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K ESOLEV PROSPEKT SI SALDAB TULEVI KKU SUUNATUD V | TEIL
MI TMEI D RI SKE JA Ti EN OSUSIPIEKAKIES ID. AIRNMEEBSSTEOR/II O MA MI T MI
TEGUREI D, MI'S ON TOODUD " RI SKI DE" *JSMWBIDALATES LEHEK] L
I NFORMATSI OONI , MI'S SI SALDUB K ESOLEVAS PBXOSPEKTI S. K
TEI SI'TI, ON K ESOLEVAS PROSPEKTI S Kil K VIITED "ETTEVI
PRO KAPI TALILE JA TEMA KONSOLI DEERI TUD T} TARETTEVI TET

ETTEVI TE

Pro Kapital on ¢(¢ks suuremaid kinnisvara teenuste pakk
kinnisvaraare ndaj ai d Eestis, m»»detuna ehitatavate objektid:q
Tallinnas asetsev ettev»te asutat. 1994. aastal. 1996
Preatoni poolt kontrollitavad ettt ev»tvdraarénddjana. et t ev»t e
Aastatel 1996-97 alustati investeeringutega hoonetesse ja kinnisvaraarendusprojektidesse. 1997.

aast al val mis esimene kinnisvaraarendusprojekt Pro Ka

Ettev»te tegel eb pe dmnjadaniuprojektidelatendnse ja baldamisega.
3l.det sembr i | 1997 | »ppenud majandusaast al olid ettev»
maksustamiseelne kasum 2.5 miljonit krooni.

Ettev»tte kinpasehiraaseadoased h»I| mavad dndamiatht spl anee
k»igi vajalike lubade ja kinnituste hankimist, projek
ehitusjuhtimist, ehitise vastuv»tmise organiseeri mist
sissekolimise koordineerimist.

1997.aastaokt oobri s omandas Pro Kapital osaluse kol mes et
krooni. Omandatud ettev»te O] Nurmelin (edaspidi Nurn
Ermekta (edaspidi Ermekta) poolt ehitatavate projektide suurus on kokku 27.1 tuhat ruutmeetrit. 1998.

aasta juunis omandati osalus Arco Kinnisvaraarenduse ASis (edaspidi Arco Kinnisvaraarendus,

endi ne O] Barbican), kes omab Tondi kvartalit. Ni met a
turuosa Eesti turul.

RI TEGEVUS
Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused

Ettev»te pakub ki nni s v &aulmeadusejaaamispindadesse stestaerjatele.o
Ettev»te on v»imeline teostama aktiivseid ja m2&rkimis
Kinnisvarab¢ro8. UBSd8sMAA L1886statavate kinnisvaraarendu
Kapital suurim kinnisvaraarendaja Eestis m»»detuna eh
aastast on ettev»te arendanud | igikaudu 14se§a9%% uhat ru
miljonit krooni. Praegu on ettev»ttel t©°°s 31.9 tuhat
343 miljonit krooni. Lisaks sellele on investeeritud 37 miljonit krooni 1998. aastal alustatavatesse

projektidesse, mille suurus on kokku 37.3 tuhat ruutmeetrit ja hinnanguline kogumaksumus 500

miljonit kroonid |Vaatamde Kiithnemgeswws aarendusprojektides

Kinnisvara rent ja haldamine

Kuigi ettev»tte peamine 2rieesm2rk on m¢¢iga arendatud
jahal dami st osana kinnisvaraarendusal asest tegevusest.
praegu 20. Nei | on »igus osta varad aasta jooksul, ku
investoritele. Kinnisvara haldamisega seotud teenuseid osutabPro Kapi tal i t ¢t arettev»te

Bessemer (edaspidi Bessemer).


http://www.nasdaqbaltic.com/files/tallinn/bors/prospekt/pro/riskid.htm

RISKID

Il nvestorid peaksid arvesse v»tma teatud faktoreid, mi

KOKKUVI TE FI NANTSANDMETEST

(tuhandetes kroonides)

majandusaasta
1995 1996 1997

KASUMIARUANNE:

ritulud 1792 6 407 71323

r i k a-kabjum) ( (2 604) 4112 4 855
Kasum (kahjum) enne (4 070) 2 297 2 455
tulumaksustamist
Puhaskasum (kahjum) (4 070) 2 297 2 263
MUUD ANDMED:
Rahavoog 2ritege)y 4379 (1 857) 3167
Rahavog investeerimisest (9 612) (11 065 (92 075)
Rahavoog finantseerimisest 5350 12 757 90 320

31. detsember
199& 1996 1997

BILANSS:
Raha ja pangakontod 167 2 1414
Muu k2i bevar a 436 23 93¢ 42 28¢
P»hivar a 11 100 27 39t 129 38(
Varad kokku 11 703 51 33¢ 173 08¢
L¢ehiajalised | ael 5 350 26 192 0
Muud | ¢hiajali sect 80 381t 31 65€
Pikaajalised kohustused 10 093 8 50C 40 93¢
Omakapital (3 820 12 827 100 49(
Kohustused ja omakapital kokku 11 703 51 334 173084




