AKTSIATE REGISTREERIMISPROSPEKT

Pro Kopital

AS PRO KAPITAL

22 500 000 LIHTAKTSIAT

Vastavalt AS Pro Kapital (edaspidi “Emitent”) juhatuse otsusele 28.09.1999 on Emitent
avaldanud soovi oma 22 500 000 lihtaktsia, nimivaartusega 10 krooni ning mis moodustab
Emitendi aktsiatest 100%, noteerimist Tallinna Vaartpaberiborsi pshinimekirjas.

Emitendi aktsiad on alates 1. septembrist 1998 noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi
lisanimekirjas. Emitendil on kiimas ka vahetusvolakirjade emissioon (01/06/99-31/12/99),

mille kaigus kavatsetakse emiteerida 4 500 000 vahetusvolakirja.

Investorid peaksid enne otsuse tegemist hoolikalt tutvuma kéiesoleva emissiooniprospektiga
ning arvestama teatud riskidega, mis on seotud volakirjade, aktsiate ja Emitendiga.
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Emitendi esindajate kinnitused kéiesolevas registreerimisprospektis sisalduvate andmete Gigsuse
ning taielikkuse kohta sisalduvad prospekti 16pus. Registreerimisprospektis sisalduva materjali on
esitanud Emitent, korraldaja ei ole ise kontrollinud iseseisvatest allikatest parinevat informatsiooni
ning seetottu el vastuta korraldaja registreerimisprospektis sisalduva informatsiooni Gigsuse ega
taielikkuse eest.

Kaesolev registreerimisprospekt ei kujuta endast ei Emitendi ega registreerimise korraldaja
pakkumist osta AS Pro Kapital aktsiaid ja volakirju. Registreerimisprospektis sisalduvat ei tule
moista juriidilise, arilise ega maksualase néuandena. Tulevased investorid voivad soovi korral
konsulteerida vastava ala ndustajatega.

Investorile kittesaadavad dokumendid

Emitendi pohikirjaga ning seaduse alusel néutud aruannetega Emitendi tegevuse ja majandusliku
seisundi kohta on voéimalik tutvuda Emitendi kontoris Tallinnas aadressil Narva mnt 13.
Registreerimisprospektiga on voimalik tutvuda Tallinna Vaartpaberiborsi (TVB) kodulehekiiljel
www.tse.ee .

Emitent on kohustatud avaldama informatsiooni oma tegevuse ja majandusliku seisundi kohta
vastavalt TVB reglemendile. Need teated on tutvumiseks kéattesaadavad internetis TVB
kodulehekiljel.

Kaesoleva prospekti peatiikis 6.1 kajastatud Emitendi jooksva majandusaasta finantsaruanded ning
lisades esitatud 1997.ja 1998. aasta majandusaastaaruanded ning 1999. aasta 8 kuu vahearuanded
on koostatud vastavuses rahvusvaheliste raamatupidamise standarditega (IAS). Prospekti peatiikis
6.2 kajastatud emitendi majandusaasta aruanded ja 1996.aasta majandusaastaaruanne lisas 4 on
koostatud vastavuses Eesti seadustega.
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1. ULEVAADE EMITENDIST

1.1. Emitent
Emitendi arinimi AS Pro Kapital
Registrikood 10278802
Registreerimise kuupiev 26.september 1997
Aadress Narva mnt.13, Tallinn 10151, Eesti
Emitendi kodulehekiilg Internetis www.ilmarise.ee
Seadusalluvus Pro Kapital on asutatud ja tegutseb vastavalt Eesti

Vabariigi seadustele

1.2. Gigus- ja finantsnéustajad

Oigusabi ou Legalia, J6e tn.2, Tallinn
Pohipank Eesti Uhispank, Tornimée 2, Tallinn
Audiitor KPMG Estonia, Ahtri 10A, Tallinn

1.3. Emitendi struktuur

Emitent asutati 1994. aastal. 1996. aasta keskel parast Emitendi kontrollpaki omandamist Ernesto
Preatoni poolt kontrollitavate ettevotete poolt alustas Emitent aktiivset tegevust
kinnisvaraarendajana. Ernesto Preatonil, Emitendi ndukogu liitkmel, on enam kui 25 aasta pikkune
tookogemus kinnisvaraarenduse valdkonnas. Tal on ka méarkimisvidrne kogemus uute
kinnisvarafirmade juhtimisel, omandamisel ja integreerimisel. Vaata "Juhtkonna litkmed".

Emitent tegeleb peamiselt kaubandus-, biiroo- ja elamuprojektide arenduse ja haldamisega. Aastail
1996-97 alustas Emitent investeerimist ehitistesse ja arendusprojektidesse. 1997. aastal valmis
esimene arendusprojekt Pro Kapitali Arikeskus. Téanaseks on Emitent arenenud titheks suurimaks
kinnisvaraarendajaks KEestis, mille lopetatud ja ehitamisel olevate elamu-, kaubandus- ja
burooprojektide maksumus tiletab 760 miljonit krooni.

21. novembril 1996. aastal asutati OU Larvikk (edaspidi Larvikk), kus Emitendi osalus on 51.67%.
Larvikki finantseeriti ostmaks endise Ilmarise territooriumi Tallinna kesklinnas, mille keskmeks on
19.saj.lopus ehitatud valukoda “Ilmarine”. Ilmarise kvartal rajatakse tervikliku asumina, kuhu
kvartali siseselt rajatakse kauplused, kohvik(ud), talveaed, tervisekeskus ja maa-alune autoparkla.

6. oktoobril 1997 ostis Emitent 30% osaluse OU-s Ermekta ja 60.6% osaluse OU-s Nurmelin.
Ettevotete eelmised omanikud ei ole Emitendi aktsionaride ega juhtkonnaga seotud.

Ermekta omab elumaja Tallinna vanalinnas aadressil Vene 19. 23 korteriga 2 487 ruutmeetri
suurune maja valmis 1998. aastal. 27.04.99 ostis Emitent GDC Holding SA’lt 25% Ermekta OUst.
Emitent maksis 1997a.-1 30% osaluse eest Ermektas 6.1 miljonit krooni ning 1999a.-1 25% osaluse
eest 1,5 miljonit krooni.

Nurmelin tegeleb Kristiine Arikeskuse arendusega Endla tanaval endise Tulika Taksopargi
territooriumil. 21 tuhande ruutmeetri suurune kaubanduskeskus valmis 1999.aasta kevadel.
Emitent ostis 60.6% suuruse osaluse Nurmelinis 18.4 miljoni krooni eest. 10.02.99 suurendati
Nurmelini osakapital 80 miljoni kroonini ning 31.08.1999 omandas Emitent tlejaanud 39,4%-se
osaluse Nurmelinis nominaalvaartuses.

18. mail 1998 omandas Emitent 100% osaluse Pro Halduse AS-s, mis osutab kinnisvara
haldamisega seotud teenuseid. Ostuhind oli 200000 krooni ning pohines aktsiate
raamatupidamislikul vAartusel ostu-miitigi tehingu hetkel. Pro Haldus omandati Pro Kapitali
aktsionaridelt Eastprom Holding AG ja Katmandu Stiftung.



5.Juunil 1998 omandati 50% Arco Kinnisvaraarenduse (endine Barbican) aktsiatest, makstes 16
miljonit krooni. Arco Kinnisvaraarendus omab Tondi kvartalit pindalaga enam kui 185 tuhat
ruutmeetrit. Vastavalt Kinnisvarabiiroo UUS MAA hinnangule on kinnistute turuvaartus kokku 85
miljonit krooni. Arco Kinnisvaraarendus osteti Pro Kapitali aktsionaride ja juhtkonnaga mitteseotud
aritthingutelt.

Eq.litent omandas 19.02.99 7000 krooniga ehk nominaalhinnaga 70%-lise osaluse firmas Neotrust
OU, kellele kuulub ligikaudu 80%-line osalus Riia World Trade Centeris (buroohoone). WTC
uldpinnaks on 12 300 ruutmeetrit.

3. septembril 1997. aastal asutas Emitent 100% kontrollitava titarettevotte PK Latvia SIA | et
laiendada tegevust Latis. 1998. aastal omandas ettevote kinnisvara Riia kesklinnas.

31. augustil 1999 omandati 100% Pro Kapital Latvia aktsiatest nominaalvaartuses. Ettevote oli
eelnevalt osalenud uue tutarettevotte, Tallinas Real Estate, asutamisel 70%-ga. 31. augustil muits
Emitent 100%-liselt kontrollitava tutarettevotte, PK Latvia, osadest 69% Pro Kapital Latviale ning
31% Baltic Investments Ltd-le nominaalvaartuses. Tehingute eesmirgiks oli kontserni struktuuri
korrastamine Liatis.

100% kontrollitav tiitarettevotte Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB (edaspidi PK Vilnius)
asutamine 13. veebruaril 1998 jatkas Emitendi tegevuse geograafilist laienemist. 1999. aasta
kevadel suurendas Emitent tiitarettevotte osakapitali andes mitterahalise sissemaksena tile vara
vaartuses 17 miljonit krooni. Vara vaartust hindasid soltumatud eksperdid.

1999. aasta 31. augustil soetas Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB 51% PK Invest osadest. 49%
ettevottest kuulub investeermisfirmale Baltic Investmetns Ltd. Tehingu hinnaks oli osade
nominaalvéartus.

Ulevaade tiitarettevotetest seisuga 31.08.1999.a.

Registreerimise Aktsia- voi Pro

osakapital Kapitali
Ettevote Aadress Kuupéiev Number (EEK) osalus
Larvikk OU Uus 13, Tallinn, Eesti 21. okt. 1996 10113604 40 000 51,67%
Nurmelin OU Vene 9, Tallinn, Eesti 27. mai 1996 10036163 80 000 000  100.00%
Ermekta OU Vene 9, Tallinn, Eesti 4. dets. 1996 10167480 4 040 000 55.00%
Pro Halduse AS Vana-Viru 4, Tallinn, Eesti 15. aug. 1997 10236910 100 000  100.00%
Arco Kinnis- Vene 9, Tallinn, Eesti 7. okt. 1997 10284292 2 000 000 50.00%
varaarenduse AS
Neotrust OU Rutitli tn. 4, Tallinn, Eesti 15. apr. 1997 10140357 10 000 70.00%
Pro Kapital Latvia Elizabetes 2, Riia, Lati 26.veebr. 1999 000343300 125 782  100.00%
JSC
Pro KapitalVilnius Didzioji 39, Vilnius, Leedu 13. veebr 1998 UI198-33 17 461 921  100.00%

Real Estate UAB




Emitendi omanduses olevad ettevotted

PRO KAPITAL
Larvikk / \ Pro Kapital
51,67% Vilnius
Nurmelin Pro Kapital
100% Latvia 100%
Pro Halduse v v Ermekta
100% Arco KV Neotrust 55%
50% 70%

Larvikki, Ermekta ning Neotrusti kaasomanik on Baltic Investments Ltd. (aadress: 903-5 Kowloon
Centre 29-43, Ashley RD KLN, Hongkong), kelle omanduses on vastavalt 48,33% , 45% ning 30%.

AS Arco Kinnisvaraarendus omanikeks on 50 protsendiga Pro Kapital ja 50 protsendiga Baltic
Investments. AS Arco Kinnisvaraarendust kajastatakse AS-i Pro Kapital titarettevottena kuna
omanike vahelise kokkuleppe alusel miiiib Baltic Investments 1dhitulevikus oma osaluse AS-is Arco
Kinnisvaraarendus AS-ile Pro Kapital. Lisaks sellele omab Pro Kapital kontrolli nimetatud ettevotte
ule juhtimistasandil Guhatuse liige: Andrus Laurits; ndukogu litkmed: Ernesto Preatoni, Ilona Saari,

Aivar Pihlak)

Jargnevas tabelis on toodud tilevaade Emitendi omanduses olevate ettevotete pohikirjalistest
tegevusaladest:

Pro Kapital

Kinnisvara arendus, vahendamine ja haldamine; investeerimistegevus

Larvikk Kinnisvara (v.a. maa) ost ja miuk, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja
teenindamine; investeeringud; finantstegevus

Nurmelin Kinnisvara (v.a. maa) ost ja miik, rent ja renoveerimine; toostus- ja toidukaupade jae- ja
hulgimiiik, eksport ja import

Ermekta Kinnisvara (v.a. maa) ost ja miitk, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja
teenindamine; investeeringud; finantstegevus

Pro Haldus Kinnisvara ja echitiste ning elu- ja mitteeluruumide kui vallasjadega seotud tehingute

vahendamine ja vahenduse organiseerimine; kinnisvara ja ehitiste ning elu- ja
mitteeluruumide kui vallasjadega seotud hindamine (turuvadrtuse méaaramine) ja selle
vahendamine; investeerimine ja krediteerimine ning sellega seotud vahendustegevus; isiklike
vol renditud kinnis- voi vallasvara haldamine; kaupade tarnimisest ja teenuste osutamisest
tuleneva noudeodiguse omandamine, selliste nduete taitmisega seotud riski enda peale votmine
ning nende nouete sissendoudmine; seadmete, transpordivahendite ning muu vara soetamine ja
kasutusse andmine rendi tingimustel; kinnisvaraprojektide arendamine

Arco Kinnis-

Kinnisvaratehingud; kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) arendus, vahendamine ja

varaarendus haldamine; investeerimistegevus

Pro Kapital Kinnisvara (v.a. maa) ost ja miik, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja
Latvia teenindamine; investeeringud; finantstegevus

Neotrust Kaubandus- ja vahendustegevus, etteviotete haldamine

Pro Kapital Kinnisvara (v.a. maa) ost ja miiik, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja
Vilnius Real teenindamine;investeeringud; finantstegevus

Estate




1.4. Eelseisvate osaluste omandamine

5. martsil 1998. aastal otsustas Emitendi noukogu omandada vihemalt 50% osaluse jargmistes
ettevotetes: Daglass OU (edaspidi Daglass), AS Kalaranna (edaspidi Kalaranna), AS Vinkrist
(edaspidi Vinkrist) ja Torreon OU (edaspidi Torreon). Pro Kapitalil on nende -ettevotete
omandamiseks suuline ostuoptsioon, mida pikendati (kehtis kuni 1998. aasta 16puni) kuni 1999.
aasta 1opuni. Lopptahtaja muutmine oli kahe poole omavahelise kokkuleppe tulemus. Lopptiahtaja
pikendamise pohjuseks olid muutused kinnisvaraturul. AS Pro Kapital vajas lisaaega, et
korrigeerida muutunud turusituatsioonis oma plaane.

