruaris 2020. aastal kokku summas 28,5 miljonit eurot. Tagatiseks
antud aktsiate ja osade koguvaartus on 63,3 miljonit eurot (tagatiseks olevate titarettevotete
aktsiate ja osade nominaalvaartus). Lisaks panditud osalustele, on panditud Emaettevotte
pangakonto LHV pangas. Tagatiseks antud pangakonto jaak LHV pangas oli 31. detsembri 2024
seisuga 14 tuhat eurot (2023: 18 tuhat eurot Nordea Bank AB Rootsi filiaalis).
Aruandekuupdeva seisuga on Kalaranna Kvartali, Uus-Kindrali ja Saltniu Namai arenduslaenud
tagatud varudega koguvaartuses 45,7 miljonit eurot.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).

95


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

Lisa 24. Aktsiakapital ja reservid

Aktsiakapital

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

Seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023 on AS Pro Kapital Grupp aktsiakapitali
suurus 11,3 miljonit eurot, mida esindavad 56 687 954 aktsiat nimivaartuses 0,20 eurot.
Koikide aktsiate eest on taielikult tasutud.

31. detsember 2024 seisuga kehtiva pdhikirja kohaselt on minimaalseks aktsiakapitaliks
6 miljonit eurot ja maksimaalseks aktsiakapitaliks 24 miljonit eurot.

Ulekursi reserv 6 miljonit eurot kajastab summat, mille Grupp on saanud aktsiate emiteerimisel
nimivaartust Uletavas osas, millest on maha arvatud otseselt aktsiaemissiooniga seotud
tehingukulud. Vastavalt Eesti seadusandlusele ja ariihingu pdhikirjale ei ole Ulekursireserv
dividendidena jaotatav ning seda vdib kasutada Uksnes seadusega lubatud juhtudel, naiteks
aktsiakapitali suurendamiseks voi kahjumi katmiseks.

Reservid

Vastavalt 28. mail 2024 aktsionaride Uldkoosolekul vastu vdetud otsusele jaotati 2023. aasta
kahjum eelmiste perioodide jaotamata kasumiks.

Kohustuslik reservkapital on kajastatud vastavalt Eesti Ariseadustiku § 336 jargi ja koosnes
puhaskasumist tehtud eraldistest. Kohustuslik reservkapital seisuga 31. detsember 2024 on
1,1 miljonit eurot (2023: 1,1 miljonit eurot).

Umberhindluste reserv tuleneb materiaalse pdhivara (st maa ja ehitiste) imberhindluse mudeli
rakendamisest IAS 16 ,Materiaalne pohivara” pohjal. 31. detsember 2024 seisuga oli
Umberhindluse reserv 2 miljonit eurot (2023: 2,1 miljonit eurot).

Lisa 25. Muugitulu

Segmendi midgitulu (lisa 8)

tuhandetes eurodes 2024 2023
Muugitulu lepingutest klientidega

Kinnisvara madgitulu 10679 16 722
Hotelli opereerimise tulu 6 046 5452
Haldusteenused ja muud teenused 514 526
Komisjonitasud kinnisvara muugilt 704 0
Midgitulu kokku lepingutest klientidega 17 943 22 700
Renditeenusega seotud tulu 215 321
Kokku 18 158 23021
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Milgitulu kajastamine toimingukohustuse jargi

tuhandetes eurodes 2024 2023
Toimingukohustuse taitmise hetkel

Kinnisvara madgitulu 10 679 16 722
Muud teenused 22 34
Komisjonitasud kinnisvara mutgilt 704 0
Midgitulu kokku toimingukohustuse tditmise hetkel 11 405 16 756

Midgitulu toimingukohustuse taitmise aja jooksul

Hotelli opereerimise tulu 6 046 5452
Haldusteenused 492 492
Milgitulu kokku toimingukohustuse tditmise aja jooksul 6538 5944
Renditeenusega seotud tulu 215 321
Kokku 18 158 23021

Kinnisvara muugitulu on langenud 36% vorra kuna enamus kortereid meie valminud
arendustes olid 2023. aasta I6puks muldud. Jatkus varude mutk Kliversala arenduses Riias ja
Saltiniy Namai arenduses Vilniuses. 2024. aasta detsembris alustasime Tallinnas Kalaranna
Kvartali viimase etapi esimeste korterite (leandmist, samal ajal kui suurem osa kortereid
valmib ja antakse klientidele tle 2025. aasta esimeses kvartalis.

Ostjate ettemaksete saldo bilansis vaheneb kui sdlmitakse asjadiguslepingud ja muddud
kinnisvara antakse kliendile tle, mis on samal ajal ka toimingukohustuse tditmise aeg, kui Grupil
tekib Gigus saada ja kajastada tulu kinnisvara mutgi eest. Mudgitulu hotellide opereerimisest
kasvas madrgatavalt vorreldes 2023. aastaga, kuna suuremat tahelepanu on pooératud
ettevltete segmendile ning 2023. aastal I6ppenud renoveerimistddd on andnud vimaluse
tubade hinna téusuks.

Lisa 26. Muudud kaupade ja teenuste kulu

Jaotus tegevusalade jargi

tuhandetes eurodes 2024 2023
Kinnisvara midgi otsekulu 7 879 11703
Kinnisvara rendi otsekulu 14 86
Hotellide opereerimise otsekulu 4252 3906
Haldusteenuste ja muude teenuste otsekulu 590 298
Kokku 12 735 15993
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Jaotus kulude liigi jargi

tuhandetes eurodes

2024 2023
Personalikulud 1904 1274
P&hivara kulum 1224 244
Varude allahindlus 20 73
Muud 9587 14 402
sh middud kinnisvara kulu 6274 11297
sh sisse ostetud hooldusteenused 264 1007
sh tarvikud 2547 1825
sh vahendus- ja teenustasud 497 261
sh muud 5 12
Kokku 12735 15993
Lisa 27. Turustus- ja uldhalduskulud
Turustuskulud
tuhandetes eurodes 2024 2023
Personalikulud 399 327
Reklaamikulud 420 236
Muud 317 142
Kokku 1136 705
Uldhalduskulud
tuhandetes eurodes 2024 2023
Personalikulud 2919 2994
Konsultatsioonide kulud 1038 1275
Materiaalse pdhivara kulum 221 165
Maa ja kinnisvara maksud 285 279
Panga ja vaartpaberite tasud 109 87
Oma kinnisvara haldus 172 217
Kontori ja tarkvara kulud 215 180
Muud 334 243
Kokku 5293 5440

Konsultatsioonide kulud sisaldavad 183 tuhande euro ulatuses Ernst & Young Baltic AS'ile

makstavaid tasusid auditeerimise eest (ilma kdibemaksuta).