RISKID

INVESTEERING NOTEERITAVATESSE AKTSIATESSE SISALDAB MITMEID RISKE. INVESTORID

PEAKSI D LUGEMA KOGU K ESOLEVAT PROSPEKTI T HELEPANELI
MUUDELE ASJAOLUDELE ARVESSE Vi TMA ETTEVI TTE TEGEVUSES
Mi JUTAVAILDPOOL JA MUJAL PROSPEKTI S TOODUD TEGUREI D. K
SI SALDAB TULEVI KKU SUUNATUD V I TEI D, MI'S SI SALDAVAD F
S} NDMUSI . TEGELI KUD TULEMUSED JA TEATUD S| NDMUSTE REA
Vil VAD OLULI SELT ERI NEDA TULEVIEKKUTO®PDUMATUB TWEIGBBEST
ALLTOODUD RISKIFAKTORITEST JA TEISTEST PROSPEKTIS KIRJELDATUD FAKTORITEST

PI HIJUSTATULT. VAATA "M RKUS TULEVI KKU SUUNATUD V | DET

i LDI SED MAJANDUSTI NGI MUSED; KI NNI SVARATURU OLUKORD

Majanduskasvu aeglustumine, intressim2 2 r ade t »us Vv »i kinnisvara n»udl use
aval dada teatud negatiivset m»ju ettev»tte @ritegevus
v»ivad viia kinnisvara m¢¢gi hindade | angusel e, aga ka
kattessadhangusele. Kinnisvarasse investeeritava kapi
kaasa tuua kinnisvaraarendustegevuse v&2henemise, va@he
tulu, mis on seotud ar e n-dakmriseagabalduss talgdp Seflised i t eks rendi
maj andustingi mused v»ivad viia rendim22rade ¢l disele
m»ju tuludele kinnisvara haldusest ning tuludele kinn

Kinnisvaraturu olukord muut ub tuwstkilndiimwedtte ga toer wiekou
investorite n2gemusega majandusli ke va&aljavaadete Kkoht

KIIRE KASVUGA SEOTUD RISKID

Ettev»te kavatseb j2tkata agressiivse kasvu strateegi
omandades utuesiid.etM@rvkeitmi sv@2rne kasv s eatministtaie ndavai d
ja finantsressurssidel e. Ettev»tte edu ja tulusus s»|
ja rakendada kvalifitseeritud juhkkahidfi kat snmuoadnipert»
operatsioonis¢steemide kvaliteeti ja kindlustada piis
garanteeritud, et ettev»te suudab edukalt oma tegevus
soodsatel tingimustel piisavat finantsee r i mi st . Vaata " ritegevus"

ETTEVI TETE OMANDAMI SEGA SEOTUD RI SKI D

Osana ¢l disest strateegiast kavatseb ettev»te omandad
garanteerida, et ettev»te |l eiab ja omandab @&@tev»tted
osaluse omandamine on seotud riskidega, mis on sellis
juhtkonna t2helepanu koondumine uue ettev»tte tegevus
| ¢hiajalised negatiivsednams>j adtetstete»xatdmi husemastielee
integreerimine, omandatud i mmateriaal sete aktivate an
protseduuride ja poliitikate rakendamine ning t°°taj a
jauute kl ientide integreerimise tulemusel. M2&rkimisv?aar|
kaasata osaluse omandami sse. Ettev»te v»i b-vowsal use on
omakapital:@i kaasamist tingimustelg,armingd eeir i alag ettt eu i te
suudab need riskid v»i muud osaluse omandami sega kaas
et osaluste omandamine ei avalda olulist negatiivset
tegevustul emusittgeMvu. Vaata "

KINNISVARAINVESTEERINGUTEGA SEOTUD RISKID

Ettev»te kavatseb kasutada emissiooniga kaasatud fina
Kinni svarasse investeerimine v»ib suurendada k»i kumi s
" riusgev



KONKURENTS

Ettev»te tegutseb kinnisvaraturul, mis on oma arengu
teenuste pakkujatega ja ehitusettev»tetega. M»nedel e
v»i mal used ja f i na miahlVienasdebaastateldbn duwreneni®dr o Ka

kinnisvaraarendusfirmade arv. Selle trendi j2&tkumine

pakutavate teenuste j2rele ja suurendada seega konkur
suurenemist kinnisvaraarenduse turul. Ei saa garanteerida, et konkurentsi suurenemine ei avalda
negatiivset m»ju ettev»tte @ritegevusele, finantsseis