Oktoobris, 1999 s6lmiti optsioonileping 50% Arco Kinnisvaraarenduse aktsiate omandamiseks 50
miljoni krooniga. Optsioon on jous 1999. aasta I6puni.

Oktoobris, 1999 otsustati suurendada osalust OU-s Larvikk 82,67%-ni konverteerides pikaajalised
laenud osakapitali ning suurendades osakapitali 60 miljoni kroonini.

I:Jlalpool loetletud ettevdtete poolt arendatavad kinnisvaraprojektid on toodud osas "Aritegevus —
Ulevaade kinnisvaraarendusprojektidest".

Tehingute hind pohineb omandatava &ritthingu omanduses oleva kinnisvara soetusmaksumusel
ning arithingu poolt tehtud taiendavatel kulutustel kinnisvaraobjektile. Nimetatud ettevotete
aktsionirid ei ole Pro Kapitaliga seotud isikud ega aritthingud.



2. KINNISVARATURG

2.1 Ulevaade Eesti kinnisvaraturust ning konkurentsisituatsioon

Majanduse tildine seis avaldab mé&ju ka kinnisvarasektoris. Kinnisvara miitigi poolelt vaadates voib
uheks majanduse suhtelise madalseisu tagajarjeks viimastel aastatel pidada miuugiperioodide
pikenemist: majanduse joudsa kasvu aegade Kkiire ostmine asendus pikkade kalkuleerimiste ja
labiraakimistega. Ostjad valivad objekte kauem ja hoolikamalt. Uheks aktiivset ostmist parssivaks
teguriks oli raskem pangalaenude taotlemine, vorreldes varasemaga. Seetdttu oli ka peamine biiroo-
ja kaubanduspindade noudluse allikas — firmade laienemine — viiksem ning hetkeline noudlus
natuke tagasihoidlikum. Samas tekkis hetkeline suurem noudlus rendipindade jarele. Vastavalt
Emitendi prognoosidele, sedamoédéda kuidas areneb kogu majandus ning inimeste heaolu, on
rendipindade néudluse suurenemine siiski lihiajaline ja tulevikus suureneb kindlasti taas
ostunoudlus.

Viimasel ajal on muutunud kinnisvara finantseerimise tingimused paremaks, mis on oluliselt
suurendanud kinnisvaraturu aktiivsust. Turul on olemas tuntav néudlus kvaliteetse ja kaasaegse
kinnisvara ostmise jarele. Seda voib kdige kindlamini 6elda elupindade, kuid samas ka biiroo- ja
kaubanduspindade kohta.

Lahiajal on turule raske oodata uusi kohalike arendajate arendusprojekte. See on tingitud
kinnisvara arendamiseks moéeldud raha nappusest Eestis. Praegused projektid on pdhiosas
finantseeritud majandusliku madalseisu eelsete laenudega. See tekitab olukorra, kus umbes
pooleaastases perspektiivis peaks kvaliteetselt renoveeritud voi uusehitiste pakkumine hakkama
monevorra viahenema. See olukord peaks andma konkurentsieelised nendele
kinnisvaraarendusfirmadele, kellel on projektid just Iopetamisel véi siis suhteliselt odava lisaraha
hankimisega (peamiselt valjastpoolt Eestit) tosisemaid raskusi ei ole. Kérge kohaliku laenuraha
hind, mida pakutakse kinnisvara arendamiseks, alandab kohalike kinnisvaraarendusfirmade
kasumimarginaale.

Samas on hetkel soodsam aeg omandada kinnisvara, mida tulevikus arendada. Firmad, kellel on
nuud (voi lahemas tulevikus) kinnisvara soetamise voimalus, saavad tulevikus konkurentsieelise.

Seoses eeltooduga on hetkel konkurents kinnisvaraarendusfirmade vahel olemas, kuid Emitendi
arvates mitte vaga tugev.

2.2. Kinnisvaraturu areng
Elamispinnad

Emitent prognoosib jatkuvat noudluse kasvu. Seda pohjustab suhteliselt vihene uuselamute ehitus
ja elanike soov sissetulekute suurenedes oma elamistingimusi parandada. Korterite miiigihindu
hakkavad suures osas mojutama uuselamute miuitigihinnad. Jatkuvalt suur on noudlus viaga hea
asukohaga vanalinna ajaloolise vaartusega Kkorterite ja suhteliselt kitsukeses kesklinnas
rajatavate/renoveeritud korterite jarele. Enam tousevad hinnad atraktiivsetes ja ainulaadsetes
piirkondades, kuhu on raske rajada uusehitisi.

Kindlasti arendatakse vilja taiesti uusi taiusliku lahendusega elamukvartaleid. Selliste projektide
puhul tagab edu hea asukoha valik, kaasaegsete arhitektuur-tehniliste lahenduste teostus ning
pakutava hinna-kvaliteedi suhe.

Elanikkonna ostujou arengut on raske prognoosida. dJarkjargult kasvab keskklass, kelle

majanduslikud voimalused lubavad soetada kvaliteetset uut elamispinda. Tegeliku inimeste
ostuvoime méadrab aga eluasemelaenude pakkumine turul.
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Kommertspinnad (biiroo- ja kaubanduspinnad)

Pakkumiste hulk on hetkel suurenenud, kuid tdenzoliselt lahemas tulevikus enam oluliselt ei
suurene. Noudlus oluliselt ei suurene. Biirooruumide rendi- ja miigihinnad jaavad suure
toendosusega praegusele hinnatasemele. Hinnad voivad alaneda halbade tingimustega
biirooruumidel.

Jatkuvalt on korge noudlus korralike kaubanduspindade jarele. Vdga heas asukohas ja hea
kvaliteediga ruumide rendi- ja mitgihinnad véivad isegli natuke tousta. Mutigihindade kiiret kasvu
takistavad rasked laenutingimused. Kuigi prognoositav pakkumine suureneb, ei voi kindlalt 6elda,
kui suur osa planeeritud kaubanduskeskustest reaalselt ka valmib.

Maa

Peale aastast hindade langust on turul toimumas viaike korrektsioon. Enamus kauplemist toimub
metsa- ja pollumajandusmaaga. Jaekaubanduse huvipiirkond on koondunud Tallinna parimatesse
piirkondadesse. Potentsiaalsed arenduspiirkonnad maa viljaostu véimalusega on peamiste teede -
Peterburi, Tartu ja Parnu maantee - dares

Samuti tuleb markida, et eurointegratsiooniprotsess tekitab positiivse huvi maa ja investeeringute
vastu regioonis, ning voib oodata valisinvestorite huvi tousu kogu kinnisvaraturu vastu.
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3. ARITEGEVUS

3.1.  Ulevaade

Vastavalt Kinnisvarabiiroo Uus Maa poolt koostatud 1998. aastal teostatavate
kinnisvaraarendusprojektide tilevaatele on Emitent suurim kinnisvaraarendaja Eestis méodetuna
ehitatavate objektide suurusega. Emitent tegeleb peamiselt kaubandus-, biiroo- ja elamuprojektide
arenduse ja haldamisega. Pohikirja jargi on ettevotte tegevusaladeks kinnisvara arendus,
vahendamine ja haldamine ning investeerimistegevus.

Emitendi kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused hdélmavad finantsplaneerimist, kinnistu
omandamist, koigi vajalike lubade ja kinnituste hankimist, projekteerimise koordineerimist, ehitaja
leidmist ja ehitusjuhtimist, ehitise vastuvotmise organiseerimist, projektijuhtimist ja
finantsnoustamist, rentnike sissekolimise koordineerimist.

31. detsembril 1998 16ppenud majandusaastal olid ettevotte dritulud Eesti Raamatupidamisseaduse
alusel koostatud raamatupidamise aastaaruandes 59,2 miljonit krooni ja maksustamiseelne kasum
14,5 miljonit krooni.

3.2. Emitendi strateegia
Osaluste omandamine

Lisaks sisemisele arengupotentsiaalile otsib Emitent voimalusi omandada osalusi uutes ettevétetes.
1997. aasta oktoobris omandas Emitent osaluse kolmes ettevottes ostusummas kokku 60 miljonit
krooni. Omandatud ettevotete Nurmelin, Viuari ja Ermekta poolt ehitatavate projektide suurus on
kokku 27.8 tuhat ruutmeetrit. Nimetatud tehingud suurendasid oluliselt Emitendi turuosa Eesti
turul. 1998 aastal omandas Emitent osaluse kolmes ettevottes ja lahiajal kavatsetakse omandada
veel neli ettevotet. Emitent analtitisib pidevalt turgu, et leida uusi projekte, mis veelgi suurendaksid
klientidele pakutavate teenuste kvaliteeti ja ulatust.

Investeeringud
Emitent kavatseb investeerida valikuliselt uutesse projektidesse. Emitent usub, et tema teadmised

kinnisvaraturust ja kogemused annavad eelise investeerimisvoimaluste leidmisel ja hindamisel.
Parast volakirjade emissiooni 1oppu on Emitendil tdiendavaid vahendeid uuteks investeeringuteks.

3.3. Aritulude struktuur

EEK, tuhanded 1996 1997 1998* 1999 I poolaasta*
Kinnisvara muuk 6278 100% 69 405 97% 23 017 39% 42 951 60%
Rent - 0% 604 1% 4 669 8% 13 125 18%
Kinnisvara - 0% - 0% 18 700 31% 9 782 14%
arendusega seotud

teenused

Kinnisvara - 0% - 0% 12 371 21% 6 259 8%
haldamisega seotud

teenused

Muude teenuste 129 0% 1315 2% 475 1%

miiik

Kokku 6 407 100% 71 323 100% 59 232 100% 72 117 100%

*1996 ja 1997 aastal laekus raha kinnisvara miitigist vastavalt ostja ja Pro Kapitali vahel s6lmitud
eellepingutele ning voeti arvele ostjate ettemaksena. Raamatupidamislikult kajastati muik ostu-
miutgilepingu notariaalsel vormistamisel. Seetdttu esines ajaline nihe miigi kajastumisel
aruannetes ja miitigiga seotud rahavoogudes.
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1998. aasta detsembris muudeti kontserni arvestuspohimoétteid ostu-miutigi eellepingute
raamatupidamises kajastamise osas. Vorreldes 1997. aasta aruannetega on kiesolevates
aruannetes realiseerimise netokiibes kajastatud kinnisvara ostu-miitigi eellepingud, mille osas on
taidetud jargmised tingimused:

- lepingute objektiks olev hoone on valminud ning ehitajalt vastu voetud;

- konkreetse eellepingu objekti osas on valdus kliendile iile lainud;

- eellepingus on satestatud trahv lepingust loobumise korral, mis moodustab méarkimisvaarse osa
lepingu maksumusest;

- kliendi poolt tehtud sissemaksed on tehtud maksegraafiku kohaselt ning sellises ulatuses, et
vilmase sissemaksena tuleb tasuda samas suurusjargus summa kui loobumise korral sisse néutav
trahv.

Uhtlasi on arvestatud ka kahe aasta kogemust, mille pohjal kinnisvara ostu-miiiigi eellepingu
solminutest loobus tehingu notariaalsest vormistamisest vaid tiks klient. Ostu-miuitigi eellepingute
alusel realiseerimise netokiibes arvestatud, kuid tasumata summad on kajastatud nduetena ostjate
vastu.

Alates 1998.aastast on Emitent sidunud koik solmitavate lepingute jargi laekuvad tulud Eesti
kroonides Saksa markadega.

3.4. Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused

Emitent pakub kinnisvaraarendusteenust biiroo-, kaubandus- ja elamispindadesse investeerijatele.
Emitent on véimeline teostama aktiivseid ja méarkimisvairse suurusega arendusprojekte. Alates
1996. aastast on Emitent arendanud ligikaudu 60 tuhat ruutmeetrit pindu projektide
kogumaksumusega 675 miljonit krooni. Praegu on Emitendil té6s 21 tuhat ruutmeetrit pindu
projektide kogumaksumusega 186 miljonit krooni. Lisaks sellele on investeeritud ldhitulevikus
alustatavatesse projektidesse, mille suurus on kokku 265 tuhat ruutmeetrit ja hinnanguline
kogumaksumus 2,5 miljardit krooni.

Emitent pakub teenuseid, mis on olulised igas kinnisvaraarenduse ja ehitusprotsessi etapis,
sealhulgas: (1) projekti teostatavus, eelarvestus, planeerimine ja rahavoo analiiis; (i1) krundi
leidmine ja omandamine, diguslike kiisimuste lahendamine; (ii1) projekteerimis-, ehitus- ja muude
lubade ja kooskolastuste hankimine; (iv) projekteerimise koordineerimine; (v) ehitaja leidmine
viahempakkumise teel ja ehitusjuhtimine; (vi) ehitise vastuvétmine ja rentnike sissekolimise
koordineerimine; (vii) projektijuhtimine ja (viii) finantsnéustamine.

Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenuste turg on tsiikliline ja soltub paljudest majandusteguritest.
Emitent usub, et praegused majandustingimused suurendavad lithiajalist ja pikemaajalist ndudlust
Emitendi poolt pakutavate kinnisvaraarendusteenuste jéarele. Viimastel aastatel on ndudlus
kinnisvara jarele kasvanud.

Emitendi kinnisvaraarendusalane tegevus loob voimalusi teistele tegevusaladele, mis toovad tulu,
kui kinnisvaraarenduse ja ehitusteenuste tulu viheneb majandustingimuste muutumise tottu.

3.5. Kinnisvara rentimine ja haldamine

Kuigi Emitendi peamine drieesmirk on miutia arendatud projekte, pakub Emitent ka kinnisvara
renti ja haldamist osana kinnisvaraarendusalasest tegevusest. Rentnike arv Emitendi
tutarettevotete Pro Halduse ja Nurmelini poolt hallatavates objektides on praegu 113 (Pro Kapital
Arikeskuses, Kristiine Keskus).
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Objektide kliendid on nii Eesti kui ka valismaised maksujoulised firmad. Rentnike hulka kuulub nii
notareid, advokaadiburoosid, kindlustusfirmasid, pangakontor, kvaliteetsete ja hinnatud
jaekaubanduse markide esindajaid/muijaid, ilusalong, hambaarst, jne. Uldjuhul keskmise
suurusega firmad, kelle rendipinna vajadus on vahemikus 50-500 m2.

Jargnevas tabelis on toodud nende objektide rendilepingute tildised tingimused, mille puhul Emitent
rentimise voimalust pakub. Ulejaanud objektide puhul on kaks véimalust: kas ei toimu iildse
ruumide rentimist vOl el ole tapsed rendilepingute tingimused veel paika pandud (tulevikus
arendatavad objektid). Detailsemat tildistatud infot oleks raske rendilepingute kohta anda, kuna
igal rendilepingul voivad siiski olla omad spetsiifilised punktid.