2024. aastal oli Grupi keskmine tdotajate arv 96 (2023: 85) ja toojoukulud (sealhulgas
otsekulud, turustus- ja Uldhalduskulud) moodustasid 2024. aastal 5,2 miljonit eurot

(2023: 4,6 miljonit eurot).

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on

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

98


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

Lisa 28. Muud aritulud ja -kulud

Muud aritulud

tuhandetes eurodes 2024 2023
Saadud trahvid 0 1
Kasum kinnisvarainvesteeringute muugist 0 111
Kasum diglase vadrtuse korrigeerimisest 1130 1972
Sh kinnisvarainvesteeringutest (Lisa 14) 1130 1972
Muud 34 15
Kokku 1164 2099
Muud &rikulud
tuhandetes eurodes 2024 2023
Trahvid ja viivised 10
P&hivara vaartuse langus 16 0
Muud 9 14
Kokku 35 19
Lisa 29. Finantstulud ja -kulud
Finantstulud
tuhandetes eurodes 2024 2023
Intressitulud 123 254
Kokku 123 254
Finantskulud
tuhandetes eurodes 2024 2023
Intressikulud: 2816 3829
sh vélakirjade intressikulu 2742 3464
sh laenude ja arvelduskrediitide intressikulu 52 357
sh kapitalirendi intressikulu 22 8
Finantskohustuse modifitseerimise kahjum 1413 0
Muud finantskulud 47 286
Total 4276 4115
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Lisa 30. Tulumaks

Kohalik ettevotete tulumaksumaar 2024 2023
Eesti 22% 20%
Lati 20% 20%
Leedu 15% 15%
Saksamaa 30% 30%
Itaalia 27,9% N/A

Hetkel Eestis ja Latis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ettevdtte puhaskasumit ei maksustata

kuni selle valjamaksmise hetkeni.

Tulumaksu kulu konsolideerimata aruannetes

tuhandetes eurodes 2023 Eesti Lati Leedu Saksamaa Kokku
I((;s:gl/igzg?mmafan)ne tulumaksustamist 1802 1373 462 199 691
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 0 -69 0 -69
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud 0 0 0 0 0
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 0 -6 0 -6
Kasutatud maksukahjumid 0 0 11 0 11
Tagastused 0 0 66 0 66
Tulumaksukulu kokku 0 0 2 0 2
Efektiivne tulumaksu maar 0% 0% 0% 0% 0%
tuhandetes eurodes 2024 Eesti Liti  Leedu Saksamaa Itaalia  Kokku
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist

(konsolideerimata) -3097 458 221 284 25  -2109
Tulumaks, kohalik maksumaar 0 0 33 85 9 127
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud 0 0 8 0 0 8
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused 0 0 -4 0 0 -4
Kasutatud maksukahjumid 0 0 -57 -85 0 -142
Tagastused 0 0 45 0 0 45
Tulumaksukulu kokku 0 0 25 0 9 34
Efektiivne tulumaksu maar 0% 0% 11% 0% 36% 0%
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Tulumaksu kulu konsolideeritud aruannetes

tuhandetes eurodes 2024 2023
Kasum/ kahjum enne tulumaksustamist -4.030 -898
Arvestuslik tulumaks vastavalt kehtestatud maksumadradele 0 0
Arvestusliku tulumaksu korrigeerimine:
Tulumaks, kohalik maksumaar 42 -69
Maksustatavast tulust mitte-maha arvatud kulud (+) 8 0
Tulumaksuvaba tulu ja maksusoodustused -4 -6
Kasutatud maksukahjumid -57 11
Tagastuste edasikandmine 45 66
Tulumaksukulu 34 2
Efektiivne maksumaar N/A N/A
Tulumaksu kulu 34 2
Edasilikkunud tulumaksu kulu -189 0
M3&ju kasumi- ja muu koondkasumiaruandele -155 2
Tasutud tulumaks 1 3
Edasiliikkunud tulumaksu vara ja kohustused (neto) liikkumised
Kiirendatud Materiaalse
tulumaksu Edasilikkunud pohivara Edasikantavad
tuhandetes eurodes amortisatsioon arenduskulud Umberhindlus maksukahjumid Kokku
01.01.2023 0 700 430 0 1130
M3ju kasumi- ja muu
koondkasumiaruandele: 0 0 0 0 0
31.12.2023 0 700 430 0 1130
M3ju kasumi- ja muu
koondkasumiaruandele 0 26 28 0 >4
Arithenduste tulumaksu
moju aruandeperioodil 0 0 732 0 732
Moju omakapitalile 0 0 115 115
31.12.2024 0 726 1305 2031

Vastavalt IAS 12 (Tulumaks) satestatule on Umberhinnatud immateriaalsele varale rakendatud

edasilikatud tulumaksu kohustust Giglase vaartuse korrigeerimisest tulenevate erinevuste

tottu (Umberhinnatud summa, millele lisandub edasilikkunud tulumaks: 3 497 tuhat eurot;

rakendatav tulumaksumaar 27,9% (IRES 24%;
tulumaksukohustus: 976 tuhat eurot). Lisad 6 ja 7.

Edasiltikkunud tulumaksu saldod

IRAP  3,9%);

kajastatud edasilikkunud

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Edasilikkunud tulumaksu kohustus 2031 1130
Kokku, neto 2031 1130
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Grupi jaotamata kasum ja maksimaalne tulumaksukohustus on jargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Grupi jaotamata kasum 30523 34198
Eesti tulumaksumaar 22% 20%
Tingimuslik tulumaksu kohustus 6715 6 840
Maksimaalne vdimalik dividendi véljamakse 23 808 27 358

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvutamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu dividendide valjamaksmisel
kokku ei voi Gletada jaotamata kasumit seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023.

Emaettevéte on saanud dividende Pro Kapital Latvia PJSC-It, mis on Lati Vabariigi resident ja
tulumaksukohustuslane. 31. detsember 2024 seisuga on Emaettevdttel tingimuslik vGimalus
(jaotamata kasumi olemasolul) vdlja maksta dividendid summas 44,2 miljonit eurot, mida ei
maksustata tulumaksuga (31. detsember 2023: sama). Emaettevottel on ka tingimuslik
vOimalus jaotada sissemakseid omakapitali kogusummas 78,4 miljonit eurot tulumaksuvabalt.
Maksimaalne voimalik tulumaksu summa, mida voib kasitleda tingimusliku varana on 30,7
miljonit eurot.