KVALIFITSEERITUD PERSONALI PALKAMINE JA RAKENDAMINE

Ettev»tte edukus8rabl puheguseelj um?t konna a teiste v»tn

J
V»t mei si kute kaotus v»i b avaldada ol ulist negatiivset
ettev»tte edu suur el m2 ar al v»i mest palgata ja rakend
tegevus val dkondades, eriti juhtimises. Ei saa garanteer.
ja rakendama kvalifitseeritud personal. pl aneeritud Kk
pal gata ja rakendada kvaliafjiatld &e rkiatswdi e ri s camd Inie, nv »igb
et t

negatiivset m»ju ev»tte 2®ritegevusele ja tegevustu

J RELTURU RI SK

Kuigi ettev»tte aktsiad on noteeritud TSE | isani mekir
sooritamine soovitud hinnagaigalaj al . Li htaktsiate ostjad v»ivad seet »
me¢é¢gil . Lihtaktsia turuhind v»ib olla volatiilne ja o
t°°stusharuga seotud faktoritest ja ¢l distest majandu

M RKUS TULEVI KRKUDSWUNMDETE KOHTA

Teatud va@ited, mis sisalduvad k2esolevas prospektis v
Sellised tulevikku suunatud va@ited sisaldavad tuntud
tegureid, mis v»ivadtpgkbjushada éetgeVbkeetubemuste, t
olulist erinevust nendest tulemustest, tegevustest Vv»
vadijidetes. V»ttes arvesse neid t»en?2osusl i khbotwsii , peaks
sellistele tulevikku suunatud v2idetele. Ettev»te ei
vaadata v»i avali kkust teavitada prospektis sisal duva
muut mi sest, mi s peegelodoatvuasdt ensu wt»uis is ¢entdtmeuvs»ttetse, t i ngi m
eel dustes, millele sellised v2ited p»hinevad.
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Taust

Pro Kapital asutati 19914. aastal. riregistris regist
registreerimisnumbriga 10278802. Ettev »t e t egel eb p e a mibsigalaamuprajektida nd u s
arenduse ja haldamisega. Pro Kapitali aadress on Narva mnt 13, EEO001 Tallinn.

1996. aasta keskel p2rast ettev»tte kontroll paki oman
ett ev»t alusms RyooKapital aktiivset tegevust kinnisvaraarendajana. Ernesto Preatonil ja
Davide Bizzil, peamistel aktsion?2ridele ning vastaval
kKui 25 ja 10 aasta pikkune t°°kogemusoRi hkai myY¥akbmr esnd
kogemus uute kinnisvarafirmade juhtimisel, omandamisel ja integreerimisel. Vaata "Juhtimine"

Aastail 1996-97 alustas Pro Kapital investeerimist ehitistesse ja arendusprojektidesse. 1997. aastal

valmis esimene arendusprojekt ProKapi t a | i ri keskus. T2naseks on ettev»
suurimaks kinnisvaraarendaj aks Eesti s-kaupandus-g@ | »pet atu
b¢rooprojektide maksumus ¢l etab 400 miljonit krooni

Muutused ettev»tte struktuuris

21.novembril1996.aast al asutati O} Larvikk (edaspidi Larvikk)
Larvikki finantseeriti ostmaks endise limarise territooriumi Tallinna kesklinnas, kuhu on plaanis ehitada
& r ja elamispinnad.

6. oktoobril 1997 ostNwsr mealtiervingd eni6dg 626 os@aktusebr i | 56
30% osaluse Ermektas. Ostuhind kokku oli 60 miljonit
Kapital: aktsion@ride ega juhtkonnaga seotud. Osal use

Nur melin tegeleb Kristiine ri keskuse arendusega Endl
territooriumil. 21 tuhande ruutmeetri suurune kauband
60.6% osaluse Nurmelinis 18.4 miljoni krooni eest.

Viru?2r i -jhkaabandeshoanet Tallinna vanalinnas aadressil Viru 1/Vene 2/4, kus 1998. aastal
valmivad kaubanduskeskus ja korterid. Pro Kapital maksis 35.7 miljonit krooni 56.1% osaluse eest
Viru2ris.

Ermekta omab elumaja vanalinnas aadressil Vene 19. 23 korteriga 2 487 ruutmeetri suurune maja
valmib 1998. aastal. Pro Kapital maksis 30% osaluse eest Ermektas 6.1 miljonit krooni.

3. septembril 1997. aastal asutas Pro Kapital 100% ko
PK Latvia), et | aiveunsdta d.a® teitst.e vi»t9t8e. taeagst al omandas et 't
kesklinnas.

100% kontrollitava t¢tarettev»tte Pro Kapital Vilnius
13. veebruari.l 1998 j2tkas ettev»tte tegevuse geogr aa

18. mail199 8 omandas ettev»te 100% osaluse Bessemeris ( ri
AS Pro Haldus), mis osutab kinnisvara haldamisega seotud teenuseid. Ostuhind oli 200 000 krooni

ning p»hines aktsiate r aanmtiugpi dbethel Bégsekner bmandatP rt usel o
Pro Kapital:@i aktsion@ridelt Eastprom Holding AG ja Ka

4. 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 Kinnisvarab¢groo UUS MAA hinnangule on kinni
Vaata "Lisa" Arco Kinnisvaraarendus osteti Pro Kapita
ari¢hingutelt.