Rendilepingu Rakendatavad

pikkus hinnakoefitsiendid Lopetamise tingimused
Eesti Kaabel (Narva ldjuhul kuni 3 1 kord aastas vastavalt viivis 0.15%  péaevas, maksmisega
mnt. 13) — aastat EV Statistikaameti hilinemisel 30 paeva — oigus lopetada,
1opetatud tarbijahinnaindeksile rentniku poolt kirjalik etteteatamise

tahtaeg 2 kuud
Eesti Kaabel (J6e tn el rendita -
2) — lopetatud
Eesti Kaabel (Narva uldjuhul kuni 3 1 kord aastas vastavalt viivis 0.15% péaevas, maksmisega
mnt. 13a) — aastat EV Statistikaameti hilinemisel 30 paeva — oigus lopetada,
1opetatud tarbijahinnaindeksile rentniku poolt kirjalik etteteatamise
tahtaeg 2 kuud

Vene tn 19 — valmis el rendita
detsember 1998

Lisaks voib 6elda, et Emitent solmib tldjuhul rendilepinguid, milles on garantiisummana noutav
paari kuu rendi ettemaks kindlustamaks end juhuks, kui rentnikud peaks pankrotistuma vo6i mingil
pohjusel jatma arved tasumata.

3.6. Ulevaade kinnisvaraarendusprojektidest

Viimastel aastatel on suurem osa kinnisvaraarendusprojektidest olnud biiroohoonete sektoris ja
praeguseks on noudlus uute kontorite jarele vidhenemas. Emitent po6oérab pohitdhelepanu
perspektiivseimateks peetavatele elamu- ja kaubandusprojektidele. Emitent tegeleb praegu mitmete
kaubanduskeskuste projektidega ja uute elurajoonide arendamisega.

Kinnisvaraarendusprojektid Tallinnas (seisuga 31.august 1999)

Hoone Projekti maksumus Praegune seis
Nimi (aadress) Otstarve (m?) Maa (m?) (milj kr) (valmimise aasta)
Eesti Kaabel (Narva Kaubandus/biiroo 10 200 5 200 60.0 Lopetatud (1997)
mnt 13)
Eesti Kaabel (Joe 2) Kaubandus/biiroo 4 660 1518 35.0 Lopetatud (1997)
Eesti Kaabel (Narrva Kaubandus/biiroo/ 4 800 2 899 41.0 Lopetatud (1998)
mnt 13a) korterid
Eesti Kaabel (Joe 4) Kaubandus/biiroo 14 500 6 200 125 Alustatakse 2000a.
Elamu (Vene 9) Korterid 2 050 1 600 23.0 Pole alustatud
Elamu (Vene 19) Korterid 2 237 1 600 26.2 Lopetatud (1998)
Ilmarine (Pohja pst) Kaubandus/ elurajoon 25 200 21 777 346.7 Ehitamisel
(prognoositav 16pp
2002)
Kristiine Arikeskus Kaubandus 21 000 21110 290.0 Lopetatud (1999)
(Endla tn)
Tondi (Tondi tn) Kaubandus/ elurajoon 120 000 180 000 1 068.9 Pole alustatud

(alustatakse 2002)
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Ettevotted (projektid), mille omandamiseks on Emitendil ostuoptsioon

Hoone Projekti maksumus Prognoositav
Nimi (aadress) Otstarve (m2) Maa (m?2?) (milj kr) algus
Rotermann Kaubandus/ elurajoon - 17 500 523.2* 2001
(Rotermanni kvartal)
Uus piirkond Kaubandus/ elurajoon 58 500 40 000 514.0% 2001
(Kalaranna)
Lihakombinaat Kaubandus 40 000 57 000 2001

(Peterburi mnt)

*ehitus-projekteerimismaksumus
Suur osa Emitendi poolt arendatud pindadest on miuitigiks, ainult véaike osa pindadest renditakse.

Juba miiiidud/renditud pinnad ruutmeetrites ning vabad pinnad seisuga 31.08.1999

Kasulik pind Miiiidud Vilja renditud Miitia/Rentida
Eesti Kaabel (Narva mnt.13) 8 622 6 426 1 600 596
Eesti Kaabel (Joe tn 2) 3 500 2 940 560 -
Eesti Kaabel (Narva mnt. 13a) 3933 2 572 579 782
Vene tn 19 2 297 1743 - 554
Kokku 18 352 13 681 2 739 1932
Pindade jaotus otstarbe alusel
Biiroo Kaubandus Elukondlik
Eesti Kaabel (Narva mnt.13) 6 000 2100 -
Eesti Kaabel (Joe tn 2) 2 850 650
Eesti Kaabel (Narva mnt. 13a) 2 750 250 933
Vene tn 19 - - 2 300

3.7. Kinnisvaraarendusprojektid Riias

Pro Kapital Latvia tiitarettevote PK Latvia omab 7 400 ruutmeetri suurust hoonet Riia kesklinnas
aadressil Stabu 19. Hoone on Lati ajalooliste méalestusmarkide nimekirjas. 1998. aasta sugisel
alustati hoone renoveerimist korteriteks ja burooruumideks. Maa-aluse parkimisvoimalusega maja
alumistel korrustel asetsevad kontorid ja tilemistel korrustel korterid. Maja arhitektuuriline
planeering lubab teha muudatusi vastavalt ostjate soovidele, keskmiseks korteri suuruseks on
planeeritud 80 ruutmeetrit.

Pro Kapital Latvia tutarettevote Tallinas Real Estate omab Riia kesklinnas aadressil Talinas iela
5/715 hoonet kogusuurusega 14 000m?2, kuhu ehitatakse biirood. Hoonetealuse maa, suurusega

15000 m2, omanik on riik.

Neotrust omab ligi 80%-list osalust Riia World Trade Centeris, mis on biiroohoone tldpinnaga 12
300 ruutmeetrit.
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3.8. Kinnisvaraarendusprojektid Vilniuses

Emitent ostis 2 074 ruutmeetri suuruse hoone Vilniuse kesklinnas, Radisson SAS-Astoria hotelli
naabruses. Hoone, mille kaasomanikud on apteek ja kauplus, renoveeritakse Kkorteriteks,
kontoriteks vo1 nii korteriteks kui kontoriteks. Loplik otsus soltub Leedu kinnisvaraturu arengust.
Voéimalik on kontorite planeerimine sellistena, et neid on hiljem voimalik korteriteks tmber
kujundada, kui esialgne noudlus kontorite jarele on suur. 1999. aastal anti hoone ilile mitterahalise
sissemaksena Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB osakapitali.

Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB tltarettevote PK Invest on omandanud ka teise
kinnisvaraobjekti Vilniuse kesklinnas, aadressiga Aguonu 10. See on endine tehas, mille
territoorium on iile 2 ha. Praktiliselt Vilniuse vanalinna servas olev maatiikk asub mée otsas ning
pakub suurepirast vaadet kogu Vilniuse vanalinnale. Maatukil on ka mitukiimmend tuhat
ruutmeetrit hooneid millest enamus on aga kinnisvaraarenduse seisukohast kasutud ning lahevad
lammutamisele. Kuna maatiikk on piisavalt suur, plaanib Emitent sinna ehitada nii kommerts-,
biiroo- kui elupindu.

3.9. Varad

Jargnevas tabelis on toodud ettevotte poolt omatavad hooned, rajatised ja maa seisuga 31. august
1999.

Omanik Aadress Hoone/ maa Bilansiline vaartus®
Hoone/maa

Pro Kapital Narva mnt 13/ Joe 2, Tallinn, Eesti Hoone 24 077 846
2 Narva mnt 13 /Jée 2, Tallinn, Eesti Rajatis ja maa 5346686/ 1439 187

2 Narva mnt. 13a, Tallinn, Eesti Hoone 19 502 049

@ Joe 4, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 11193 163 /1 844 104

@ Vene 9, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 8878070/1481 771

Nurmelin Endla 45, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 299 859 983 / 3 090 764
Ermekta Vene 19, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 8227908/ 151 193
Larvikk Pohja pst 21, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 116 661 747 / 4 106 959
Arco Kinnisvaraarendus Tondi tn., Tallinn, Eesti Hooned ja maa 12 215 098 / 14 371 500
PK Latvia Stabu 19, Riia, Lati Hoone* 63 876 979
Tallinas Real Estate Tallinas 5/9, Riia, Lati Hoone 4 963 000
PK Vilnius Didzioji 39, Vilnius, Leedu Hoone 18 789 422
PK Invest Aguonu 10, Vilnius, Leedu Hoone 27 904 569

*Hoone bilansiline vaartus sisaldab maa ja ehitise soetuskulusid, 1opetamata ehitusena kajastatud
rekonstrueerimiskulusid ning varudena kajastatud lopetatud miitidavate pindade bilansilist
vaartust.
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3.10. Investeeringud

Jargmistes tabelites on toodud Emitendi investeeringud tltarettevotetesse ja hoonetesse aastatel
1996-99.

Investeeringud 1996. aastal

Investeeringu
Objekt suurus (milj kr) Finantseerimise allikas
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13a, Tallinn 1.9 Omavahendid
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13, Tallinn 7.2 Omavahendid
Eesti Kaabel, Joe tn 2, Tallinn 2.7 Omavahendid
Muud poéhivarad 6.1 Omavahendid
Kokku 17.9
Investeeringud 1997. aastal
Investeeringu
Objekt suurus (milj kr) Finantseerimise allikas
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13a, Tallinn 1.0 Omavahendid
Eesti Kaabel, J6e 4, Tallinn 6.8 Omavahendid
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13, Tallinn 21.0 Omavahendid
Elamu, Vene 9, Tallinn 7.7 Omavahendid
Elamu, Vene 19, Tallinn 6.1 Omavahendid
Kaubanduskeskus, Viru 1/ Vene2/4, Tallinn 35.7 Omavahendid
Kristiine Kaubanduskeskus, Tallinn 18.4 Omavahendid
Muud pohivarad 2.2 Omavahendid
Kokku 98.9
Investeeringud 1998. aastal
Investeeringu
Objekt suurus (milj kr) Finantseerimise allikas
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13a, Tallinn 39.3 Omavahendid
Eesti Kaabel, Joe 4, Tallinn 2.1 Omavahendid
Elamu, Vene 9, Tallinn 0.1 Omavahendid
Elamu Didzioji 39, Vilnius 16.0 Omavahendid
Elamu, Stabu 19, Riia 16.6 Omavahendid
Elamu, Vene 19, Tallinn 16.1 Omavahendid )
Kaubanduskeskus, Viru 1/ Vene2/4, Tallinn 41.2 Omavahendid 30% , EUP laen 70%
Kristiine Kaubanduskeskus, Tallinn 182 Omavahendid 90%, Hoiupanga laen 10%
Ilmarine, Pohja pst 21, Tallinn 44.0 Omavahendid 50%, EUP laen 50%
Kokku 357.4
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Investeeringud 31. augusti, 1999 seisuga

Investeeringu

Objekt suurus (milj kr) Finantseerimise allikas
Eesti Kaabel, Narva mnt. 13a, Tallinn 3.1 Omavahendid
Eesti Kaabel, J6e 4, Tallinn 3.9 Omavahendid
Elamu, Vene 9, Tallinn 2.4 Omavahendid
Elamu Didzioji 39, Vilnius 1.0 Omavahendid
Elamu, Stabu 19, Riia 36.1 Omavahendid 36%, Hansapank Latvia
64%
Hooned, Aguonu 10 27.0 Omavahendid
WTC, Elizabetes 2, Riia 24.9 Omavahendid
Kristiine Kaubanduskeskus, Tallinn 90.1 Omavahendid 36%, Hansapanga laen
64%
Ilmarine, Pohja pst 21, Tallinn 44.8 Omavahendid 50%, EUP laen 50%
Kokku 233.3
1999. aastal planeeritud investeeringud
Investeeringu
Objekt suurus (milj kr) Finantseerimise allikas
Vene tn. 9, Tallinn 20.0 Omavahendid
Joe tn. 4, Tallinn 100.0 Omavahendid
Ilmarine II etapp, Tallinn 75.0 Omavahendid
Kokku 195.0
3.11. Kaibekapital
Emitendi juhtkond kinnitab, et Emitendil on piisavalt kéibekapitali oma majandustegevuse
teostamiseks.
3.12. Olulised lepingud
Kindlustuslepingud

Emitent on s6lminud Leks Kindlustusega jargmised varakindlustuslepingud.

Kindlustusobjekt Kaetavad riskid Kindlustuslepingu maht (tuh kr)
Narva mnt 13 hoone Klaasikindlustus 69
Maksevoimetus tasuda
garantiiobjektiks olevat summat 2 860
Tulekindlustus, vandalism 57 504
Vene tn 9 hoone Tulekindlustus 20 000

Lisaks on Leks Kindlustusega sélmitud soidukikindlustusleping kaheksale sdiduautole nimekirja
alusel kindlustussummas kokku 1 699 000 krooni.

Ehitusriskid on ehituse ajal kaetud
lepingutega.

ehitusfirma poolt sdlmitud

ehitusriskide kindlustuse
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Erastamiskohustused

Objekt Erastamise Kellelt erastati Kohustuse Jarelejaanud
aeg kogusumma summa
seisuga 31.08.1999

Narva mnt 13 1995 Majandusministeerium 6 937 500 4 750 000
hooned

Endla 45 maa 1998 Erastamisagentuur 2 835 607 2 487 827
Pohja pst 21 krunt 1998 Erastamisagentuur 5 859 270 3867118
Muud

Aritegevust oluliselt mdjutavad patendid ja litsentsid puuduvad.

Emitent on s6lminud mitu ehituslepingut Koger & Sumberg Grupiga Narva mnt 13 ja Narva mnt.
13a objektide ehitamiseks. Aastatel 1996-97 oli lepingute maht kokku 68 miljonit krooni.

Tutarettevotete poolt ehitusettevotetelt tellitud t66d on toodud alljargnevas loetelus: Larvikk 1997.
aastal ei ehitanud, 1998. aastal on EMV teostanud t6id mahus 31 462 300 krooni. 1999. jaanuaris
s0lmiti EMV-ga ehitusleping Ilmarise II etapi ehitustoode teostamiseks mahus 41 miljonit krooni.

3.13. Kohtuvaidlused

Emitent ei ole praegusel hetkel ja viimase 12 kuu jooksul seotud tiihegi kohtu- ega
arbitraazhivaidlusega. Emitent ei kavatse lahitulevikus ise esitada ning ei ole teadlik tema vastu
kohtule voi arbitraazile esitatud hagidest, millel voib olla oluline mdju ettevotte tegevusele ja/voi
majanduslikule olukorrale.