Lisa 31. Puhaskasum/ -kahjum aktsia kohta

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

Aktsiate keskmine arv:
Perioodil 01.01.2024-31.12.2024 (56 687 954 x 366/366) =56 687 954
Perioodil 01.01.2023-31.12.2023 (56 687 954 x 365/365) =56 687 954

Indikatiivne kasum/ kahjum aktsia kohta jatkuvates tegevusvaldkondades:
2024 -3 675 tuhat eurot/ 56 687 954 = -0,05 eurot
2023 -900 tuhat eurot/ 56 687 954 = -0,02 eurot

Lisa 32. Tehingud seotud osapooltega

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

Tehinguteks seotud osapooltega loetakse tehinguid aktsionaridega, ndukogu ja juhatuse
liikmetega (defineeritud kui ,tippjuhtkond”), nende ldhisugulastega ja ettevotetega, milles nad
omavad kontrolli vGi olulist maju.
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Tehingud seotud osapooltega

tuhandetes eurodes 2024 2023
Olulised omanikud ja nendega seotud ettevotted
Kaupade/ teenuste muuk 9 9
Administratiivkulud 456 513
Makstud titarettevotete eest 500 2 000

Juhatuse ja ndukogu likkmed
Juhtkonnale makstud tasud ja preemiad* 615 579
*Sisaldab kdikide tiitarettevitete ndukogude ning juhatuste liikmete tasusid, mitte ainult Grupi juhtkonna tasusid
nagu on vdlja toodud tasustamise aruandes.

Néuded seotud osapoolte vastu

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023

LUhiajalised nduded

Olulise omanikuga seotud ettevottele 0 68
Pikaajalised n6uded

Olulise omanikuga seotud ettevottele 0 2 000

Kokku 0 2068
Luhiajalised kohustused

Olulise omanikuga seotud ettevdttele 0 105
Pikaajalised kohustused
Laenud 745 105
Kokku 745 105

21. juulil 2023 allkirjastas Grupp eellepingu sooviga osta 67,5% Preatoni Nuda Proprieta S.R.L
(registreeritud Milaanos, Itaalias). Grupp omandas 22. martsil 2024 67,5% Preatoni Nuda
Proprieta (registreeritud Milaanos, Itaalias) hinnaga 2,5 miljonit eurot, millest 2 miljonit on juba
eelnevalt makstud (lisad 6 ja 7). Ostuhind madrati enne ostutehingut valiste konsultantide
poolt 1abi viidud due diligence’i kaudu.

Grupp on konsolideerimisgruppi kuuluvatele seotud osapooltele andnud laene keskmiste
turutingimustega vorreldavate intressimadradega. Laenud seotud osapooltele on ilma
tagatisteta.

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

Osalused Ettevdttes 31.12.2024 31.12.2023
Olulised omanikud ja omanikega seotud ettevotted 49,62% 49,31%
Noukogu lilkkmed ja nende sugulased 0% 0%
Juhatuse lilkkmed ja nende sugulased 0% 0%

Emanuele Bozzone, Grupi nukogu liige kuni juulini 2023, koos ldhikondsetega omab
357 000 Grupi tagamata ja fikseeritud intressimdaraga mittekonverteeritavat volakirja
nominaalvaartusega kokku 849 660 eurot.
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Suuraktsionar on Grupile teatanud, et tema ja temaga seotud ettevdtete kontrolli all olevad
Grupi aktsiad on 30. detsembri 2023 seisuga SA Preatoni Group’ile Ule antud. Olles
Prantsusmaal registreeritud ettevotte pdhiaktsionariks, jadb ta siiski ise nende aktsiate
|6plikuks kasusaajaks. Kuigi prantsuse ettevéttele — Preatoni Group — kuulub vahem kui 50%
AS-i Pro Kapital Grupp aktsiatest, kavatseb Preatoni Grupp konsolideerida Grupi aruandvasse
kontserni ning peab end AS Pro Kapital Grupp I6plikuks emaettevétjaks. Aruande avaldamise
hetkeks on SA PREATONI Group, kellele kuulub 49,62% Pro Kapitali aktsiatest, teatanud oma
aktsiate noteerimisest Pariisi borsil, Euronext Access+ segmendis. SA PREATONI Groupi aktsiate
(ISIN: FROO1400WXE7) esimene kauplemispaev oli 12. veebruaril 2025.

Lisa 33. Riskide juhtimine

Grupi tegevusega kaasnevad tegevusrisk ja mitmed finantsriskid: tururisk (intressirisk ja
valuutarisk), krediidirisk ja likviidsusrisk, mille v&imalikku negatiivset mdju  Grupi
finantstulemusele pulltakse riskijuhtimise abil minimeerida. Riskijuhtimise peamiseks
eesmargiks on kindlustada Grupi omakapitali sailimine ja tegevuse jatkuvus.

Finantsriskid

Finantsvarad

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Raha 4 344 17 065
Luhiajalised nGuded 822 1411
Pikaajalised nduded 317 10
Kokku 5483 18 486

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

Finantskohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
LUhiajalised vdlakohustused 21893 31352
Luhiajalised vélad tarnijatele 5600 3700
Pikaajalised vBlakohustused 27 350 12 695
Pikaajalised volad tarnijatele 6 0
Kokku 54 849 47 747

Finantskohustuste hulka kuuluvad laenud, mittekonverteeritavad vdlakirjad, vélad hankijatele.
Grupi finantskohustused kuuluvad kategooriasse ,muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses”.

Intressirisk

Intressirisk realiseerub kui finantskulud kasvavad intressimdarade kasvamise tdttu. Gruppi
ohustavad intressiriskid, kui grupi ettevotted on saanud laenusid nii fikseeritud kui ka muutuva
intressimadraga. Intressiriski juhitakse rakendades moistlikku proportsiooni fikseeritud ja
muutuva intressimaarade laenude osakaalus. Intressirisk kaasneb peamiselt Grupi pikaajaliste
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vOlakohustustega. Grupi ettevétete poolt véetud laenude intressimaar on Uldjuhul fikseeritud
Euribori ja sellele lisanduva riskimarginaali baasil. Intressirisk tuleneb Euribori ja keskmiste
turuintressimdarade volatiilsusest, mis mdjutavad Grupi intressikulusid.

Intressi kandvate finantskohustuste jaotus on alljargnev:

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Fikseeritud intressimaaraga kohustused 30730 38861
Muutuva intressimaaraga kohustused (12+ kuud) 17 428 3974

2024. aasta I6pu seisuga on Grupil kill intressirisk seoses Euriboriga, kuid kuna Euribor on
langustrendis, on tegelik risk juba vadiksem. Uute arendusprojektide puhul hindab Grupp
intressiriski vastavalt laenukohustustele ning turuolukorrale ning vdtab kasutusele intressiriski
maandamise meetmed vastavalt vajadusele.