ETTEVI TMENDUSES OLEVAD ETTEVI TTED

Larvikk

--|| P Wilnius

: FRO KAPITAL
sl urrmelin Pl Latwia
;;;;; | 100%,
Wi FUEK | Ermekta
b 1% Bessarmer | Ao
ol
Larvi ki, Nurmelini, Viru2ri ja Arco Kinnisvaraarendus

(aadress: 903-5 Kowloon Centre 29-43, Ashley RD KLN, Hongkong), kelle omandus on vastavalt
48.33%, 39.38% ja 43.9%. Ermekta omanikud on Pro Kapital (30%), Baltic Investments Ltd. (45%) ja

GBC Holding SA (25%) (viimase aadress: Corso Elvezi a
I LEVAADE T TARETTEVI TETEST
Registreerimise Aktsia- v » Pro
osakapital | Kapitali

Ettev»te Aadress kuup?2e number (kroonides) osalus

Larvikk Uus 13, Tallinn, Eesti 21. okt. 1996 10113604 40 00C 51.67%

Nurmelin Vene 9, Tallinn, Eesti 27. mai 1996 10036163 16 040 00! 60.62%

Viru2ri Vene 9, Tallinn, Eesti 2. apr. 1996 10022161 22 040 00t 56.10%

Ermekta Vene 9, Tallinn, Eesti 4. dets. 1996 10167480 4 040 00( 30.00%

Bessemer VanaViru 4, Tallinn, 15. aug. 1997 | 10236910 1000(J 100.00%
Eesti

Arco Vene 9, Tallinn, Eesti 7. okt. 1997 10284292 2 000 00( 50.00%

Kinnisvaraarendus

PK Latvia Kr. Barona iela 121, 3. sept 197 000335779 50964 100.00%
Riia, L&ti

PK Vilnius Pamenkalnio 34.a, 13. veebr 1998| UI98-33 3587 100.00%
Vilnius, Leedu

J2rgnevas tabelis on toodud ¢(l evaade Pro Kapitali oma

tegevusalad:

Pro Kapital kinnisvara (ehitiste kurallasasjade) arendus;. kinnisvara (ehitiste kui vallasasjad
vahendamine; kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) haldamine; investeerimisteg

Larvikk kinnisvara (v. a. maa) ost ja m¢gek,
teenindamie; investeeringud; finantstegevus

Nurmelin kinnisvara (v. a. maa) ost jeatoidukaypide jaer
ja hulgim¢gegk, eksport ja import

Viru2ri t © ° sjgtaidsikaupade jag a hul gi m¢ ¢k, kaupade ek
toitlustamine ja sellega seonduv,; Vi
tegevuse vahendamine; kinnisvaratehi
hotelliteenused; n2ituste, seminar.i (
reklaamialangegevus; puiduyj a met sat °°stus; kul tuu
investeeringud omavahendite arvelt, investeerimisobjektide haldamine; majgndt




ariprojektide finantseerimine ning ¢
vahendamine; seadmete, trpogdivahendite ja muu vara soetamine ning nende

rentimine

Ermekta kinnisvara (v. a. maa) ost ja m¢geéek,
teenindamine; investeeringud; finantstegevus

Bessemer kinnisvara ja ehitiste ning elja mitteelurwmide kui vallasjadega seotud tehingute
vahendamine ja vahenduse organiseerimine; kinnisvara ja ehitiste nifa elu
mitteeluruumide kui vallasjadega sect
vahendamine; investeerimine ja krediteerimine nintpgalseotud vahendustegevu:
i si kli ke v»div»riermnwdiltlwds vkairmnihsal dami ne

osutami sest tuleneva n»ude»i guse 0 mi
enda peale v»tmine ni ngadmete) darspandivahendit(
ning muu vara soetamine ja kasutusse andmine rendi tingimustel; kinnisvarapra
arendamine

Arco kinnisvaratehingud; kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) arendus, vahendamine
Kinnisvaraarendus |haldamine; investeerimisgevus

PK Latvia kinnisvara (v.a. maa) ost ja m¢eék, 1
teenindamine; investeeringud; finantstegevus

PK Vilnius kinnisvara (v. a. maa) ost ja mg¢g¢k, I
teenndamine; investeeringud; finantstegevus

EELSEISEV OSALUSE OMANDAMINE

5. ma&rtsil 1998. aast al otsustas ettev»tte n»ukogu on
ettev»tetes: Daglass O] (edaspi di Daglass), AS Kal ar a
(edaspi di Barbican), AS Vinkrist (edaspidi Vinkrist) j
nende ettev»tete omandami seks suuline ostuoptsioon, n
ettev»tete poolt arendatavad kritegavis® i d reavparaadjeekt i d on t

kinnisvaraarendusprojektidest".

Tehingute hind p»hineb omandatava 2ri¢hingu omanduses
ari¢hingu poolt tehtud t2aiendavatel kulutustel Kkinnis
oePro Kapitaliga seotud isikud ega @ri¢hingud.