3.14. Tootajad

Emitendil (grupil) oli 1996., 1997. ja 1998. aastal vastavalt 9, 9 ja 17 tootajat. 1999. aasta
septembriks oli to6tajate arv 32 inimest, kellest 20 tootab Eestis.

3.15. Arengusuunad ja perspektiivid

Emitent on tegelenud kinnisvaraarendusega aastast 1995, kui osteti esimene kinnisvaraobjekt.
1996. ja 1997. aastal jatkati investeeringuid hoonetesse ja tulevastesse
kinnisvaraarendusprojektidesse. Praegusel hetkel on pooleli kaks projekti ja 2000. aastal jatkub
nende ehitamine. Projektid 1opetatakse 2000. aastal. 1998. aastal oli grupi miuitigitulem projektidest
94,5 miljonit krooni. Emitent alustas oma klientide sihtfinantseerimist alates 1999. aasta suvest.
Vaata “Finantsandmed — Kinnisvara muuk”, "Kinnisvaraturg".

Emitendi juhtkond ja tootajad jatkavad uute perspektiivsete projektide otsimist kinnisvaraarenduse

valdkonnas. Erilist tdhelepanu on kavas poorata kaubanduskeskuste ja elamurajoonide
valjaehitamisele.
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4. JUHTIMINE

4.1. Juhtimisstruktuur

Emitendi kérgeim juhtimisorgan on aktsionaride iildkoosolek. Uldkoosolek vétab vastu otsuseid
jargmistes valdkondades: pohikirja muutmine; aktsiakapitali suurendamine v6i vahendamine;
néukogu litkkmete valimine ja tagasikutsumine; audiitorite valimine; erikontrolli méaaramine;
majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine ja muude kiisimuste lahendamine.

Noukogu planeerib ettevotte tegevust, korraldab ettevotte juhtimist ja teostab jarelvalvet juhatuse
tegevuse ule. Noukogus on pohikirja jargi kolm kuni seitse liiget. Noukogu valitakse kolmeks
aastaks tldkoosoleku poolt. Praegu on noukogus kolm liiget, kelle volitused lopevad aastal 2000.
Vastavalt pohikirja punktile 6.13 on Noukogu liitkmetel keelatud osa votta haaletamisest juhul, kui
otsutstatakse tehingu teostamist aktsiaseltsi ja Noukogu liitkme vo6i juriidilise isiku vahel, milles
Noukogu litkmel v6i tema lahikondlasel on oluline osalus.

Juhatus on ettevotte juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevotet. Noukogu valib juhatuse kolmeks
aastaks. Juhatuses on vastavalt pohikirjale iiks voi enam liiget. Vastavalt pohikirja punkt 7.12 ei voi
juhatuse vo1 tegevjuhtkonna liige osa votta hailetamisest, kui otsustatakse ndéusoleku andmist
tehigu solmimiseks aktsiaseltsi ja juhtuse voi tegevjuhtkonna litkme vahel, samuti aktsiaseltsi ja
juriidilise isiku vahel, milles juhtuse véi tegevjuhtkonna litkmel on oluline osalus.

Pro Kapital kontserni sisuline juhtimisstruktuur

AS Pro Kapital

ndukogu
[

[ [ [
Alessandro Gelli Andrus Laurits Roberto Preatoni
Pro Kapital Lati Pro Kapital Eesti Pro Kapital Leedu

juht juhataja juht

Mudgijuht Muugi Mudgijuht

| - osakond -

Endo Toénuver

Tehniline Raamatupidamise Raamatupidaja
— osakond — osakond —
Eve Onnis
Raamatupidamise Tehniline
[ osakond - osakond

Maia Juurmann

Elita Sproge . Pro Haldus
..... World Trade Center: }|-- Marianne Jaagant
tegevdirektor tegevdirektor
 Nurmelin

L Allan Remmelkoor
tegevdirektor

20



4.2. Juhtkonna liikmed

Jargnevas tabelis on toodud lithiinformatsioon Emitendi noukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna
liikmete (edaspidi juhtkonna litkmed) ning tutarettevotete juhtide kohta. Kokkuvote juhtkonna
litkmete eelnevast kogemusest ja haridusest on toodud tabelile jargnevates 16ikudes. Emitendi
juhatus on tthelitkmeline.

Nimi Amet Aadress

Ernesto Preatoni Noukogu liige Uus 13, EE0001 Tallinn, Eesti

Aivar Pihlak Noukogu liige Koidula 14a-13, EE0001 Tallinn, Eesti

Enn Roose Noukogu liige Pollu 133-2, EE0009 Tallinn, Eesti

Andrus Laurits AS Pro Kapital juhataja Suve 1, Juri alevik, EE3031 Harju mk, Eesti
Ilona Saari Pro Kapital kontserni finantsnéunik Toompuiestee 18, EE0001 Tallinn, Eesti
Alessandro Gelli Pro Kapital Latvia juht Via Pisani 13, 20124 Milano, Itaalia
Roberto Preatoni Pro Kapital Vilnius juht Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, Itaalia

ERNESTO PREATONI on néukogu esimees alates septembrist 1997. Ta alustas investeerimist Eesti
kinnisvaraturule 1995. aasta alguses ja alates 1996. aasta juunist osaleb aktiivselt Pro Kapital
kontserni juhtimises. Hr. Preatoni alustas tegevust kinnisvaraarenduse valdkonnas Itaalias 1971.
aastal, arendades ja juhtides supermarketite ketti kuuluvaid kaubanduskeskuseid. 1976. aastal
alustas ta kaubanduskeskuste ja blrooruumide arendus- ja haldusprojekte USAs, peamiselt
Vermonti osariigis. Alates 1987. aastast on hr. Preatoni olnud tegev Itaalia puhkekeskuste turul ja
ta kontrollib Itaalia turuliidrit Dominat, mis opereerib kaheksat hotelli ja kuurorti. 1992. aastal
alustas hr. Preatoni Egiptuses Domina Misr’is Sharm el Sheikh’i kuurorti ehitamist. 2000. aastal
valmiva projekti kogumaksumus on 460 miljonit USA dollarit. Hr. Preatoni on lopetanud Milano
Katoliikliku Ulikooli majandusteaduskonna 1967. aastal.

AIVAR PIHLAK on néukogu liige alates septembrist 1997. Ta oli juhatuse liige 1996. aasta juunist
kuni 1997. aasta septembrini.. Hr. Pihlak téotab alates 1997. aasta juunist Advokaadibtiroos
Legalia. Enne seda tootas ta Oigusbiiroos Rattus. Hr. Pihlak lopetas 1991. aastal Tartu Ulikooli
juristina.

ENN ROOSE on néukogu liige alates septembrist 1997. Ta on ka AS Enn Roose & Ko. juhatuse
esimees alates 1993. aastast ja Eesti Maksumaksjate Liidu juhatuse esimees alates 1995. aastast.
Aastatel 1995 kuni 1996 oli ta Rahandusministeeriumi maksustamiskomisjoni juht ja aastatel 1994-
1995 Tallinna Linnavolikogu finantsnoustaja. Hr. Roose on tédtanud mitmetel akadeemilistel
kohtadel 1983-93 ning avaldanud enam kui 600 publikatsiooni erinevates ajakirjades ja ajalehtedes
ning konverentsimaterjale Eestis ja valismaal. Ta 1opetas Tallinna Tehnikatlikooli 1964. aastal ja
kaitses kandidaadikraadi NSVL Teaduste Akadeemia Majanduse ja Matemaatika Keskinstituudi
juures 1977. aastal.

ANDRUS LAURITS on AS Pro Kapital juhataja. Hr. Laurits toctab ettevottes alates veebruarist
1997. Alates detsembrist 1998 on Andrus Laurits ka Pro Kapital Eesti kontserni tegevdirektor.
Aastatel 1993-97 tootas ta AS Boxer Puidu Ekspordi juhataja asetiditjana. Hr. Laurits lopetab
Concordia Rahvusvahelise Ulikooli 2000. aastal rahvusvahelise majanduse erialal.

ILONA SAARI on Pro Kapital kontserni finantsjuht alates aprillist 1998. Enne seda tootas ta
audiitorfirmas KPMG Estonia audiitori assistendina aastatel 1993-94, 1994-1996 Audit Manager
ametikohal ning 1997-1998 Senior Audit Manager ametikohal.. Aastatel 1996-97 oli ta
konsultatsioonifirma McKinsey & Co. Associate. Pr. Saari on Ilépetanud Tartu Ulikooli
majandusteaduskonna 1993. aastal ning viimaste aastate jooksul taiendanud end erinevatel
erialakursustel. Alates 1994. aastast on pr. Saari Eesti Vabariigi vannutatud audiitor.

ALESSANDRO GELLI on Pro Kapitali Lati kontserni juht alates septembrist 1997. Hr. Gelli on ka
Hypermarketi juhatuse liige. Aastatel 1996-97 oli ta kaubandusosakonna juhataja Tallinnas Ernesto
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Preatoni Agentuuris ning aastatel 1995-96 t6otas ta Milanos Studio Geotecnico Pangea's. Hr. Gellil
on akadeemiline kraad geoloogias Milano Riiklikust Ulikoolist, mille ta 16petas 1996. aastal.

ROBERTO PREATONI on Pro Kapitali Leedu kontserni juht alates 1999 aastast. Ta on ka alates

1997 aastast Preatoni Grupi Venemaa esinduse uldjuht. 1996 aastal labis likviidsuse juhtimist ja
aktsiate analiiiisi puudutavad kursused USA-s. Tal on lopetamata korgharidus politoloogias.

4.3. Titarettevoétete juhtimine

Tutarettevote Juhatuse liikmed Noukogu litkmed
Larvikk OU Andrus Laurits, Endo Tonuver,
Aare Sutt
Nurmelin OU Paolo Michelozzi, Allan Jundas
Ermekta OU Andrus Laurits, Endo Tonuver,
Aare Sutt
Pro Halduse AS Mari-Anne Jaagant, Andrus Laurits Ernesto Preatoni, Aivar Pihlak, Davide Bizzi
Arco Kinnisvaraarendus AS Andrus Laurits Ernesto Preatoni, Aivar Pihlak, Ilona Saari
PK Latvia SIA Alessandro Gelli, Aivar Pihlak
PK Vilnius UAB Andrus Laurits, Aivar Pihlak

4.4. Juhtkonna liikmete tasustamine

1997. aastal el makstud ettevotte juhtkonna liikmetele palka ja preemiaid. 1998. aastal ei makstud
noukogu litkmetele tasu. Juhatuse liitkmetele maksti 1998. aastal kokku 381 000 krooni.
Tegevjuhtkonna litkmetele maksti 1998. aastal kokku 1 227 000 krooni.

4.5. Juhtkonna liikmete olulised arihuvid

Emitendi juhatuse, néukogu ja tegevjuhtkonna liikmete ja nende ldhikondsete omandis olevate
Emitendi lihtaktsiate arv on toodud jargnevas tabelis:

Nimi Osalus koos lihikondsetega Kontrollitava ariiihingu osalus
Ernesto Preatoni 0 11 357 917*
Andrus Laurits 3 050

Roberto Preatoni 59 341

* Hr. Preatoni perekond kontrollib Peak Mount Corporation’i (Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490,
Vaduz, Liechtenstein) poolt omatavaid Emitendi aktsiaid.

Teistel juhtkonna litkmetel ei ole Emitendi aktsiaid.
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Ernesto Preatoni ja tema perekonna poolt omatavad ettevotted

Nimi Aadress Osalus
Sinai Company for Touristic Development 21, Ahmad Orabi Street, Mohandessin, Kairo, 70%
(SICOT) Egiptus

Domina Hotel e Comproprieta Alberghiere S.p.A.  Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, Itaalia 40%
Oracle Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%
Thistle Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%
Thrush Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%

Hr. Preatoni perekond kontrollib Peak Mount Corporation’i (Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490,
Vaduz, Liechtenstein) poolt omatavaid aktsiaid.

Teistel juhtkonna litkmetel enam kui 10% suurused osalused ariiithingutes puuduvad.

4.6. Erilise iseloomuga tehingud

Emitendi noukogu liige Aivar Pihlak tootab Advokaadibiiroos Legalia, mis on Emitendile juriidilist
abi osutav firma.

Emitendi aktsionéridelt Eastprom Holding AG ja Katmandu Stiftung omandati osalus Pro Halduses.
Tehingute kogumaksumus oli 200 000 krooni. Vaata "Ulevaade Emitendist — Muutused Emitendi
struktuuris"

4.7. Tehingud seotud osapooltega

Emitendi juhtkonna litkmetel on keelatud osa votta haaletamisest juhul, kui otsustatakse tehingu
teostamist ettevotte ja juriidilise isiku vahel, milles sellisel juhtkonna litkmel v61 tema ldhikondsel
on oluline osalus.

Tehingud juhtkonnaga

1999. aasta 8 kuu jooksul maksti kontserni ettevotete juhatuste liikmetele palkade ning
preemiatena 654 000 tuhat krooni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi juhatuste litkmetega ei
olnud.

Tehingud kontserni kuuluvate ettevotete vahel

Emitent osutab tutarettevotetele juhtimis-, raamatupidamis- ning marketingiteenust, mille
hinnakujundus pohineb oiglasele vaartusele. Selliste tehingute kogumaht ulatus 1999. aastal 2
miljoni kroonini.

Koik kontserniettevotete vahelised tehingud on elimineeritud konsolideeritud aruannetest.
Kontserni emaettevote miiis 1999. aasta 31. augusti seisuga kaks tutarettevotet seotud osapooltele.
PK Latvia SIA osad mutdi 69% ulatuses uuele 100%-liselt omatavale tutarettevottele Pro Kapital
Latvia ning 31% ulatuses investeerimisfirmale Baltic Investments Ltd. PK Invest UAB osad muitidi
51% ulatuses 100% emaettevottele kuuluvale ettevottele Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB ning
49% ulatuses investeerimisfirmale Baltic Investments Ltd. Mélemad mitigitehingud teostati osade
nominaalvairtuses.

Emaettevote on finantseerinud tiutarettevotteid viimase kolme aasta jooksul ning kavatseb seda ka
jatkata.

Laenud on pikaajalised ning 0% intressimadraga, kuuludes tagastamisele peale
kinnisvaraarendusprojekti valmimist ning proportsioonis miitigitulude lackumisega.
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Tehingud Ernesto Preatoniga seotud ettevotetega

Emitent osutab Ernesto Preatoniga seotud ettevotetele juhtimis-, raamatupidamis- ning
marketingiteenust, mille maht ulatus 1999. aastal 6 miljoni kroonini. Teenuseid osutatakse
vastavalt osapoolte vahelistele lepingutele ning nende hinnakujundus pdhineb Giglasele vaartusele.
Emitent on saanud Ernesto Preatoniga seotud ettevotetelt pikaajalist 0% intressimaaraga laenu.
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5. FINANTSANDMED

5.1 Emitendi jooksva majandusaasta finantsaruanded

Rahvusvahelistele raamatupidamisstandarditele vastavad ( IAS) Emitendi jooksva majandusaasta
finantsaruanded on 4ra toodud lisas 2.