Intressiriski tundlikkuse analiiiis

Seisuga 31. detsember 2024 oli Grupil 17 428 tuhande euro ulatuses muutuva intressimaaraga
laenukohustusi. Euribori +/-0,5 protsendipunktine muutus, mida peetakse turu ootuste
kohaselt maistlikuks vdimaluseks, mdjutaks Grupi kasumit enne maksustamist ligikaudu +87
tuhande euro vorra (2023: +20 tuhat eurot).

Tundlikkuse analtts pdhineb 31. detsembri 2024 seisuga kehtival muutuva intressimadaraga
laenujaagil. Kuna Grupi finantseerimine on projektipdhine, vdib kokkupuude intressiriskiga
aasta jooksul varieeruda seoses ehituslaenude valjamaksete ja tagasimaksetega. Anallls
eeldab, et laenude maht ja struktuur ei muutu ning riskimaandamisvahendeid ei ole kasutusel.
M®&ju on esitatud enne maksustamist ja arvestab Uksnes intressikulude muutust. Rakendatud
metoodika ja eeldused on kooskdlas eelneva aruandeperioodiga.

Raha pangakontodel kannab samuti intressiriski, seda eelkdige negatiivsete intressimaarade ja
nende vdimaliku rakendamise tottu. Seisuga 31. detsember 2024 oli Grupil 4,3 miljonit eurot
arvelduskontodel pankades (31. detsember 2023: 17 miljonit eurot). Euribori tGusu tottu ei
nae Grupp ette tdiendavaid riske, mis tuleneksid negatiivsetest intressimadaradest.

Valuutarisk

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

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

Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul kui koostédpartner ei tdida oma
lepingujargseid kohustusi Grupi ees.

Uldjuhul on kinnisvara miik finantseeritud ostjate ettemaksetest. Kinnisvara miudigil
jarelmaksuga anallUsitakse iga kliendi krediidikdlbulikkust eraldi. MUgiobjekti omandidigus
kuulub Gruppi kuuluvatele ettevdtetele seni, kuni klient on tasunud kogu vdlgnevuse. Siiski
esineb harva juhuseid, et omandidigus antakse kliendile Ule enne kogu maksumuse laekumist.
Sellistel juhtudel seatakse hipoteek Grupi ettevdtte kasuks. 2024. aastal selliseid olukordasid
ei esinenud.

Ka pangakontode saldod kannavad endas krediidiriski. Grupp vahendab riske hoides oma
varasid erinevates korge reitinguga pankades. 31. detsembri 2024 seisuga on Grupi
arveldusarved jargnevates pankades: LHV Pank, Swedbank, DNB Bank, Luminor Bank, Siauliu
Bank, BPN Bank, Volksbank ja Sparkasse. 31. detsember 2024 seisuga on jagunemine pankade
vahel jargmine:

Muud; 0,03%

Volksbank; 8,21%

BPN; 8,04% Swedbank;
31,48%

LHV; 52,24%

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk vdljendab potentsiaalset vdimalust, et Grupi finantsseisundi muutumisel vaheneb
Grupi vOime tdita oma kohustusi digeaegselt. Grupp hoiab likviidsusriski kontrolli all sailitades
piisavalt reserve, pangainstrumente ja laenuvahendeid, jadlgides pidevalt rahavoogude
prognoose ja tegelikku seisu ning tasakaalustades finantsvarade ja — kohustuste tdahtaegade
tingimusi. Seisuga 31. detsember 2024 on Grupi kdibekapital positiivne ja kdibevarade suhe
lUhiajalistesse kohustustesse oli 1,6 korda (31.12.2023: 1,4 korda).
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Grupi finantskohustused maksetdhtaegade |Gikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
tuhandetes Alla Ule5 Alla Ule
eurodes 31.12.2024 1 aasta 2-5 aastat aasta 31.12.2023 1 aasta 2-5aastat 5 aasta
Laenud 19869 16752 3117 0 4380 63 4318 0
Kapitalirendid 578 263 315 0 423 175 248 0
Tagamata
vBlakirjad 9591 741 8 850 0 11949 2235 9714 0
Tagatud volakirjad 26 690 7 195 19 496 0 36 465 29570 6 894 0
Vdlad tarnijatele 4 405 4 405 0 0 2 156 2 156 0 0
Muud volad 18294 16075 2219 0 9978 8 740 1238 0
Kokku 79428 45431 33997 0 65351 42939 23865 0

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see on
tasutud. Muud vdlad sisaldavad lUhiajalisi volgnevusi, maksuvdlgasid, lihiajalisi eraldisi ning
klientide ettemakseid.

Grupi lihiajalised kohustused (laenud ja vdlakirjad) maksetdahtaegade |Gikes:

Kohustuste tasumine Kohustuste tasumine
lkuu 2-3kuu 4-12 kuu lkuu 2-3kuu 4-12 kuu
tuhandetes eurodes 31.12.2024 jooksul  jooksul  jooksul 31.12.2023  jooksul jooksul jooksul
Laenud 16752 0 16 16 737 63 0 16 47
Kapitalirendid 263 22 44 197 175 15 30 130
Tagatud ja tagamata
L 7936 371 1097 6467 31 805 0 29570 2351
vélakirjad
Kokku 24951 393 1157 23401 32043 15 29616 2528

Intressikandvad finantskohustused sisaldavad akumuleeritud intressisummat kuni see on
tasutud.

Oiglane vddrtus

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

Intressikandvate nduete ja kohustuste Oiglast vdartust ei loeta nende raamatupidamislikest
vadrtustest oluliselt erinevaks seetfttu, et vastavate nduete ja kohustuste aluseks olevates
lepingutes fikseeritud intressimdarad ei erine oluliselt hetkel turul kehtivatest
intressimaaradest.
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Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2024 31.12.2023
Omakapitali suhe koguvaradesse 43,1% 50,8%
Kohustuste suhe koguvaradesse 56,9% 49,2%
Pikaajalise vOla suhe koguvaradesse 24,9% 13,0%

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

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

Vialiskapitali kaasamisel eelistataks kdigepealt pikaajalisi partnereid, eeldusel, et nende
pakkumised on Grupile kdige soodsamad. Pikaajalised laenud kiidetakse heaks Grupi ndukogu
poolt enne laenukohustuse v&tmist. Lihiajalisi laene kasutatakse Grupi dritegevuse
hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks. Lihiajaliste laenude partnerid
on Uldjuhul need, |abi kelle teostatakse igapdevaseid pangaoperatsioone.