DIVIDENDID

Ettev»tte juhatus plaanib kasumi arvel finantseerida
ndeb ette ainult piiratud dividendide maksmittet tul evi
juhatus ja see s»|l tub ettev»tte tegevustulemustest, f
teistest juhatuse poolt oluliseks peetavatest teguritest.

Pro Kapital ei ole aastatel 1995-1997 dividende maksnud.



FINANTSANDMED
Finantsaruanded

Altoordud f i nantsandmed p»hinevad ettev»tte raamatupi dam
esimese kvartali andmetel. 1995., 1996. ja 1997. aasta aruanded on auditeerinud KPMG Estonia.
1998. a | kvartali aruanded on auditeerimata.

Majandusaruanded on koostatud I* ht udes Eesti Raamatupi dami sseadusest
seadusandl i kest aktidest, mis reguleerivad raamatupid
tulemused on kajastatud laiendatud kapitaliosaluse meetodil, mille puhul raamatupidamises

kirjendatud investeeringu summat suurendatakse investeeringuobjektilt saadud kasumi osaga
(v@hendatakse saadud kahjumi osaga) ning v@hendatakse
(osa) summas.

T¢tarettev»tte PK Latvia kahj umtons eksa | arsitsatt»utd ua a sntvaeasr
vad@artus on muutunud negatiivseks. Selline arvestusp»h
Vabariigi seadusandlusele tuginevas raamatupidamisaruandes ning Rahvusvaheliste

Raamatupidamise Standardite alusel koostatud konsolideeritud aruannetes kajastatud

aruandeperioodi tulemused.

Pro Kapitali 1997. aasta Rahvusvahelise Raamatupidamise Standarditele (IAS) vastav majandusaasta
aruanne on toodud lisas.

Kasumiaruanne

Majandusaasta | kvartal
tuh kroonides 1995 1996 1997 1998
ritulud*
Real i seerimise netao 0 0] 70 00¢ 3908
Muud 2ritulud 1792 6 407 131k 1
Kasum p»hivara m¢é¢g 1500 6 278 0
Saadud trahvid 292 0 0
Muud tulud 0 129 131k
ritulud kokku 1792 6 407 71 32¢ 3909
rikulud
Kaubad, toore, materjal, teenus 0 0| 57574 2 203
Ehituse soetuga rekonstrueerimiskulud 0 0| 57574
Mitmesugused tegevuskulud 4 245 1001 7 45E 6 62C
Ruumide remont 382 0
Elekter, vesi, soojus 409 129
Haldusj a b¢rookul ud 160 1038
Juriidilised teenused 746 1
Lepingulised p¢site 650 100
Kinnisvara vahendustasu 663 437
Muud teenused 776 126




Reklaam ja sponsorlus 582 582
Konsultatsioonid, auditeerimine 1654 1227
Muud 1 43¢ 981
To©°j»u kulud 151 0 768 358
Kulum 0 1 04¢ 218 0
Muud 2rikulud 0 245 454 50
rikulud kokku 4 396 2294 66 46¢ 9231
r i k asahjom) ( (2 604, 4112 4 85E (5 322)
Finantstulud 5 220 622 16
Kasum valuutakursi muusest 0 0 50 (0)
Muud intressija finantstulud 5 220 573 16
Finantskulud 1471 2 09€ 3021 10
T¢tarettev»tete o0sa 0 0 559 0
finantskulud
Intressikulud 1471 1953 2 00€ 10
Kahjum valuutakursi muutusest 0 0 23
Muud finantskulud 0 143 434 0
Kasum (kahjum) majandustegevusest (4 070; 2 23€ 2 45E (5 316)
Erakorralised tulud 0 61 0 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist (4 070 2 297 2 45E (5 316)
Tulumaks 0 0 192 0
Aruandeaasta puhaskasum-kahjum) (4 070 2 297 2 263 (5 316)
PuhaskasumKahjum) aktsia kohta (163) 3 1 -
Aktsiate arv, mille alusel on arvutatud
puhaskasum aktsia kohta (tuhandetes)* 25 743 2 883 -

* 1997. aastal muudet i p»hi var a "bhsagd Majakdugaassmt ami se p»h
aruanne 1997 8 Aastaaruande lisad"

** Puhaskasum aktsia kohta on arvutatud, l 2htudes akt
| »ppenud majandusaastal. Aktsiate -Rrvoophsarmumusg?®ktu
aktsiadon ¢ mber acrkvruotoantiusde InO mi v22rtusega aktsiateks.