5.2. Viimase kolme majandusaasta aruanded

Alltoodud finantsandmed pohinevad Emitendi raamatupidamise aastaaruannetel. Alates 1996.
aastast on aruandeid auditeerinud KPMG Estonia.

Raamatupidamise aastaaruanded on koostatud lahtudes Eesti Raamatupidamisseadusest ning
teistest seadusandlikest aktidest, mis reguleerivad raamatupidamist ning maksustamist Eestis.
Tutarettevotete tulemused on kajastatud laiendatud kapitaliosaluse meetodil, mille puhul
raamatupidamises kirjendatud investeeringu summat suurendatakse investeeringuobjektilt saadud
kasumi osaga (vahendatakse saadud kahjumi osaga) ning vahendatakse investeeringuobjektilt
laeckunud dividendi (osa) summas. Emitendi rahvusvahelistele raamatupidamisstandarditele
vastavad vordlusandmed on esitatud lisas.

Kasumiaruanne*
EEK, tuhanded Majandusaasta (auditeeritud)
1996 1997 1998
Realiseerimise netokéaive 0 70 009 58 757
Realiseeritud toodete kulu 0 57 574 18 288
Brutokasum 0 12 435 40 469
Turustuskulud 0 0 0
Uldhalduskulud 2 049 8441 23 845
Muud aritulud 6 407 1315 475
Muud arikulud 245 454 829
Arikasum (-kahjum) 4112 4 855 16 269
Finantstulud 220 622 1420
Finantskulud 2 096 3021 3231
Kasum (kahjum) majandustegevusest 2 236 2 455 14 459
Erakorralised tulud 61 0 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2297 2 455 14 459
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 2297 2 263 9672
Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta 3,09 0,78 0,81
Aktsiate arv, mille alusel on arvutatud puhaskasum
aktsia kohta (tuhandetes)! 743 2 883 11 875

* Alates 01.01.1999 toi mus tleminek kasumiaruande skeemilt 1 skeemile 2, millest tulenevalt on ka
aastate 1996-1998 andmed viidud antud tabelis tile kasumiaraunde skeemile 2.

I Puhaskasum aktsia kohta on arvutatud, lahtudes aktsiate keskmisest arvust 31. detsembril 16ppenud
majandusaastal. Aktsiate arv on arvutuslik, mis tdhendab, et 1000-kroonise nimivairtusega aktsiad on timber
arvutatud 10-kroonise nimivaartusega aktsiateks.
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Bilanss

EEK, tuhanded

Majandusaasta (auditeeritud)

1996 1997 1998

VARAD
Kaibevara 23 940 43 704 124 350
Raha ja pangakontod 2 1414 4015
Aktsiad ja muud vaartpaberid 0 0 35 647
Nouded ostjate vastu 4 829 15 851 1449
Nouded tiitarettevotetele 18 400 0 53 921
Muud lihiajalised nouded 0 0 6 495
Viitlaekumised 165 0 774
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 544 5813 5 627
Varud 0 20 625 16 420
Pohivara 27 395 129 380 230 960
Pikaajalised finantsinvesteeringud 39 82 842 136 091
Titarettevotete osad 39 59 767 38 333
Nouded tiitarettevotetele 0 23 075 64 847
Mitmesugused pikaajalised nduded 0 0 32 910
Materiaalne pohivara 27 356 46 538 94 870
Maa ja ehitised 22 861 38 926 41 043
Masinad ja seadmed 190 517 615
Inventar 0 918 2 308
Akumuleeritud pdhivara kulum 974) (670) (1211)
Lopetamata ehitus 2036 6 847 52 114
Ettemaksed materiaalse pohivara eest 3 242 0 0
Varad kokku 51 334 173 084 355 310

EEK, tuhanded

Majandusaasta (auditeeritud)

1996 1997 1998
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liuihiajalised kohustused 30 007 31 656 55 352
Volakohustused 29 080 1563 4493
Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade eest 0 19 238 40 377
Volad hankijatele 41 9 705 2 208
Volad tiitar- ja emaettevotetele 0 0 57
Maksuvolad 0 371 4 042
Viitvolad 887 779 4175
Pikaajalised kohustused 8 500 40 938 52 796
Pikaajalised volakohustused 8 500 34 000 47113
Muud pikaajalised volad 6938 4 750
Pikaajalised eraldised 933
Omakapital 12 827 100 490 247 162
Aktsiakapital nimivaartuses 14 600 100 000 135 000
Aazio 0 0 102 000
Reservid 0 0 113
Eelmiste perioodide tulemus (4 070) (1 773) 377
Aruandeaasta kasum, (kahjum) 2 297 2 263 9672
Kohustused ja omakapital kokku 51 334 173 084 355 310
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Rahavoogude aruanne*

EEK, tuhanded Majandusaasta (auditeeritud)
1996 1997 1998

Rahavood aritegevusest
Puhaskasumi moju rahavoogudele

Puhaskasum (+) 2 297 2 263 9672
Materiaalse pohivara amortisatsioon (+) 1048 218 691
Kursimuutused ja muud mitterahalised korrigeerimised 0 0 933
Kasum (-), kahjum (+) pohivara muuigist (6 278) (12 353) 0
Kokku rahavood puhaskasumist (2932) (9 872) 11 296
Rahavood kiibekapitali muutusest (vilja arvatud rahalised

vahendid)

Nouetest ostjatele (4 829) (11 023) 14 402
Mitmesugustest nouetest (18 400) 0 (42 142)
Nouetest tiitarettevotetele 0 0 (53 921)
Aruandeperioodi lackumata tuludest (165) 165 (774)
Tulevaste perioodide kuludest (544) (5 270) (185)
Volakohustustest 0 0 4 319
Ettemaksetest ostjatelt 23 730 19 238 21138
Varude muutusest 0 0 4 204
Hankijatele tasumata volgadest 41 9 664 (7 497)
Maksuvolgadest 806 371 3 863
Aruandeaasta valjamaksmata kulud 436 (107) 0
Makstud intressid 0 0 (378)
Makstud tulumaks 0 0 (192)
Kokku rahavood kaibekapitali muutustest 1075 13 039 (56 793)
Kokku rahavood aritegevusest (1857) 3167 (45 497)
Rahavood investeerimisest

Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud (39) (64 403) (53 249)
Laekumised pohivara miitigist 8 442 69 405 0
Kulutused pohivara ostuks (14 190) (95 509) (49 022)
Lopetamata ehituse kulud (2 036) (1 568) 0
Ettemaksed pohivara eest (3 242) 0 0
Saadud intressid 0 0 256
Kokku rahavood investeerimisest (11 065) (92 075) (102 015)
Rahavood finantseerimisest

Saadud pikaajalised laenud 0 32438 37113
Tagasimakstud pikaajalised laenud (1 593) (26 192) (24 000)
Saadud lithiajalised laenud 0 0 0
Tagasimakstud lithiajalised laenud 0 0 0
Pikaajaliste laenude tagasimaksed jargmisel aruandeperioodil 0 (1 325) 0
Aktsiakapitali nimivaartuse suurenemine voi vihenemine 14 350 85 400 35 000
Aazio 0 0 102 000
Kokku rahavood finantseerimisest 12 757 90 320 150 113
Rahavood kokku (165) 1412 2601

* 1998.a.-1 on rahavoogude aruande koostamisel aluseid muudetud, millest tulenevalt ei ole kolme
jarjestikuse aasta rahavood otseselt vorreldavad



Suhtarvud

1998 1997 1996
Arikasumi marginaal (%)* 27.5 6.8 64.2
Maksustamiseelse kasumi marginaal 24.4 3.4 35.9
(%)**
Puhaskasumi marginaal (%)*** 16.3 3.2 35.9
ROE (%)**** 5.6 4.0 -
Omakapitali maar (%)***** 65.8 50.5 -
Maksevoime maar (x)****** 1.9 1.1 0.7

*Arikasumi marginaal: Arikasumi suhe drituludesse.

**Maksustamiseelse kasumi marginaal: Maksustamiseelse kasumi suhe arituludesse.
***Puhaskasumi marginaal: Puhaskasumi suhe arituludesse.

****OQmakapitali keskmine tootlus (ROE): Puhaskasumi suhe keskmisesse omakapitali.
*Fh*xkOmakapitali maar: Keskmise omakapitali suhe keskmistesse varadesse.

*hxkkFMaksevoime maar: Keskmiste kidibevarade suhe keskmistesse lihiajalistesse kohustustesse.

Naitajad aktsia kohta*

1998 1997 1996
Kasum (kahjum) 0.8 0.8 3.1
Aritulud 4.9 24.7 8.6
Omakapital 20,6 34.9 17.3
Dividend 0.4 0.0 0.0

*Naitajad aktsia kohta on arvutatud keskmisest aktsiate arvust lahtudes.

5.3. Emitendi poolt antud laenud

Jargnevas tabelis on toodud Emitendi poolt antud pikaajalised laenud seisuga 31. august 1999. Koik
laenud on tagatiseta ja intressimaaraga 0% tahtajaga iile 1 aasta.

Ettevote EEK
Ermekta 5444 472
Nurmelin 130 204 687
Neotrust 34 292 285
Vinkrist 2 375 002
Arco Kinnisvaraarendus 12 666 394
Larvikk 56 187 640
Pro Kapital Latvia 40 766 605
PK Vilnius 5100 441
PK Invest 19 535 650
Kokku 306 573 176
5.4. Emitendi ja titarettevétete v6lakohustused

Jargnevates tabelites on toodud Emitendi ja tiitarettevotete volakohustused seisuga 31.august 1999.

Emitendi aktsionéaridelt saadud ja grupisisesed laenud on intressimaaraga 0% ja kuuluvad tasumisele
hoonetekomplekside valmimise hetkest vastavalt miiigitulude laekumisele.
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EMITENT

Pikaajalised laenud (EEK)

Laenuandja Jaak Intress Poéhisumm Tahtaeg Tagatis
a
Majandusministeerium* 4 750 000 10% 4750000 01.01.2003
Baltic Investments 12 256 276 0% 12 256 276 - -
Hansapank 23 000 000 12,5% 23 000 000 30.11.2000 Narva mnt 13, Vene 9 hoone pant
Kokku 40 006 276 40 006 276

* Narva mnt 13 hooned osteti Majandusministeeriumilt jarelmaksuga 1995. aastal.

NURMELIN

Pikaajalised laenud (EEK)

Laenuandja Jaak Intress Pohisumma Tahtaeg Tagatis
Pro Kapital 130 204 687 0% 130 204 687 - -
Hansapank 73 488 629  Libor+8% 80 000 000 22.04.2008  Endla 45 hiipoteek
Hansapanga kasuks
Erastamisagentuur, 2440 115 10% 2440 115 07.05.2008 Endla 45 hiipoteek Eesti
maa erastamine Vabariigi kasuks -
Lithiajalised laenud (EEK)
Hansapank 2969 245  Libor+8% 2 969 245 31.12.1999 Endla 45 hipoteek
Hansapanga kasuks
Erastamisagentuur, 47 713 10% 47 713 31.12.1999 Endla 45 hiipoteek Eesti
maa erastamine Vabariigi kasuks
ERMEKTA
Pikaajalised laenud (EEK)
Laenuandja Jaak Intress Poéhisumma Tahtaeg Tagatis
Pro Kapital 5444 472 0% 5 444 472 - -
LARVIKK
Pikaajalised laenud (EEK)
Laenuandja Jaak Intress Pohisumm Tahtaeg Tagatis
a
Pro Kapital 56 187 640 0% 56 187 640
Baltic Investments 40 201 807 0% 40 201 807
Lithiajalised laenud (EEK)
Eesti Uhispank 396 399 11% 2 400 000 25.09.00 Pohja puiestee 21
arvelduslaen hoone pant
Eesti Uhispank laen 20 000 000 11% 20 000 000 25.09.00 Pohja puiestee 21

hoone pant
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ARCO KINNISVARAARENDUS

Pikaajalised laenud (EEK)

Laenuandja Jaak Intress Pohisumm Tahtaeg Tagatis
a
Pro Kapital 12 666 394 0% 12 666 394
Baltic Investments 12 666 394 0% 12 666 394
PRO KAPITAL LATVIA
Pikaajalised laenud (EEK)
Laenuandja Jaak Intress Pohisumma Tahtaeg Tagatis
Pro Kapital 40 766 605 0% 40 766 605 - -
Baltic Investments 5429 519 0% 5429 519
Hansapank Latvia USD 78 500 LIBOR+6% USD 1 915 800 15. 10.2000 Stabu 19
NEOTRUST
Pikaajalised laenud (EEK)
Laenuandja Jaak Intress Pohisum Tahtaeg Tagatis
ma
Pro Kapital 34 313 285 0% 34 313 285
Liihiajalised laenud (EEK)
Baltic Investments 2 436 864 0% 2 436 864
PRO KAPITAL VILNIUS
Pikaajalised laenud (EEK)
Laenuandja Jaak Intress Pohisumm Tahtaeg Tagatis
a
Pro Kapital 5100 441 0% 5100 441
5.5. Titarettevotete peamised finantsnéitajad
Seisuga 31. detsember 1998. aasta
Aktsia/osa- Omakapitali )
Kroonides kapitali suurus suurus Bilansimaht Aritulud Puhaskasum
Larvikk 40 000 -5 177 248 79 063 517 87 215 -4 578 737
Nurmelin 16 040 000 12 487 239 214 019 185 102 -2 408 951
Viruéari 22 040 000 20 189 091 66 230 150 24 990 181 27 470
Ermekta 4 040 000 1 332 629 19 133 447 19 626 379 -2 432 885
Pro Haldus 100 000 319 478 1194 631 2 563 681 369 823
ArcoKinnis-
varaarendus 2 000 000 1652195 26 509 052 -337 800
PK Latvia 50 964 -1 580172 25 921 823 382 962- -1 233 885
PK Vilnius 35 878 -1 653 393 1221 946 411- -1 772 294
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Seisuga 31. august 1999. aasta

Aktsia/osa- Omakapitali Aruandeaasta
Kroonides kapitali suurus suurus Bilansimaht Aritulud kasum/kahjum
Larvikk 40 000 -9 955 587 121 138 434 28 453 -4 778 339
Nurmelin 80 000 000 72 319 290 307 569 584 14 819 274 -4 127 949
Neotrust 10 000 -127 724 34 194 561 0 20 450
Ermekta 4 040 000 2 740 445 9 226 009 8181 136 1407 816
Pro Haldus 100 000 315 795 1 026 790 3 268 036 -3 683
Arco Kinnis-
varaarendus 2 000 000 1134037 26 626 641 0 -518 158
PK Latvia 125 782 -2 034 977 39 491 481 38 062 -380 055
PK Vilnius 17 461 921 -2 886 765 1150 563 40 979 -1 088 268

Seisuga 31. august 1999 esitati EV Ariregistrile taotlus suurendada OU Larvikk, OU Neotrust

osakapitale ning AS Pro Halduse aktsiakapitali,

Ariseadustiku nouetega.
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6. AKTSIAKAPITAL JA AKTSIONARID
6..  Uldist
Vastavalt Emitendi pohikirjale on aktsiakapital 100 miljonit kuni 400 miljonit krooni. Aktsiakapital
jaguneb lihtaktsiateks nimivaartusega 10 krooni ja eelisaktsiateks nimivaartusega 10 krooni.
Prospekti kuupéeva seisuga ei ole eelisaktsiaid emiteeritud.
Prospekti vialjalaske kuupédeva seisuga on Emitendi aktsiakapitali suurus 225 000 000 krooni.