Vastavalt Eesti Ariseadustiku §&-le 301 on kehtestatud piirangud omakapitali suhtele:
omakapital kokku ei tohi olla vaiksem kui % registreeritud aktsiakapitalist. Vastavalt Eesti
raamatupidamise seadusele peab grupi emaettevdte omakapitali kohta kehtestatud nduetele
vastavuse arvestamisel kasutama korrigeeritud konsolideerimata omakapitali. Korrigeeritud
konsolideerimata omakapital on vordne Emaettevotte konsolideerimata omakapitaliga, millest
on lahutatud soetusmaksumuses leitud titarettevdtete raamatupidamislik vaartus ning millele
on liidetud nende osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil. Vastavalt lisas 34 valja
toodud informatsioonile on Emaettevotte omakapital 31. detsember 2024 ja 31. detsember
2023 seisuga nimetatud regulatsiooniga vastavuses.
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Lisa 34. Kohtuvaidlused

AS-il Pro Kapital Eesti (edaspidi ka Ettevote) on jatkuvalt pooleli kohtuvaidlus Maa-ametiga, mis
puudutab katastriliksust aadressiga Kalasadama tn 3, Tallinn, sihtotstarbega 100% veekogude
maa ning kohtuvaidlus on seotud kahju hivitamise kaebusega. AS Pro Kapital Eesti on
seisukohal, et on maksnud alusetult osa katastrilksuse ostuhinnast ja maamaksust. Ettevote
nduab riigilt hlvitist 192 338 eurot maamaksu, mida tasuti perioodil 1. jaanuar 2004 -
31. detsember 2018, samuti seda, et riik hlvitaks selle maa osa eest ettevdtte poolt
enammakstud ostuhinna summas 681 816 eurot (sh notar ja tasutud riigildivud = 675 546 +
2 034 + 4 236), seega hivitise ndue kokku on summas 874 154 eurot ning sellelt summalt
arvestatudviivise summas 1 176 261,55 eurot.

AS Pro Kapital Eesti tegi ettepaneku |dpetada vaidlus kokkuleppega, mida teine pool ei
aktsepteerinud, mistdttu kohtuvaidlus jatkub. Kohus maaras antud vaidluses ka ekspertiisi, et
teha kindlaks kinnistu omandamisega seotud kahju.

Kohus andis 01.04.2024 istungil pooltele vBimaluse esitada oma Idplikud seisukohad, sh
jareldused istungil kuulatud eksperdi vastuste kohta. Halduskohus teatas, et otsus avaldatakse
27.05. 2024.

Halduskohus rahuldas oma 27.05.2024 otsusega AS Pro Kapital Eesti kaebuse osaliselt, st
moistis Maa-ametilt AS-i Pro Kapital Eesti kasuks vadlja enamtasutud maamaksu eest
kahjuhtvitise 353 236 eurot, millest p&hindue on 191 973 eurot ja viivis 161 263 eurot ja jattis
kaebuse rahuldamata kinnistu omandamisega seotud kahjundude osas.

Maa-amet esitas 26.06.2024 apellatsioonkaebuse Tallinna Halduskohtu 27.05.2024
kohtuotsusele, kaebuses vaidlustab halduskohtu otsust osas, millega kaebus rahuldati, st
maamaksu osas ning palub teha uue otsuse, millega jatta AS Pro Kapital Eesti kaebus tervikuna
rahuldamata. AS Pro Kapital Eesti esitas 11.07.2024 omakorda Tallinna Ringkonnakohtule
vastuapellatsioonkaebuse Tallinna Halduskohtu 27.05.2024 kohtuotsusele, millega
vaidlustatakse kohtuotsust osas, milles jaeti AS Pro Kapital Eesti kahju hlvitamise kaebus
rahuldamata, st kinnistu omandamisega seotud kulude hlvitamise osas.

Tallinna Ringkonnakohus oma 13.08.2024 maddrusega vottis menetlusse nii Maa-ameti
apellatsioonkaebuse kui ka AS Pro Kapital Eesti vastuapellatsioonkaebuse Tallinna Halduskohtu
27. mai 2024. a otsusele. Maa-amet ja AS Pro Kapital Eesti on esitanud ringkonnakohtule
omapoolsed seisukohad ning osapooled on edasise ootel.

Uhe Pro Kapitali arenduse peatddvdtja, AS Oma Ehitaja, on alustanud kohtuvaidlust Grupi
tutarettevdtte OU Marsi Elu suhtes. TodvStja on esitanud kohtule hagi, tuvastamaks, et Pro
Kapitali titarettevottel ei ole leppetrahvindudeid toovotja vastu, alternatiivselt palub toovotja
kohtul vahendada leppetrahvi summat ning nGuab arvete jaagi tasumist (pdhisummas 587 932
eurot, lisaks viivis). Grupi tltarettevOote on seisukohal, et toovotja ndue on alusetu,
leppetrahvid on kooskdlas lepinguga, leppetrahvid on péhjendatud arvestades olulist viivitust
ehitustéode valmimisel, leppetrahve on juba vdhendatud ning arvete jadk on tasutud labi
leppetrahviga tasaarvelduse. Kohtuvaidlus on jatkuvalt pooleli. Pro Kapital on seisukohal, et
kohtuvaidlusel ei ole olulist negatiivset mdju Grupi finantstulemustele. K&nealused ehitusarved
on juba ehituskuludena arvele vdetud ehituse ajal, mistéttu kohtuvaidluse vBimalik negatiivne
tulemus kulusid ei suurenda (v.a viivis ja kohtukulud).
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AS-le Pro Kapital Eesti kuuluvate Ulemiste tee T3, Ulemiste tee T4 ja Ulemiste tee T6 kinnistute
avalikes huvides omandamise menetlusest tdusetunud kohtuvaidlus Tallinna linnaga. Kuivord
pooled ei jdudnud labirdakimistel Ulemiste tee T3, Ulemiste tee T4 ja Ulemiste tee T6 hindades
kokkuleppele, on Tallinna linn teinud Ulemiste tee T3, Ulemiste tee T4 ja Ulemiste tee T6
omandamiseks sundvddrandamise otsuse. AS Pro Kapital Eesti on sundvddrandamise otsuse
(eelkdige sellega maaratud Giglase hlvitise pdhjendatuse) vaidlustanud halduskohtus, leides
et Giglane huvitis (sh kaasnev kahju) on suurem kui otsusega madratud. AS Pro Kapital Eesti
kaebus on menetlusse vBetud.