Bilanss

31. detsember 31. 1
tuh kroonides 199t 1996 1997 1998
VARAD
K&i bevar a 603 2394( 43704 127 66¢
Raha ja pangakontod 167 2 1414 2321
N»uded ostjate vast 0 482¢ 15&1 14 277
N»uded t¢tarettevs»t 0 18 40C 0 0
Arvel dused aktsion?d 0 0 0 83 85¢
Muud | ¢hiajalised n 0 0 0 14
Viitlaekumised 0 165 0 0
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 436 544 5813 7 635
Maksude ettemaksed 0 544 5 52€ 6 861
Muud etemakstud tulevaste perioodide 436 0 288 774
kulud
Varud 0 0] 2062t 19 56¢
M¢¢gi pinnad ( Narva 0 0] 2062¢ 19 56¢
P»hivar a 11 10cC 27 395 12938(] 144 87(
Pikaajalised finantsinvesteeringud 0 39] 8284z 84 84¢
T¢¢tarettev»tete osa 0 39| 59 767 65 93¢
Larvikk 62 62
Nurmelin 18 30¢ 24 441
Viru2ri 35 647 35 647
Ermekta 6 117 6 117
PK Latvia -364 -364
PK Vilnius 0 36
N»uded t¢gtarettevs»t 0 0] 2307% 18 91C
PK Latvia 8 89¢
Ermekta 500
Viru2ri 4 60C
PK Vilnius 4914
Antud pikaajalised laenud 0 0 0 6 999
Materiaal ne p»hi var| 1110 27 35¢] 46 53¢ 53 021
Maa ja ehitised 11 10c¢ 22 861 3892¢ 18 85(
Masinad ja seadmed 0 190 517 593
Inventar 0 0 918 1185
Akumul eeritud p»hiv 0 (974) (670) (654)
L»petamata ehitus 0 2 03€ 6 847 33 047
Ettemaksed materi aa 0 3242 0 0




Varad kokku 11 70 51334 173084 27253¢
31. detsember 31. [
tuh kroonides 199t 1996 1997 1998
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
L¢ehiajalised kohust 5 43C 30007 31651 36 42¢€
V»l akohustused 5 35C 29 08c 1568 5 48¢€
Tagatiseta v»|l akohu 0 2 88¢€ 1563 5 486
L¢ehiajalised |aenud 5 35C 26 197 0 0
Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade et 0 0] 1923¢ 22 86¢€
V»l ad hankijatele 0 41 9 70t 5943
V»l adjasemaett evrt e 0 0 0 1222
Maksuv»I ad 0 0 371 260
Viitv»lad 80 887 779 648
V»l ad t°°vx»tjatele 0 0 158 27
I ntressiv»l ad 80 672 496 496
Muud viitv»lad 0 214 125 125
Pikaajalised kohustused 10 09: 850C] 40 93¢ 40 93¢
Pi kaajalised v»I| akao 1009 850C] 4093¢ 40 93¢
Mittekonverteeritavl 1009 850C] 4093¢ 40 93¢
Omakapital (3 820 12 827 100 49¢ 19517
Aktsiakapital nimiyv 250 14 60} 100000| 125 000*
Aazio 0 0 0 75 00C
Eelmiste perioodide tulemus 0 (4070 (1773 490
Aruandeaasta kasum, (kahjum) (4 070 2 297 2 263 (5 316)
Kohustused ja omakapital kokku 11 702 51334 173084 272 53¢
* 31. m2rtsi 1998 tsuedi ssueglal eoklsi

aktsiakapital. Vaata "Aktsiakapital"

Rahavoogude aruanne

haertvkeel kes vs»ueu nat ud

Majandusaasta

tuh kroonides 199¢ 1997
Rahavood 2ritegevusest

Puhaskasumi m»ju rahavoog

Puhaskasum (+) 2297 2263
Mat eriaal se p»hivara amor 1048 218
Kasum ¢) kahjum (+) p»hivar (6278) (12353)
Kokku rahavood puhaskasumist (2932) (9872)

emi ssi



Rahavood k2ibekapitald mul
rahalised vahendid)
N»uetest ostjatele (4 829) (11023)
Mi t mesugustest n»uetest (18400) 0
Aruandeperioodi laekumata tuludest (165) 165
Tulevaste perioodide kuludest (544) (5270)
Ettemaksetest ostjatelt 23730 19238
Hankijatele tasumata v»Il g 41 9664
Maksuv»l gadest 806 371
Aruandeaasta v2&ljamaksmat 436 (107)
Kokku rahavood k2&ibekapit 1075 13039
Kokku rahavood 2ritegevus (1857) 3167
Rahavood investeerimisest
Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud (39) (64 403)
Laekumisedp » hi var a m¢¢gi st 8442 69405
Kul utused p»hivara ostuks| (14190) (95509)
L»petamata ehituse kulud (2036) (1568)
Ettemaksed p»hivara eest (3242) 0
Kokku rahavood investeerimisest (11065) (92075)
Rahavood finantseerimisest
Saadud {kaajalised laenud 0 32438
Tagasimakstud pikaajalised laenud (1593) (26192)
Pikaajaliste | aenude taga
aruandeperioodil 0 (1325)
Akt siakapitald@ ni mivaartu 14 350 85400
Kokku rahavood finantseerimisest 12757 90320
Rahavood kokku (165) 1412
Suhtarvud
1995 1996 1997

ri kasumi mar gi n:é (145.3) 64.2 6.8
Maksustamiseelse kasumi marginaa (227.2) 35.9 3.4
(%)™
Puhaskasumi marginaal (%)*** (227.2) 35.9 3.2
ROE (%0)**** - - 4.0
Omakapitald@i ma 2 r - - 50.5
Maksev»i me m2ar | 0.2 0.7 1.1