12.02.99 — 31.03.99 kestnud aktsiaemissiooni kaigus emiteeris Emitent juurde 9 000 000 nimelist
lihtaktsiat, igatiks nimivaartusega 10 krooni.

6.2. Lihtaktsiad

Emaitendil on 22 500 000 lihtaktsiat.

Alates 1. septembrist 1998.a. on Emitendi aktsiad noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsil. Alljargnev
tabel annab statistilise tilevaate aktsiate hindadest ja kaibest perioodil 1.09.98 — 31.10.99.

Kiaive (EEK) Maht aktsiates Korgeim hind (EEK) Madalaim hind (EEK)

September 1998 2507 125 50 375 52 48
Oktoober 1998 588 000 12 000 49 49
November 1998 8483 132 181 602 47 46
Detsember 1998 6 340 283 135 998 47 46
Jaanuar 1999 4817700 101 700 50.50 43.80
Veebruar 1999 1634 190 39 668 42 39.5
Marts 1999 3 756 720 92 970 41 39
Aprill 1999 3 462 830 86 950 39.9 39
Mai 1999 3 505 609 89 003 39.9 38.9
Juuni 1999 1492410 40 973 38.9 34
Juuli 1999 682 326 18 512 38.6 35.5
August 1999 285 600 7 800 37.5 35
September 1999 303 086 8 551 36 35
Oktoober 1999 2 365 068 64 624 40 34.5
KOKKU 37 859 011 866 102

Lihtaktsiate omanikel on tildkoosolekul iiks haal iga aktsia kohta aktsionaridele hadletamiseks antud
kiisimustes. Lihtaktsiad annavad o6iguse saada dividende, kui on vastu voetud otsus dividende
maksta, ja osaleda ettevotte varade jaotamisel ettevétte likvideerimisel péarast teiste nduete
rahuldamist.

6.3. Eelisaktsiad
Emitent voib valja lasta eelisaktsiad, mille omanikul on eelisdigus dividendide saamisel, kuid ei ole
haaledigust aktsionaride tildkoosolekul. Kdesoleva seisuga ei ole ettevote eelisaktsiaid valja lasknud.
6.4. Aktsiate v66randatavus

Aktsionaril on 6igus oma aktsiaid vabalt voorandada. Aktsiondr voib aktsiat ilma piiranguteta
pantida ja koormata kasutusvaldusega.
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6.5. Muutused aktsiakapitalis

Jargmises tabelis on toodud muudatused aktsiakapitalis, emiteeritud aktsiate arvus ja aktsiate
nimivaartuses alates 1996. aastast.

Nimivaartus Aktsiakapital

Kuupiev Aktsiate arv (EEK) (EEK) Muudatuse sisu

1. jaan. 1996 250 1 000 250 000

juuli 1996 14 600 1 000 14 600 000 Kinnine emisioon 14 350 aktsiat
nimivaartusega

10. nov. 1997 10 000 000 10 100 000 000 Nimivaartuse muutmine; kinnine
emissioon 8 540 000 aktsiat
nimivaartusega

22. mai 1998 12 500 000 10 125 000 000 Suunatud emissioon 2 500 000
aktsiat tilekursiga 30 krooni

06. okt. 1998 13 500 000 10 135 000 000 Avalik emissioon 1 000 000 aktsiat
ulekursiga 30 krooni

26. mai 1999 22 500 000 10 225 000 000* Avalik emissioon 9 000 000 aktsiat

ulekursiga 20 krooni

Suunatud emissioon

Emitendi aktsioniride erakorraline koosolek otsustas 29. septembril 1997. aastal suurendada
ettevotte aktsiakapitali 85 400 000 krooni vorra, emiteerides 8 540 000 aktsiat.

Sama otsusega andsid Emitendi aktsiondrid ndéukogule 6iguse suurendada aktsiakapitali ilma
aktsionaride tildkoosoleku vastavasisulise otsuseta.

3. veebruaril 1998 otsustas Emitendi ndukogu emiteerida 2 500 000 aktsiat nimivaartusega 10 krooni.
Aktsiad miiidi suunatud emissiooni kiaigus 1. méartsist 10. aprillini 1998 Itaalia vaikeinvestoritele.
Emissioonihind oli 40 krooni. Emiteeritud aktsiad annavad o6iguse dividendidele 1998.

majandusaastast.

Emitendi noukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna litkmetel ei ole siduvaid kohustusi investoritega, kes
nimetatud kinnisel emissioonil osalesid.

Aktsiakapitali suurendamine registreeriti Ariregistris 22. mail 1998.

Aktsiate avalikud emissioonid

1) 29. septembril 1997 otsustas Emitendi aktsiondride erakorraline koosolek anda noukogule digus
suurendada aktsiakapitali ilma aktsionaride koosoleku vastavasisulise otsuseta.

12. mail 1998 otsustas Emitendi néukogu emiteerida 1 000 000 uut nimelist aktsiat nimivaartusega
10 krooni. 12. mai 1998. aasta aktsionaride erakorralise koosoleku otsuse alusel loobusid aktsionarid

aktsiate markimise eesdigusest.

Emiteeritud aktsiad olid sama tiilipi ja sama nimivaartusega ning andsid uutele aktsionéridele samad
oigused, mis olid senistel aktsionaridel.

Avalik emissioon toimus 4. juunist kuni 17. juunini 1998 Eesti Vaartpaberite Keskdepositooriumi
litkmespankade vahendusel.

Avalikul emissioonil oli aktsia muitigihinnaks 40 krooni.
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Emitendile laekus emissioonist parast emissiooni kulude mahaarvamist 38 miljonit krooni. Ligikaudu
80 protsenti emissiooni tulemist kasutati investeeringuteks olemasolevatesse kinnisvaraobjektidesse
(projekteerimine, ehitus) ning osaluste omandamiseks kinnisvaraobjekte omavates ettevéitetes.
Ulejaanud osa kasutati tldisteks vajadusteks, kaasa arvatud osaluse omandamine teistes ettevotetes
ja kaibekapital.

Aktsiakapitali suurendamine registreeriti Ariregistris 06. oktoober 1998.

2) Teine aktsiate avalik emissioon toimus perioodil 12.02.99 — 31.03.99. Vastavalt 13. jaanuaril 1999
toimunud Emitendi aktsionaride erakorralise tildkoosoleku otsusele emiteeriti 9 000 000 lihtaktsiat.
Aktsiad miiiidi avaliku emissiooni kaigus ja ithe aktsia hinnaks oli 30 krooni. Ariregistris registreeriti
aktsiakapitali suurenemine 26.mail 1999.

Emiteeritud aktsiad olid sama tiilipi ja sama nimivaartusega ning andsid uutele aktsionaridele samad
oigused, mis olid senistel aktsionaridel. Seega said uued aktsiad oiguse Emitendi 1999 aasta
dividendidele. Emissiooni kulud olid EEK 19 840 000, kaasatud kapitali kasutati Ilmarise ja Kristiine
kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks ja Emitendi tuldiseks ariliseks otstarbeks. Emissiooni
aluseks olev aktsionaride tildkoosoleku protokoll on esitatud Lisas 2.

6.6. Aktsionarid

Jargmises tabelis on toodud Emitendi aktsionérid seisuga 01.10.1999. Valja on toodud aktsionarid,
kelle osalus on suurem kui 5% ja vaikeaktsionérid.

Nimi Aadress Aktsiate arv Osalus %
Peak Mount Corporation AG  Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490, Vaduz, 11 357 917 50.5%
Liechtenstein

Anndare Limited 2 Clanwilliam Terrace, Dublin, Ireland 4415 542 19,6%
Eastprom Holding AG Schaan, Liechtenstein 1 886 061 8,4%
178 vaikeaktsionari

(osalus alla 5%) 4 840 480 21,5%
Kokku 22 500 000 100.0%

Emitendi ja tema tiitarettevotete omanduses ei ole Pro Kapitali aktsiaid.

6.7. Makseagent ja aktsiate register

Emitendi makseagent ja aktsiate register on KEesti Vaartpaberite Keskdepositoorium. Aktsiad
registreeriti EVKs 14. mail 1998 registreerimisnumbriga EE3100006040. Aktsiad on registreeritud
Vaarpaberiinspektsiionis numbri all 263, seisuga 26.01.99.
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7. DIVIDENDID

Vastavalt Ariseadustikule voib Emitent dividende maksta iiks kord aastas. Valjamakstava dividendi
suuruse kinnitab Emitendi aktsioniride uldkoosolek juhatuse poolt tldkoosolekule esitatud ja
ndukoguga kooskolastatud ettepaneku alusel.

Emitendi juhatus plaanib kasumi arvel finantseerida ettevotte arengut ja tldisi vajadusi ning
seetdttu naeb ette ainult piiratud dividendide maksmist tulevikus. Dividendide maksmine soltub
Emitendi tegevustulemustest, finantsolukorrast, kaibekapitali vajadusest ja teistest juhatuse poolt
oluliseks peetavatest teguritest.

Emitent ei1 ole aastatel 1995-1997 dividende maksnud. 1998 aasta eest maksti aktsionaridele
dividendi 0,40 krooni aktsia kohta.

Viimasel majandusaastal ei ole makstud dividende Emitendi omanduses olevatelt aktsiatelt / osadelt.
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8. KAIMASOLEV VOLAKIRJADE EMISSIOON

Emissiooni suurus 4 500 000 Volakirja
Volakirja nimivaartus 10 krooni

Volakirja miitigihind 50 krooni (6.25 DEM)
Volakirja tulusus 6% viljalaskehinnast aastas
Volakirjade lunastamine 20. jaanuar 2010.a.
Miagitulem 225 000 000 krooni
Pakkumise periood 01/06/99 — 31/12/99

8.1. Ulevaade

Vastavalt ariseadustikule voib aktsiaselts tildkoosoleku otsusel lasta vilja vahetusvélakirju, mille
omanikul on &igus vahetada volakiri aktsia vastu. Kui aktsiaselts laseb valja vahetusvolakirju, voib
juhatus suurendada aktsiakapitali aktsiate vastu vahetatavate vahetusvolakirjade nimivaartuste
summa ulatuses. Volakirja omaniku noudel laseb juhatus vélja aktsiaid ja vahetab need volakirja
vastu volakirjas margitud tahtajal.

Vastavalt 13. jaanuaril 1999 toimunud ASi Pro Kapital aktsioniride erakorralise tildkoosoleku ning
14. aprillil 1999 toimunud aktsionéride korralise tildkoosoleku otsustele kavatseb Emitent emiteerida
vahetusvolakirju.

Emitent laseb valja 4 500 000 vahetusvolakirja, igatiks nimivaartusega 10 krooni. Vahetusvolakirjad
lastakse valja ulekursiga 40 krooni iga vahetusvolakirja eest. Seega on iga vahetusvolakirja
valjalaskehind 50 krooni. Vahetusvolakirjade lunastamise tidhtpaev on 20. jaanuar 2010.a.

Vahetusvolakirjade markimise periood kestab 1. juunist kuni 31. detsembrini 1999.a.
Vahetusvolakirjade eest tasutakse 100 % nende méirkimisel. Emitendi aktsionaridel, kes olid
aktsionirid seisuga 15. mai 1999.a. kell 8.00, oli véaljalastavate vahetusvolakirjade méarkimise
eesbigus 1. juunist kuni 31. juulini 1999.a. Emitendi viis aktsiat andsid o6iguse méarkida tihe
vahetusvolakirja. Juhul, kui aktsiondri omandis olevad aktsiad ei véimaldanud méarkida taisarvu
vahetusvolakirju, imardati margitavate vahetusvolakirjade arv vaiksema ldhima taisarvuni.

Vahetusvolakirjade markimine toimub EVK kontohalduriteks olevate krediidiasutuste vahendusel.

Vahetusvolakirjade valjalaskmisel, lunastamisel ning vahetusvolakirja omanikule makstava intressi
arvestamisel ja maksmisel Eesti kroonides viljendatud summad on seotud Saksa margaga. Eesti
krooni vahetuskursi muutumise korral Saksa marga suhtes teistsuguseks kui 8 Eesti krooni 1 Saksa
marga vastu leitakse vahetusvélakirjade méarkimisel, intressi- ja lunastamismaksete teostamisel
tasumisele kuuluvad summad selliselt, et parast vahetuskursi muutumist Eesti kroonides tasumisele
kuuluvate summade vaartus Saksa markades oleks vordne nende summade vaartusega Saksa
markades enne vahetuskursi muutumist. Sellisel juhul jagatakse Eesti kroonides maksmisele kuuluv
summa kaheksaga ning jagatis korrutatakse vastava makse tasumise pieval kehtiva Eesti panga
Eesti krooni kursiga Saksa marga suhtes.

Volakirjaemissiooni kaigus kaasatavat kapitali plaanib Emitent kasutada uute kinnisvaraobjektide
omandamiseks ning arendamiseks.
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8.2. Vélakirjade intress

Iga vahetusvolakirja eest tasub Emitent selle omanikule intressi 6% valjalaskehinnast aastas. Intress
tasutakse isikule, kes on vahetusvélakirja omanik intressiarvestuse aluseks oleva aasta 31.
detsembril kell 8.00. Intress tasutakse vahetusvolakirja omaniku arveldusarvele intressi arvestamise
aastale jargneva aasta 20. jaanuaril.