AS-i Pro Kapital Grupp (edaspidi ka emaettevétja), tema Leedu tltarettevotte ja Uhe teise
ariihingu (ei ole seotud Pro Kapitaliga) ning Ghe eraisiku vastu on esitatud Rooma kohtusse
ndue kahe Itaalia eraisiku poolt. Hagiavalduse esitajate sonul on vadidetav rahaline ndue neile
Ule ldinud parimise teel. Emaettevdtte ja tema Leedu tlUtarettevétte vaitel puudub neil
igasugune seos vaidetava ndudega, kuna neil ei ole kunagi olnud mingeid lepingulisi vdi
lepinguvaliseid suhteid isikuga, kelle nduded vaidetavalt paritud on. Emaettevétte ja tema
Leedu tlUtarettevote on esitanud sellekohased vastuvdited Rooma kohtule. 11.04.2024 toimus
Roomas esimene kohtuistung, kuid kohus leidis, et ndue on esitatud valesse osakonda ning
istung tuleb edasi lUkata. Menetlused on pooleli.
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Lisa 35. Lisainformatsioon emaettevotte kohta

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

Finantsseisundi aruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
VARAD
Kdibevara
Raha 356 590
Luhiajalised nGuded 6537 8779
Kaibevara kokku 6 893 9369
P&hivara
TUtarettevOtete aktsiad ja osad 35002 32503
Pikaajalised nduded 9359 13384
Immateriaalne pdhivara 2 3
P&hivara kokku 44 363 45 890
VARAD KOKKU 51256 55 259

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Luhiajalised kohustused

LUhiajalised laenud 6 466 31113
Luhiajalised vélad 6514 314
Maksuvdlad 83 94
Luhiajalised kohustused kokku 13 063 31521
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenud 23 689 8129
Pikaajalised vélad 122 956 112 800
Muud pikaajalised volad 182 101
Pikaajalised kohustused 146 827 121030
Kohustused kokku 159 891 152551
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 11338 11338
Ulekurss 5661 5661
Kohustuslik reservkapital 1134 1134
Akumuleerunud kahjum -126 768 -115425
Omakapital kokku -108 635 -97 292
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 51256 55259
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Kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

tuhandetes eurodes 2024 2023
Aritulu
Muugitulu 1109 1322
Brutokasum 1109 1322
Turustuskulud -1 0
Uldhalduskulud -2422 -3060
Muud arikulud -1 -1
Arikahjum -1315 -1739
Finantstulud- ja kulud
Intressitulud 368 597
Intressikulud -8 938 -7 365
Finantskohustuse modifitseerimise kahjum -1413 0
Muud finantskulud -47 -23
Aruandeperioodi puhaskahjum -11 345 -8 531
Muu koondkasum
Muu koondkasum 0 0
Aruandeperioodi koondkahjum kokku -11 345 -8 531
Omakapitali muutuste aruanne
Eelmiste Aruande- Oma-
Aktsia- perioodide aasta kapital
tuhandetes eurodes kapital  Ulekurss Reservid kahjum kahjum kokku
01.01.2023 11 338 5661 1134 -98896 -7996  -88759
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -8 531 -8 531
Muud koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkahjum 0 0 0 0 -8 531 -8 531
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -7 996 7 996 0
31.12.2023 11338 5661 1134 -106 892 -8531  -97290
TltarettevGtete aktsiate voi osade
soetusmaksumus X X X X Ko 32503
TltarettevGtete aktsiate voi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X 184216
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31_15_2023 : X X X X X 54423
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -11345 -11 345
Muu koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkahjum 0 0 0 0 -11345 -11345
Umberklassifitseerimine 0 0 0 -8 531 8531 0
31.12.2024 11 338 5661 1134 -115423  -11345 -108 635
TltarettevGtete aktsiate vOi osade vadrtus X X X X X -35003
TUtarettevOtete aktsiate voi osade vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil X X X X X194l
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
X X X X X 50633

31.12.2024
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Rahavoogude aruanne

tuhandetes eurodes 2024 2023
Pohitegevuse rahavood
Kahjum enne maksustamist -11 345 -8533
Korrigeerimised:
Immateriaalse p&hivara kulum 0 1
Finants tulud ja —kulud (neto) 10029 6792
Mitterahalised muutused -113 0
Valuutakursi muutus 0 1
Nouete ja ettemaksete muutus 455 1747
Kohustuste ja ettemaksete muutus -20 163
Pohitegevuse rahavood kokku -994 171
Investeerimistegevuse rahavood
Antud laenud 0 -1131
Ettemaksed tUtarettevdtete eest -500 -2 000
Antud laenude tagasimaksed 150 2310
Maksed immateriaalse p&hivara eest 0 0
Saadud intressid 4034 127
Investeerimisetegevuse rahavood kokku 3684 -694
Finantseerimistegevuse rahavood
Lunastatud volakirjad -10 003 0
Saadud laenud 11216 141590
Laenude tagasimaksed -1 060 -94 110
Makstud intressid -3077 -46 432
Finantseerimistegevuse rahavood kokku -2924 1048
Rahavood kokku -234 525
Raha aruandeperioodi alguses 590 65
Raha aruandeperioodi [6pus 356 590
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Juhatuse allkirjad 2024 konsolideeritud majandusaasta
aruandele

AS Pro Kapital Grupp juhatus on koostanud 2024. aasta tegevusaruande, konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Edoardo Preatoni

Juhatuse esimees /allkirjastatud digitaalselt/
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Noukogu heakskiit 2024 konsolideeritud
majandusaasta aruandele

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

Patrick Jaques Bernard Werner

Noukogu esimees

Giovanni Bozzetti

Noukogu liige

Oscar Crameri

Noukogu liige
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
AS Pro Kapital Grupp aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud AS Pro Kapital Grupp ja tema tiitarettevdtjate (kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2024 ning eeltoodud
kuupdeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruannet, konsolideeritud
rahavoogude aruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisasid, sealhulgas informatsiooni oluliste arvestuspdhimdtete kohta.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
kontserni finantsseisundit seisuga 31. detsember 2024 ning sellel kuupdeval Idppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele
standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist s6ltumatud kooskdlas IESBA kutseliste
arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sh rahvusvaheliste sdltumatuse standardite) (edaspidi: IESBA
koodeks) ja Eestis finantsaruannete auditi labiviimisel asjassepuutuvate eetikanduetega, mis meile rakenduvad,
ning oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele ja IESBA koodeksile.

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

Peamised auditi asjaolud

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

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

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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Peamine auditi asjaolu

Kuidas konkreetset asjaolu auditi kontekstis kdsitleti

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

2024. aasta 31. detsembri seisuga oli kontserni
Oiglases vaartuses kajastatavate
kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 44,2
min eurot, mis moodustas 37% kontserni
koguvaradest.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute hindamise ja
oluliste arvestuspdhimdtete alused on esitatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

oluliste arvestuspdhimdtete peatlikkides 3.8 ja 3.13.

Kinnisvarainvesteeringutega seotud kriitilise
tahtsusega raamatupidamislikud valikud, hinnangud
ja eeldused on esitatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisades 4 ja 14.

Kdnealuseid kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse
nende diglases vdartuses, tuginedes sdltumatutele
vdlishindamistele.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmine
on olulisel madral hinnanguline, sdltudes muu hulgas
nditeks sellistest teguritest nagu konkreetse vara
olemus, asukoht ja valjavaade. Ka suhteliselt vdike
korrigeerimine kinnisvarainvesteeringu hindamisel
kasutatavates eeldustes vdib omada olulisi mdju
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.