1995 1996 1997
N | TAJAD AKTSI A |
Kasum (kahjum)xttx (162.8) 3.1 0.8
ritulud 71.7 8.6 24.7
Omakapital (152.8) 17.3 34.9
Dividend 0.0 0.0 0.0
* ri kaswgminaml ri kasumi suhe 2rituludesse.
** Maksustamiseelse kasumi marginaal Maksustami seel s
*** Puhaskasumi mar gi naal Puhaskasumi suhe 2&ritul e

**+*x Omakapitali keskmine tootlus (ROE): Puhaskasumi suhe keskmisesse omakapitali.

¥k kx*x Omakapitaldi ma ar : Keskmi se omakapital:i suhe kes
**xxx* Maksev»i me m?2?ar.;: Keskmiste k2ibevarade suhe ke
¥k x ok xxk N2jtajad aktsia kohta on arvutatud keskmisest
KETTEOOAOA 1T i1lE

Raha m¢¢dud objektidest | aekub vastavalt ostja ja Pro
v»etakse arvele ostjate ettemaksena..mRagmimae puipn gdua mi s | i
notariaal sel vor mi st ami ddln.e S$d ente» tmeiw gv » ikla j eassitruerd as ed | &

m¢¢giga seotud

6l AET EOOOOOAA
J2rgnevates tabelit

Pro Kapital:@
tasumisele hoonetekompleksi valmimisel.

es on

aktsion

rahavoogude

a r i dneul dt

| aekumi sel

toodud

Pro

Kapitalid

Pro Kapital
kroonides j 2| intress]algsummy t & ht tagatis
L¢ehiajalise
Baltic Investments 823964 0% |1 92396/ - -
Larvikk* 624 81 0% |1221 81 - -
Eestii hi spank, 0] 11% |1 000 00(]10.10.199¢ -
arvelduslaen
Kokku: 1448 4708 27"

777

t¢tar

osha ai dnutdr ejsas igmm@uwlpriasgias e0s% dj al a



Pikaajalised laenud:

Zenit Holding 400C| 0% |4 000 00( - -
000

Telom AG 600C| 0% |6 000 00( - -
000

Majandusministeerium*| 6 937 10% |6 937 $0]01.01.200: -
500

Kokku: 16 937 16 937
500 500

* Laen on tagasi makstud 6. juuli 1998.

** Narva mnt 13 Kkinnistu ostetdi Maj andusministeeri umi
1 562 500 krooni.

Varale aadressi |l J » #19%5andileping T@ldnhauPdngd kasuks,j pandiga
tagatud n»ue on tagasi makstud. Teiste Pro Kapital:.@ k
ole.
Nurmelin
kroonides j @ 2] intress Jalgsummi t 2 ht tagatis
L¢ehiajalis
Baltic Investments 124337 0% 12 43¢ - -
560 560
FVT 844Cl 0% |8 44094 - -
944
Karacol 4353 0% |4 35322( - -
220
Odega Anstalt 367Cf 0% |367000( - -
000
Telom AG 6 455 0% |6 455 00( - -
000
Zenit Holding 130Cf 0% 1 300 00( - -
000
Eesti I hi s 14800 2% 14 80(}30.10.1994Tulika 31/Endla 45
garantii hoone pant (kinnistu
vormistamisel),
Preatoni
Erastamisagentuur, 283E 10% [283560107.05.200Endl a 45
maa erastamine 607 Eesti Vabariigi
kasuks
Kokku 39 503 39503
131 131




Virwuar
kroonides j @2 intress Jalgsummi t 2 ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Pro Kapital 471Cl 0% |4 710 00( - -

000
Olga Clausen 906 93¢ 0% 906 93¢ - -
Eesti | hi g 1491]Libor+8%| 45 00(/19.02.200]] Viru 1/Vene 2

679 000 h¢potece
Kokku 20528 50 616

617 938

L¢ehiajalis
Eesti | hi g 89539 11% |200000(31.12.1994 Viru 1/Vene 2
arvelduslaen h¢potece
Ermekta
kroonides j 2| intress |algsummi t 2 ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Odega Anstlt 375C 0% |3 750 00( - -

000
Pro Kapital 500 00(] 0% 500 00( - -
L¢ehiajalis - -
Kriss 3000C] 0% 30 00c - -
Eesti P hi s 5317 11% 12 00(]11.10.199{ Vene 19 hoone pan
arvelduslaen 757 000
Larvikk
kroonides j 2] intress |algsummij t @ ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Baltic Investments 14 48(] 0% 14 48(C - -

668 668
PK Latvia
kroonides j 2| intress |algsummi t 2 ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Pro Kapital 8896 52( 0% |8 896 52¢ - -
Baltic Investmers 12317 0% 12 31: - -