Juhul, kui vahetusvolakirja markinud isik on seda teinud enne 31.12.1999.a., arvestatakse
vahetusvolakirja markinud isikule aastane intress 6 % vahetusvolakirja markimise ning selle eest
tasutavate summade lackumise hetkest AS Pro Kapital arvele. Selliselt arvestatud intress makstakse
vahetusvolakirja markinud isikule valja 20. jaanuaril 2000.a.

8.3. Vélakirjade vahetamine aktsiateks

Vahetusvolakirja omanikul on 6igus néuda tema omandis oleva vahetusvolakirja imbervahetamist
Emitendi nimelise aktsia vastu igal aastal alates 2002.a. Vahetusvélakirja omanik, kes soovib
vahetada oma vahetusvolakirja AS Pro Kapital aktsia vastu, kannab vahetusvélakirja, mille ta soovib
vahetada Emitendi aktsia vastu, Emitendi poolt selleks otstarbeks avatavale vaartpaberiarvele
hiljemalt 10. jaanuariks aastal, mil vahetusvolakirjade aktsiateks vahetamist voib nouda. Emitendi
juhatus esitab avalduse vastavas ulatuses aktsiakapitali suurendamise kandmiseks ariregistrisse
ning korraldab nimetatud vahetusvolakirjade vahetamise aktsiate vastu.

Vahetusvolakirja voib Emitendi aktsia vastu vahetada igal aastal alates 2002.a. Vahetusvolakirjade
omanikel on digus vahetada vahetusvédlakirjad aktsiateks kursiga tuks vahetusvélakiri tthe aktsia
vastu.

8.4. Vélakirjade lunastamine

Vahetusvolakirjade lunastamine toimub 20. jaanuaril 2010.a. Vahetusvolakirjad lunastatakse
valjalaskehinna eest. Volakirjade lunastamisel tasutakse volakirja omanikule ka intress viimase
aasta eest. Lunastamismakse tasutakse isikule, kes on vahetusvolakirja omanik seisuga 31.
detsember 2009.a. kell 8.00 ning kes ei1 ole 10. jaanuariks 2010.a. kandnud vahetusvolakirja Emitendi
vastavale vaartpaberikontole vélakirja vahetamiseks AS Pro Kapital aktsia vastu.

Emitendi juhatusele antakse volitused muuta vahetusvolakirjade aktsiateks vahetamise protseduuri
ning sellega seotud tahtpéevi, teatades sellest vahetusvélakirjade omanikele hiljemalt iitks kuu enne
vastavate muudatuste rakendamist tiihes tleriigilise levikuga ajalehes. Igal juhul peab

vahetusvolakirjade omanikel olema tagatud véimalus vahetada oma vahetusvoélakirjad Emitendi
aktsiate vastu vahemalt tiks kord aastas alates aastast 2002.

8.5. Mérkimise protseduur

Viljalastavate Volakirjade markimine toimub alates 01.06.1999. a. kuni 31.12.1999. a.
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Volakirjade méarkimise protseduur teostatakse labi Eesti Vaartpaberite Keskdepositooriumi (EVK)
litkmespankade kontorite. EVK litkkmespangad on Hansapank, Eesti Uhispank, Optiva Pank ja Eesti
Krediidipank.

Volakirjade méarkimise eeltingimus on vaartpaberikonto omamine EVK-s.

Markimises osalemiseks tuleb taita ostutaotlus. Ostutaotlus on kirjalikult vormistatud dokument, mis
sisaldab vadhemalt jargmisi andmeid:

=  Markija nimi

» EVK konto number

= Volakirjade arv mida soovitakse osta

Taidetud ostutaotlus tuleb esitada panga tellerile, kes sisestab ostutaotluse EVK-sse. Margitud
Volakirjade eest tasutakse 100% nende méarkimisel. Kui Volakirjade eest tasutav summa ei ole
ulalsatestatud ajaks vastavale kontole (vt. jarg. 161k) laekunud, kaotab mérkija éiguse Volakirjadele.

Rahatilekanne margitud Vslakirjade eest tehakse AS Pro Kapital kontole Eesti Uhispangas jargmiste
rekvisiitidega:
=  Konto number: EEK 10 2200 0391 9010
DEM 10 2200 0392 0038
=  Panga kood: 401
=  Maksekorralduse selgitusse tuleb kirjutada méarkija EVK konto number.

Ostutaotlused, millel on esitatud puudulikud vo6i valed andmed, on kehtetud ja neid ei arvestata.

8.6. Emissiooni lle- ja alamarkimine

Loplikud maéarkimistulemused selguvad umbes 3 toopdeva jooksul parast Volakirjade
markimisperioodi 16ppu.

Juhul, kui Emitendi vahetusvélakirjade emissioon méargitakse tile, on vahetusvolakirjade méarkimisel
eesdigust kasutanud aktsionaridel 6Gigus saada vahetusvélakirju soovitud hulgal. Ulejaanud
vahetusvolakirjad jagatakse teiste maéarkijate vahel proportsionaalselt nende poolt margitud
kogustega.

Vastavalt Ariseadustiku §-le 347 lg. 3 antakse Emitendi juhatusele digus tithistada vahetusvélakirjad,

mida el ole markimisaja jooksul méargitud juhul, kui vahetusvolakirjade emissiooni el méargita tais
kavandatud mahus.
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9. MAKSUSTAMINE

Emitent ning koik tema tutarettevotted on tulumaksukohuslased. Eestis on ettevotete
tulumaksukohustus 26%, Latis 25% ning Leedus 29%.

Nii residendist kui mitteresidendist aktsiondri tulu aktsiate ning volakirjade ostu- ja
miulgitehingutest jarelturul, samuti Emitendi poolt valja lastavate volakirjade intressidelt,

maksustatakse 26% maksuméiaraga, kusjuures see kuulub deklareerimisele tulu saaja poolt.

Vastavalt tulumaksuseadusele on dividende maksev ettevote kohustatud dividendide valjamaksmisel
aktsionarile teostama tulumaksu ettemakse, mis vastab 26/74 dividendide summast.

Residendist dividendide saaja deklareerib need tuluna, mida maksustatakse 0% maksumaéaraga.
Mitteresidendist aktsionérile, kellel kuulub vihem kui 25% ettevotte osa- voi aktsiakapitalist,

dividendide valjamaksmisel on dividende maksev ettevote kohustatud taiendavalt eeltoodule kinni
pidama 26% tulumaksu véaljamakstavast summast.
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10.RISKITEGURID

INVESTEERING NOTEERITAVATESSE AKTSIATESSE SISALDAB MITMEID RISKE.
INVESTORID PEAKSID LUGEMA KOGU KAESOLEVAT PROSPEKTI TAHELEPANELIKULT JA
PEAKSID LISAKS MUUDELE ASJAOLUDELE ARVESSE VOTMA EMITENDI TEGEVUSEST
TULENEVAID JA SEDA MOJUTAVAID ALLPOOL JA MUJAL PROSPEKTIS TOODUD
TEGUREID. KAESOLEV PROSPEKT SISALDAB TULEVIKKU SUUNATUD VAITEID, MIS
SISALDAVAD RISKE JA TOENAOSUSLIKKE SUNDMUSI. TEGELIKUD TULEMUSED JA
TEATUD SUNDMUSTE REALISEERUMISE AEG VOIVAD OLULISELT ERINEDA TULEVIKKU
SUUNATUD VAIDETES TOODUD TAHTAEGADEST, ALLTOODUD RISKIFAKTORITEST JA
TEISTEST PROSPEKTIS KIRJELDATUD FAKTORITEST. VAATA "MARKUS TULEVIKKU
SUUNATUD VAIDETE KOHTA" ALLPOOL. SAMUTI EI OLE ALLTOODUD RISKITEGURITE
LOEND LOPLIK NING NENDE KORVAL VOIB EKSISTEERIDA MUID TEGUREID, MIDA
TULEKS ARVESTADA EMITENDI AKTSIATESSE INVESTEERIMISEL.

Eesti ning ka teistele arenevatele turgudele investeerimisel peaksid investorid teadma, et need turud
on suurema riskiastmega kui arenenud turud, holmates moningatel juhtudel olulisi juriidilisi,
majanduslikke ja poliitilisi riske. Seetottu peaksid investorid eriti hoolikalt hindama kéiki
investeeringuga seotud riske ning otsustama taoliste riskide valguses, kas nende investeering on
kohane. Uldiselt on arenevatele turgudele investeerimine sobiv ainult suurte kogemustega
investoritele, kes taielikult teadvustavad taolistel turgudel valitsevaid riske.

Jargnevalt on toodud kokkuvote moningatest investeerimiskaalutlustest, mis tavaliselt voéivad
seonduda investeerimisega Eesti ettevotjatesse ning samuti moningatest sellistest kaalutlustest, mis
seonduvad Emitenti investeerimisega. Investorid peavad arvestama, et arenevate turgude
iseloomulikuks jooneks on nende kiire muutumine ning seetdttu voib kaesolevas prospektis toodud
informatsioon suhteliselt kiirelt aeguda.

10.1. Eesti majanduslikud ja poliitilised faktorid

Parast Eesti iseseisvuse taastamist 1991.aastal on Eesti Valitsus jarginud poliitiliste ja
majandusreformide programmi, mis on suunatud turule pohineva majanduse sisseviimisele labi
riigiettevotete erastamise ja majanduse dereguleerimise. Kuigi suur osa privatiseerimisest on libi
viidud, e1 saa kindlalt vaita, et sellised reformid jatkuvad voi saavutavad oma kavandatud eesmargid.
Veelgi enam, kuigi Eesti Valitsuse poliitika tildiseks tulemuseks on olnud majanduslike naitajate
paranemine, ei ole voimalik kinnitada, et sellist majanduslike naitajate taset on véimalik sailitada voi
et poliitilised muutused Eesti Valitsuses ei too kaasa Eesti arengu aeglustumist, viahenemist voi isegi
umberpoéérdumist.

Kuigi Eesti on kutsutud jargmises laines tithinema Euroopa Liidu laienemisega, ei ole Eesti
vastuvotmiseks veel kindlat kuupdeva paika pandud. Lisaks sellele ei ole selge, kas Eesti
voimuorganid viivad ellu koéik Euroopa Liidu noudmised vo1 kas el teki tagasilooke
vastuvotuprotsessis ja kas sellel el ole olulist negatiivset mdju Emitendi &aritegevusele voi
finantsolukorrale.
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10.2. Uldised majandustingimused ja kinnisvaraturu olukord

Majanduskasvu aeglustumine, intressimaarade tous vol kinnisvara noudluse vahenemine voivad
avaldada teatud negatiivset moju ettevotte aritegevuse teatud valdkondadele. Sellised tingimused
voivad vila kinnisvara miutgihindade langusele, aga ka kinnisvarasse investeeritava kapitali
kattesaadavuse viahenemisele. Kinnisvarasse investeeritava kapitali kattesaadavuse vahenemine voib
kaasa tuua kinnisvaraarendustegevuse vihenemise, vihendades tulu arendustegevusest ja muid
tulusid, mis on seotud arendustegevusega (naiteks rendi- ja kinnisvarahalduse tulud). Sellised
majandustingimused voéivad viia rendiméaarade ildisele langusele, mis voivad avaldada negatiivset
moju tuludele kinnisvara haldusest ning tuludele kinnisvara miitigist ja rendist.

Kinnisvaraturu olukord muutub tsiikliliselt ja on seotud uldiste majandustingimustega tervikuna voi
investorite ndgemusega majanduse valjavaadete kohta. Vaata “Kinnisvaraturg”.

10.3. Kiire kasvuga seotud riskid

Emitent kavatseb jatkata agressiivse kasvu strateegia elluviimist, otsides investeerimisvéimalusi ja
omandades uusi ettevotteid. Markimisvadarne kasv seab taiendavaid noudmisi juhtimis-,
administratiiv- ja finantsressurssidele. Emitendi edu ja tulusus séltub tulevikus muuhulgas Emitendi
voimest palgata ja rakendada kvalifitseeritud juhtkonda ja muud personali, tosta juhtkonna
kvalifikatsiooni, tosta operatsioonisiisteemide kvaliteeti ja kindlustada piisav kapitaalmahutuste
finantseerimine. Ei ole garanteeritud, et Emitent suudab edukalt oma tegevust laiendada voi
garanteerida Emitendile soodsatel tingimustel piisavat finantseerimist. Vaata "Aritegevus".

10.4. Ettevétete omandamisega seotud riskid

Osana uldisest strateegiast kavatseb Emitent omandada osalusi uutes ettevotetes. Ei saa
garanteerida, et Emitent leiab ja omandab ettevotted Emitendile soodsatel tingimustel. Iga selline
osaluse omandamine on seotud riskidega, mis on sellistele tehingutele omased, sealhulgas Emitendi
juhtkonna téahelepanu koondumine uue ettevotte tegevuse ja personali assimileerimisele, voimalikud
lahiajalised negatiivsed méjud Emitendi tulemustele, finants- ja teiste administratiivsete stisteemide
integreerimine, omandatud immateriaalsete aktivate amortiseerimine, ithtsete standardite, kontrolli,
protseduuride ja poliitikate rakendamine ning toctajate ja klientide suhete norgestumine uue
personali ja uute klientide integreerimise tulemusel. Markimisviadrne osa ettevotte ressurssidest
voidakse kaasata osaluse omandamisse. Emitent voib osaluse omandamiseks vajada tiiendavat
laenu- vo1 omakapitali kaasamist tingimustel, mis ei ole ettevottele soodsad. Ei saa garanteerida, et
Emitent suudab need riskid voi muud osaluse omandamisega kaasneda véivad probleemid edukalt
uletada vo1 et osaluste omandamine ei avalda olulist negatiivset moju Emitendi aritegevusele,
finantsseisundile v6i tegevustulemustele. Vaata "Aritegevus".

10.5. Konkurents

Emitent tegutseb kinnisvaraturul, mis on oma arengu algfaasis. Emitent konkureerib teiste
kinnisvara teenuste pakkujatega ja ehitusettevotetega. Monedel konkurentidel véivad olla suuremad
voimalused ja finantsressursid kui Pro Kapitalil. Viimastel aastatel on suurenenud
kinnisvaraarendusfirmade arv. Selle trendi jatkumine véib vihendada noudlust Emitendi poolt
pakutavate teenuste jarele ja suurendada seega konkurentsi. L#ihiajal on oodata konkurentsi
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suurenemist kinnisvaraarenduse turul. Ei saa garanteerida, et konkurentsi suurenemine ei avalda
negatiivset mdju Emitendi dritegevusele, finantsseisundile ja tegevustulemustele. Vaata "Aritegevus".