Kuna kdnealused varad moodustavad olulise osa

Auditiprotseduuride kdigus tegime muu hulgas jargmist:

Tegime endale selgeks protsessi (sh eeldused ja
meetodid), mida juhtkond
kinnisvarainvesteeringute hindamisel kasutas.

Kaasasime hindamisspetsialistid, kes aitasid meil
hinnata kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust,
kontrollimaks hindamisaktide koostamisel
rakendatud metoodika ja sisendite asjakohasust.

Hindasime kontserni juhtkonna valitud
professionaalsete hindajate kompetentsi ja
sdltumatust. Lisaks hindasime juhtkonna poolt
hindajatele kinnisvara kohta esitatud andmete
oigsust ning kontrollisime hindamismudelite ja
kasutatud prognooside matemaatilist tapsust.

Arutasime professionaalsete hindajatega peamisi
eeldusi ja hinnangulisi valdkondi (nagu nditeks
vdrreldavate tehingute valik ja neile tehtud
korrigeerimised, bruto ehituspinna eeldused jne)
ning saime aru nende [&henemisviisist kdigi
kontserni kinnisvarainvesteeringute hindamisel.

Hindasime, kas valise hindamise tulemus jadb meie
poolt aktsepteeritavasse vahemikku, vottes arvesse
ka alternatiivseid eelduseid ja hindamismeetodeid.

Vordlesime hindamisaktides toodud vaartusi
kajastatud summadeqga.

bilansimahust ning nende hindamisega on seotud Samuti hindasime ka kinnisvarainvesteeringute diglase
olulised hinnangud, siis peame vadrtuse kohta konsolideeritud raamatupidamise
kinnisvarainvesteeringute hindamist peamiseks aastaaruandes avalikustatud informatsiooni piisavust ja
auditi asjaoluks. taielikkust (lisa 14).

Muu informatsioon

Muu informatsioon hdlmab ettevotte kirjeldust, 2024. aasta kokkuvdtet, juhatuse esimehe p66rdumist,
tegevusaruannet, hea tihingujuhtimise tava aruannet, tasustamisaruannet ja juhatuse deklaratsiooni, kuid ei hdima
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Juhtkond vastutab
muu informatsiooni eest. Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud
informatsiooni ning meie kindlustandev jareldus selle kohta piirdub allpool kirjeldatuga.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja
kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v&i
meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vdarkajastatud. Kui me teeme tehtud
to0 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.
Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Tegevusaruande osas viisime 1dbi ka Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses ndutud protseduurid. Need
protseduurid h6lmavad hindamist, kas tegevusaruanne on olulises osas koosk&las konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning koostatud vastavalt Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse nduetele.

Lisaks oleme vastavalt Eesti Vabariigi vdartpaberituru seadusele kohustatud kaaluma ka seda, kas
tasustamisaruanne on koostatud kooskd&las Eesti Vabariigi vaartpaberituru seaduse § 1353 nduetega.

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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Auditi kdigus tehtud t66 pdhjal oleme jdudnud jargmisele jareldusele:
tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandeqga;

tegevusaruanne on koostatud vastavalt asjakohastele Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses
satestatud nduetele;

tasustamisaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi vaartpaberituru seaduse § 1353 nduetega.

Juhtkonna ja nende, kelle ilesandeks on valitsemine, kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
osas

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Giglase esitamise eest
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt ning
sellise sisekontrollisisteemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks, vdimaldamaks konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama kontserni suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas kontserni
likvideerida vdi tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve
teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmdrk on saada p8hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vdadrkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne,
mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vadrkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) l1&biviidud auditi
kdigus alati avastatakse. Vadrkajastamised v8ivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui
vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult v8i koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja
sdilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast
tuleneva olulise vadrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele
riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vddrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus v6ib tdhendada salakokkulepet, v8ltsimist, info esitamata jatmist,
vadresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks kontserni sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta;

hindame kasutatud arvestuspdhimd&tete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega
seoses avalikustatud info pdhjendatust;

teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse
kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali p&hjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste v&i
tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt
tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes téhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud infole vGi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie
jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
stindmused v&i tingimused vdivad siiski kahjustada kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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planeerime kontserni auditi ja viime selle |abi, et hankida kontserni majandus- vdi driliksuste
finantsinformatsiooni kohta piisav asjakohane auditi tdendusmaterjal, mis on konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kohta arvamuse kujundamise aluseks. Vastutame kontserni auditi otstarbel
tehtava auditit6é6 suunamise, jarelevalve ja llevaatamise eest. Jdame ainuvastutavaks oma auditiarvamuse
eest.

Me vahetame nendega, kelle Ulesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli markimisvadrsete puuduste
kohta, mille oleme tuvastanud auditi kdigus.

Me esitame nendele, kelle Glesandeks on valitsemine, ka avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud sdltumatust
puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile info kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul v3ib
pdhjendatult arvata, et need kahjustavad meie sGltumatust, ning nende olemasolul ka ohtude kdrvaldamiseks
astutud sammude v&i rakendatud kaitsemehhanismide kohta.

Me madrame nendele, kelle Glesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast kindlaks asjaolud, mis olid
kdesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige markimisvadrsemad ja on seega
peamised auditi asjaolud. Me kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse
vOi reqgulatsiooni kohaselt on keelatud avalikustada asjaolu kohta infot v3i kui me darmiselt erandlikel juhtudel
otsustame, et asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes infot esitada, sest pdhjendatult v8ib eeldada, et selle kahjulikud
tagajdrjed kaaluvad Ules sellise info esitamise kasu avalikes huvides.

Aruanne muude seadusest tulenevate ja requlatiivsete néuete kohta

1. Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitlusviisi vastavuse kohta Euroopa lhtse
elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) nduetele

Allkirjastatud lepingu kohaselt on meid tellitud kontserni juhatuse poolt [&bi viima pdhjendatud kindlustandvat
toovottu, et kontrollida Euroopa Uhtses elektroonilises aruandlusvormingus koostatud kontserni 31. detsembril
2024 1dppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande (konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande ESEF-i vorming), mis sisaldub failis nimega asprokapitalgrupp-2024-12-31-et.zip (SHA-256-
checksum:8efdd4c5df7027516788814307d09f5ce9583381a3591e46855088ff2f7ce9ab), vastavust
kohalduvatele nduetele.