10.6. Kvalifitseeritud personali palkamine ja rakendamine

Emitendi edukus so6ltub suurel méaaral praeguse juhtkonna ja teiste votmeisikute puiietest.
Votmeisikute kaotus voib avaldada olulist negatiivset moju ettevottele. Emitendi kasvu korral soltub
ettevotte edu suurel médral voimest palgata ja rakendada kvalifitseeritud personali koigis
tegevusvaldkondades, eriti juhtimises. Ei saa garanteerida, et ettevote on voimeline edaspidi palkama
ja rakendama kvalifitseeritud personali planeeritud kasvu toetamiseks. Juhul, kui ettevote ei suuda
palgata ja rakendada kvalifitseeritud personali, voib olla vajalik kasvu piiramine ning see vdib
avaldada negatiivset mdju ettevotte aritegevusele ja tegevustulemustele.

10.7. Jarelturu risk

Kuigi Aktsiad on kavas noteerida TVB pohinimekirjas ning volakirjad TVB volakirjade nimekirjas, ei
ole tagatud suuremahuliste tehingute sooritamine soovitud hinnaga igal ajal. TVB on vahem likviidne
kui tlejddnud Euroopa suuremad turud. Investorid véivad seetéttu kogeda raskusi vaartpaberite
miuugil. Vaartpaberite turuhind véib olla volatiilne ja olla muuhulgas mojutatud ettevotte tegevusest,
toostusharuga seotud faktoritest, intressimaaradest ja tildistest majandustingimustest.

10.8. Inflatsiooni méju

Eesti tarbijahinnaindeks kasvas 1992.aastal 953%, 1993.aastal 90%, 1994.aastal 42%, 1995.aastal
29%, 1996.aastal 23%, 1997.aastal 11% ja 1998.aastal 8,2%. See on olnud méargatavalt kérgem kui
enamikes Kuroopa Liidu litkmesriikides. Ajavahemikul 1998 .a. augustist 1999.a.augustini kasvas
tarbijahinnaindeks Eesti Statistikaameti hinnangul 2,6%. Sellest tulenevalt on iga-aastaste trendide
ja perioodiliste vordluste hindamine raske, kuna kéaesolevas registreerimisprospektis sisalduva
finantsinformatsiooni kajastamisel el ole arvesse voetud taolise inflatsiooni poolt pdéhjustatud
moonutusi.

10.9. Markus tulevikku suunatud vaidete kohta

Teatud vaited, mis sisalduvad kaesolevas prospektis voivad sisaldada tulevikku suunatud vaiteid.
Sellised tulevikku suunatud vaited sisaldavad tuntud ja tundmatuid riske, ebaméaarasust ja teisi
tegureid, mis voéivad pohjustada Emitendi voi tegevusharu tegelike tulemuste, tegevuse voi1
saavutuste olulist erinevust nendest tulemustest, tegevustest v01 saavutustest, mis on toodud
tulevikku suunatud vaidetes. Vottes arvesse neid tdendosuslikkusi, peaksid investorid mitte asetama
liialt korgeid lootusi sellistele tulevikku suunatud viaidetele. Emitent ei vota endale kohustust
selliseid vaiteid imber vaadata vo1 avalikkust teavitada prospektis sisalduvate tulevikku suunatud
vaidete 1abi vaatamisest v01 muutmisest, mis peegeldavad muutusi ettevotte ootustes vol siindmustes,
tingimustes, asjaoludes voi eeldustes, millele sellised vaited pohinevad.
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11. ANDMETE OIGSUSE KINNITUS

Allakirjutanu Andrus Laurits votab endale vastutuse kaesolevas prospektis sisalduvate kéigi andmete
oigsuse ning taielikkuse eest. Allakirjutanu kinnitab, et ta on votnud tarvitusele koik kohased
abindud kéaesolevas prospektis esitatud andmete oigsuse ja taielikkuse kontrollimiseks ning et
esitatud informatsioonist ei puudu ega ei ole valja jaetud midagi, mis mdjutaks kéesolevas prospektis
esitatud andmete sisu voi tahendust.

25. november 1999.a

Andrus Laurits
Juhatuse liige
AS Pro Kapital

43



12. AUDIITORI KINNITUS
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13. LISA1

AKTSIASELTS PRO KAPITAL

Aktsionaride korralise iildkoosoleku protokoll.

AS Pro Kapital aktsionaride korraline tildkoosolek toimus Tallinnas, 14. aprillil 1999.a. algusega
kell 15.45. Korralise uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldati Eesti Paevalehes 24. martsil
1999.a. Koosolekule registreerus 8 aktsioniri, koosolekul oli esindatud 9 848 195 aktsiatega
méaaratud haalt, mis moodustab 72,9496 % koigist aktsiatega maaratud haaltest, seega oli koosolek
otsustusvoimeline. Koosoleku avas juhatuse palvel Andrus Laurits.

PAEVAKORD:

Koosoleku juhataja ja protokollija valimine.

Koosoleku paevakorra kinnitamine

1998.a. majandusaasta aruande kinnitamine.

1998.a. majandusaasta kasumi jaotamine.

Vahetusvolakirjade emissiooni tingimuste muutmine ja tapsustamine.

gD

OTSUSTATI:

1. AS Pro Kapital aktsionari, Peak Mount Corporation AG esindaja Aivar Pihlak tegi ettepaneku
valida koosoleku juhatajaks AS Pro Kapital juhatuse liige Andrus Laurits ning protokollijaks Lauri
Paulus. Teisi ettepanekuid ei olnud.

Aktsionarid otsustasid valida koosoleku juhatajaks Andrus Laurits ning protokollijaks Lauri Paulus.
Otsus voeti vastu iithehailselt.

2. Aktsionarid otsustasid tiihehailselt kinnitada aktsioniride erakorralise tuldkoosoleku
paevakorra.

3. AS Pro Kapital noukogu oli teinud tildkoosolekule ettepaneku kinnitada AS Pro Kapital juhatuse
poolt koostatud 1998.a. majandusaasta aruanne, mis niitab majandusaasta finantstulemuseks 9 672
097 krooni kasumit ning bilansimahuks 31.12.1998.a. seisuga 355 310 196 krooni. AS Pro Kapital
noukogu esimees Ernesto Preatoni andis aktsioniridele hinnangu AS Pro Kapital tegevusele 1998.a.
ning selgitas AS-1 Pro Kapital tegutsemise strateegiat ja pShijooni.

Aktsionaride tildkoosolek otsustas kinnitada AS Pro Kapital 1998.a. majandusaasta aruande.
Otsus voeti vastu iihehaalselt.

4. AS Pro Kapital juhatus oli teinud tildkoosolekule ettepaneku jaotada AS Pro Kapital 1998.a.
puhaskasum 9 672 097 krooni alljargnevalt:

4.1. teha eraldis AS Pro Kapital reservkapitali summas 483 605 (nelisada kaheksakiimmend kolm
tuhat kuussada viis) krooni;

4.2. mitte teha mingeid tdiendavaid eraldisi tiiendavatesse reservidesse;

4.3. kinnitada AS Pro Kapital valjamakstava kasumiosa suuruseks 5 400 000 (viis miljonit nelisada
tuhat) krooni ehk 40 (nelikiimmend) senti aktsia kohta;

4.4, ilejaanud osa kasumist summas 3 788 492 (kolm miljonit seitsesada kaheksakiimmend
kaheksa tuhat nelisada theksakiimmend kaks) krooni suunata eelmiste perioodide jaotamata
kasumisse;
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4.5, fikseerida AS-i Pro Kapital aktsioniride nimekiri, mille alusel makstakse valja dividendid
1998.a. majandusaasta eest, 28. aprillil 1999.a. kell 8.00 hommikul.

Otsus voeti vastu iithehailselt.

5. Lahtudes Ariseadustiku §-st 241 1g.1ja AS-i Pro Kapital pohikirja punktist 2.12 otsustas AS-i
Pro Kapital aktsiondride iildkoosolek muuta ja tapsustada AS-1 Pro Kapital aktsionaride
erakorralisel tildkoosolekul 13.01.1999.a. kinnitatud vahetusvolakirjade vialjalaskmise tingimusi
ning kinnitada need alljargnevalt:

5.1. AS Pro Kapital laseb valja 4 500 000 vahetusvélakirja, igatiiks nimivaartusega 10 krooni.
Vahetusvolakirjad lastakse valja tilekursiga 40 krooni iga vahetusvdlakirja eest. Seega on iga
vahetusvolakirja valjalaskehind 50 krooni. Vahetusvolakirjade lunastamise tahtpaev on 20. jaanuar
2010.a.

Vahetusvolakirjade valjalaskmisel, lunastamisel ning vahetusvolakirja omanikule makstava intressi
arvestamisel ja maksmisel Eesti kroonides viljendatud summad on seotud Saksa margaga. Eesti
krooni vahetuskursi muutumise korral Saksa marga suhtes teistsuguseks kui 8 Eesti krooni 1 Saksa
marga vastu leitakse vahetusvolakirjade méarkimisel, intressi- ja lunastamismaksete teostamisel
tasumisele kuuluvad summad selliselt, et parast vahetuskursi muutumist Eesti kroonides
tasumisele kuuluvate summade vaartus Saksa markades oleks vordne nende summade vairtusega
Saksa markades enne vahetuskursi muutumist. Sellisel juhul jagatakse Eesti kroonides maksmisele
kuuluv summa kaheksaga ning jagatis korrutatakse vastava makse tasumise paeval kehtiva Eesti
panga Eesti krooni kursiga Saksa marga suhtes.

5.2. Vahetusvolakirjade markimise periood kestab 1. juunist kuni 31. detsembrini 1999.a.
Vahetusvolakirjade eest tasutakse 100 % nende markimisel. AS Pro Kapital aktsionaridel, kes on
aktsionirid seisuga 15. mai 1999.a. kell 8.00, on véaljalastavate vahetusvolakirjade méarkimise
eesbigus 1. juunist kuni 31. juulini 1999.a. AS Pro Kapital viis aktsiat annavad diguse méarkida tihe
vahetusvolakirja. Juhul, kui aktsiondri omandis olevad aktsiad ei voimalda markida taisarvu
vahetusvolakirju, imardatakse margitavate vahetusvolakirjade arv vaiksema lahima taisarvuni.
Vahetusvolakirjade méarkimine toimub EVK kontohalduriteks olevate krediidiasutuste vahendusel.

Juhul, kui AS Pro Kapital vahetusvolakirjade emissioon méargitakse tile, on vahetusvolakirjade
markimisel eesbigust kasutanud aktsionéridel 6igus saada vahetusvélakirju soovitud hulgal.
Ulejaanud vahetusvolakirjad jagatakse teiste markijate vahel proportsionaalselt nende poolt
margitud kogustega.

Vastavalt Ariseadustiku §-le 347 lg. 3 antakse AS Pro Kapital juhatusele digus tithistada
vahetusvolakirjad, mida ei ole markimisaja jooksul méargitud juhul, kui vahetusvélakirjade
emissiooni el margita tais kavandatud mahus.

5.3. Iga vahetusvolakirja eest tasub AS Pro Kapital selle omanikule intressi 6 % valjalaskehinnast
aastas. Intress tasutakse isikule, kes on vahetusvdlakirja omanik intressiarvestuse aluseks oleva
aasta 31. detsembril kell 8.00. Intress tasutakse vahetusvolakirja omaniku arveldusarvele intressi
arvestamise aastale jargneva aasta 20. jaanuaril.

Juhul, kui vahetusvélakirja méarkinud isik on seda teinud enne 31.12.1999.a., arvestatakse
vahetusvolakirja méarkinud isikule aastane intress 6 % vahetusvolakirja méarkimise ning selle eest
tasutavate summade laekumise hetkest AS Pro Kapital arvele. Selliselt arvestatud intress
makstakse vahetusvolakirja markinud isikule valja 20. jaanuaril 2000.a.

5.4. Vahetusvolakirja omanikul on 6igus noéuda tema omandis oleva vahetusvolakirja
umbervahetamist AS Pro Kapital nimelise aktsia vastu igal aastal alates 2002.a. Vahetusvolakirja
omanik, kes soovib vahetada oma vahetusvolakirja AS Pro Kapital aktsia vastu, kannab
vahetusvolakirja, mille ta soovib vahetada AS Pro Kapital aktsia vastu, AS-1 Pro Kapital poolt
selleks otstarbeks avatavale vaartpaberiarvele hiljemalt 10. jaanuariks aastal, mil
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vahetusvolakirjade aktsiateks vahetamist voib nouda. AS Pro Kapital juhatus esitab avalduse
vastavas ulatuses aktsiakapitali suurendamise kandmiseks ariregistrisse ning korraldab nimetatud
vahetusvolakirjade vahetamise AS Pro Kapital aktsiate vastu.

Vahetusvolakirja véib AS Pro Kapital aktsia vastu vahetada igal aastal alates 2002.a.
Vahetusvolakirjade omanikel on o0igus vahetada vahetusvolakirjad AS Pro Kapital aktsiateks
kursiga liks vahetusvolakiri ithe aktsia vastu.

5.5. Vahetusvdlakirjade lunastamine toimub 20. jaanuaril 2010.a. Vahetusvdlakirjad lunastatakse
valjalaskehinna eest. Volakirjade lunastamisel tasutakse volakirja omanikule ka intress viimase
aasta eest. Lunastamismakse tasutakse isikule, kes on vahetusvdlakirja omanik seisuga 31.
detsember 2009.a. kell 8.00 ning kes ei ole 10. jaanuariks 2010.a. kandnud vahetusvélakirja AS Pro
Kapital vastavale vaartpaberikontole volakirja vahetamiseks AS Pro Kapital aktsia vastu.

5.6. AS Pro Kapital juhatusele antakse volitused muuta vahetusvolakirjade aktsiateks vahetamise
protseduuri ning sellega seotud tahtpaevi, teatades sellest vahetusvélakirjade omanikele hiljemalt
uks kuu enne vastavate muudatuste rakendamist tihes uleriigilise levikuga ajalehes. Igal juhul peab
vahetusvolakirjade omanikel olema tagatud voimalus vahetada oma vahetusvolakirjad AS Pro
Kapital aktsiate vastu vahemalt iiks kord aastas alates aastast 2002.

Otsuse poolt anti 9 848 095 hailt ehk 99,999% registreerunuist, ei hiailetanud uks

aktsioniar (100 haalt; 0,001% registreerunuist). Seega on otsus vastu voetud.

Lisad:
1. Koosolekul osalenud aktsionaride nimekiri;
2. Koosolekul osalenud aktsionéride esindajate volikirjad.

Koosoleku juhataja Koosoleku protokollija

Andrus Laurits Lauri Paulus
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