Kdsitletava kisimuse kirjeldus ja kohaldatavad kriteeriumid

Kontserni juhatus on rakendanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vormingut, et tagada
vastavus komisjoni delegeeritud maaruse (EL) 2019/815, 17. detsember 2018, millega tdiendatakse Euroopa
Parlamendi ja ndukogu direktiivi 2004/109/EU seoses regulatiivsete tehniliste standarditega, millega maaratakse
kindlaks tGhtne elektrooniline aruandlusvorming (ESEF-i mddrus), artiklite 3 ja 4 nduetele. Konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vormingule kohalduvad nSuded on satestatud ESEF-i maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nduded mdaravad kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ESEF-i
vormingu kohaldamise aluse ning on meie hinnangul asjakohased kriteeriumid p&hjendatud kindlustandva
kokkuvotte tegemiseks.

Juhtkonna ja nende, kelle lilesandeks on valitsemine, kohustused

Kontserni juhtkond vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vorming vastaks
ESEF-i mdaruse nduetele.

See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid iXBRL-margistusi ESEF-i taksonoomias ning looma, rakendama
ja hoidma sisekontrolle, mis vdimaldaks koostada ESEF-i vormingus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
nii, et seal ei esineks olulisi mittevastavusi ESEF-i maaruse nduetele.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise
eest, mis h6lmab ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist Gihtses elektroonilises
aruandlusvormingus vastavalt kohalduvatele nduetele.

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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Audiitori kohustused

Meie kohustuseks avaldada sdltumatu vandeaudiitori pdhjendatud kindlustandev kokkuvdte, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vorming vastab kdigis olulistes osades ESEF-i mdarusele.

Viisime oma t66votu labi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate t66vottude standardiga (Eesti) 3000
(muudetud) ,Kindlustandvad t66vatud, mis on muud kui méédunud perioodide finantsinformatsiooni auditid vdi
Ulevaatused” (ISAE 3000 (EE) (muudetud)). See standard nduab, et me oleksime vastavuses eetikanduetega ning
kavandaksime ja viiksime protseduurid labi, omandamaks p&hjendatud kindlustunde selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vorming vastab kdigis olulistes osades kohaldatavatele nduetele.

P&hjendatud kindlustunne on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et ISAE (EE) 3000 (muudetud) standardiga
kooskdlas labiviidud t66vdtu kadigus olulise vadrkajastamise (olulise nduetele mittevastavuse) eksisteerimisel see
alati avastatakse.

Kvaliteedikontroll

Me rakendame Rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on
kehtestanud mitmekilgse kvaliteedikontrollislisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure
vastavuse osas eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest
tulenevatele nduetele.

Me oleme vastavuses Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt valja antud
kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sealhulgas rahvusvahelised sdltumatuse standardid)
(IESBA koodeks) sdltumatuse ja muude eetikanduetega. Eetikakoodeks pdhineb jargmistel aluspdhimdtetel: ausus,
objektiivsus, kutsealane kompetentsus ja ndutav hoolsus, konfidentsiaalsus ja kutsealane kditumine.

Ldabiviidud protseduuride kokkuvodte

Meie kavandatud ja labiviidud protseduuride eesmargiks oli saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vorming vastab k&igis olulistes osades kohaldatavatele
nduetele ning seal ei esine olulisi vigu ega puudusi. Meie protseduurid hdlmasid eelkdige jargmist:

arusaama loomine sisekontrollististeemist ja protsessidest, mis on olulised konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande ESEF-i vormingu rakendamisel, sealhulgas XHTML-vormingu koostamisel
ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande margistamisel;

kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati Gigesti;

iXBRL-madrgistuskeele abil margistatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande madrgistamise
tdielikkuse hindamine vastavalt ESEF-i maaruses kirjeldatud thtse elektroonilise aruandlusvormingu
rakendamise nduetele;

kontserni poolt ESEF-i taksonoomiast valitud iXBRL-margistuste kasutamise ja sobiva
taksonoomiaelemendi mitteleidmisel loodud laienduselementide asjakohasuse hindamine;

ESEF-i taksonoomia laienduselementide kinnistamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud tdendusmaterjal on kokkuvétte tegemiseks piisav ja asjakohane.

Kokkuvote

Meie arvates vastab 31. detsembril 2024 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
ESEF-i vorming kdigis olulistes osades ESEF-i maarusele.

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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2. Muud vandeaudiitori aruande nduded vastavalt Euroopa Parlamendi ja néukogu méérusele (EL) nr 537/2014

Audiitori ametisse nimetamine ja tunnustamine

Esmakordselt nimetati meid AS-i AS Pro Kapital Grupp kui avaliku huvi Gksuse audiitoriks 31. detsembril 2021
IGppenud majandusaastaks vastavalt aktsiondride Gldkoosoleku 7. juuli 2021 otsusele. Aktsiondride tldkoosoleku
19. juuni 2023 otsusega madrati meid labi viima kontserni 31. detsembril 2024 16ppenud majandusaasta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditit. Meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood on neli
aastat ja see hdlmab perioode, mis I8ppesid 31. detsember 2021 kuni 31. detsember 2024.

Vastavus auditikomiteele esitatavale tdiendavale aruandele

Meie kdesolevas aruandes toodud aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta on kooskdlas
kontserni auditikomiteele esitatava tdiendava aruandega, mis on esitatud vastavalt Euroopa Parlamendi ja nGukogu
madruse (EL) nr 537/2014 artiklile 11.

Auditivélised teenused

Kinnitame, et meile teadaolevalt on kontsernile osutatud teenused kooskdlas asjakohaste seaduste ja
regulatsioonidega ning nende né&ol ei ole tegemist Euroopa Parlamendi ja nGukogu maaruse (EL) nr 537/2014
artikli 5 16ikes 1 nimetatud keelatud auditivéliste teenustega.

Peale konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise ja kindlustandva t66votu konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande esitlusviisi vastavuse kohta Euroopa Uhtse elektroonilise aruandlusvormingu
nduetele ei ole me kontsernile muid teenuseid osutanud.

Tallinn, 29. aprill 2025

/allkirjastatud digitaalselt/

Erki Usin

Vandeaudiitori number 496

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58

Seda s8ltumatu vandeaudiitori aruannet saab kasutada tksnes originaaldokumendiga, mis on esitatud Nasdaq Tallinna borsile masinloetavas .xhtml
formaadis (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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PROKarITal

Kasumi jaotamise ettepanek

AS Pro Kapital Grupp juhatus teeb ettepaneku arvata 31. detsembril 2024 I6ppenud
majandusaasta puhaskahjum summas 3,9 miljonit eurot jaotamata kasumi hulka.

AS Pro Kapital Grupp konsolideeritud majandusaasta aruanne 2024

Ettevdtte konsolideeritud majandusaasta aruannne .pdf formaadis Euroopa tihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta. Originaaldokument on
esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link:
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100006040/reports).
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