892 892




PK Vilnius

t¢tarettev»tusewd» leakiorljeu.emi teeri nu

kroonides j 2| intress |algsumm{ t @ ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Pro Kapital 5126214 0% 5126 21 - -
Arco Kinnisvaraarendus
kroonides j 2| intress |algsummi t 2 ht tagatis
Pikaajalised laeud:
Pro Kapital 13570 0% 135 70( - -
Bessemer
kroonides j 2] intress |algsummij t @ ht tagatis
Pikaajalised laenud:
Katmandu Stiftung 5000} 0% 50 00cC - -
Pro Kapital ja tema
Pro Kapitali poolt antud laenud
Ja@8rgnevas tabelis on toodud Kap
tagatiseta ja intres®{aastdt®raga 0% t @
summa

(kroonides)
Ermekta 500 00(
Viru?2ri 4 710 00(
Vinkrist 2 233 50(
Arco Kinnisvaraarendus 135 70(
Armelinda 12 053 00(
Torreon 10 820 00(
PK Latvia 8 896 52¢
PK Vilnius 5126 21«
Kokku: 44 474 94(
+REAAEADEOAI
Ettev»ttel on piisavalt k2ibekapitaldi

oma

pool t
jaga

antud
1

maj andust eg
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(31. detsembri 1997. aasta seisuga)

Aktsia/osakapita| Omakapital

kroonides suurus suurug Bilansimah] N e t o HPuhaskasui
Larvikk 40 00(] -1 368 92] 34992 79: 70194  -411 40(
Nurmelin 56 243 71( 54 401 17115 437 86! 39 149 -1 036054
Viru?2ri 22 040 00(] 19 600 95 41 883 611 86 33€] -1 502 004
Ermekta 4040 00( 2993194 15853 39’ - 264 23:
Bessemer 100 00( 212 68¢ 546 60¢ 244 82¢  -150 91°¢
Arco

Kinnisvaraarendu 200000( 178263 26 458 94. - -10 00¢
PK Latvia 50964 -489 9®| 14 675 16l 9677 -415 35¢
PK Vilnius 35 87¢ -| 16 600 54 - -

Pro Kapitali omanduses olevatelt aktsiatelt ja osadelt ei ole 1997. majandusaastal dividende makstud.



22) 4% %653
l'levaade ettev»ttest

Pro Kapital on suurim kinnisvara arendamisega tegelevet t ev»t e Eest i s. Ettev»te te;q
kaubandus-, b ¢jradoel amuprojektide arenduse ja hal dami sega.
tegevusaladeks kinnisvara arendus, vahendamine ja haldamine ning investeerimistegevus.

3l.det sembr il 199 7d ul swapapsetnauld omaijdanettev»tte @ritulud 71.
maksustamiseelne kasum 2.5 miljonit krooni.

Kaibestruktuur

1995 1996 1997

tuh kr % tuh kr % tuh kr| %
Kinnisvar g 1 50C 84 6 27¢ 100 69 40= 97
Rent - 0 - 0 604 1
Muude teen 292 16 - 0 1297 2
Kokku: 1792 100 6 27¢ 100 71 30¢ 100
Ettev»tte kinpasehrbaaseteadoased h»|l mavad finantsplanee
k»igi vajalike lubade ja kinnituste hankimist, projek
ehtusj uhti mi st, ehitise vastuv»tmise organiseerimist,

sissekolimise koordineerimist.

1997. aasta oktoobris omandas Pro Kapital osaluse kol
krooni. OmandaNuudmeeltitne,v »ieut?er i ja Ermekta poolt ehita;
kokku 27.1 tuhat ruutmeetrit. Nimetatud tehingud suur

Ettev»tte strateegia

OSALUSTE OMANDAMINE. Lisaks sisemisele arengupotentsiaalileotsibet t ev»t e v »i mal usi
omandada osal usi uutes ettev»tetes. Ettev»te omandas
kavat setakse omandada veel vViis ettev»tet. Ettev»te a
mis veelgi suurendaksid klientidele pakutavate teenuste kvaliteeti ja ulatust.

tema teadmi sed kinnisvaraturust ja kogemused annayv

NVESTEERI NGUD. Ettev»te kavatseb investeerida valiku
t
i ndamirsaslit. ePfi ssiooni | »ppu on ettev»ttel t2iendavali

I
e
h
Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused

Ettev»te pakub ki nni s v &aulzaedusejnaamispindadesse svestaerjatele.o

Ettev»te on v»i mekidejbaem8trdammi aktPree suurusega aren

Kinnisvarab¢roo UUS MAA poolt koostatud 1998. aastal
e

¢l evaat el on Pro Kapital suurim kinnisvaraarendaj a E
suurusega. Al at es 1996. aastast on ettev»te arendanud 1igik
projektide kogumaksumusega 95 miljonit krooni. Praegu

projektide kogumaksumusega 343 miljonit krooni. Lisaks sellele on investeeritud 37 miljonit krooni
1998. aastal alustatavatesse projektidesse, mille suurus on kokku 37.3 tuhat ruutmeetrit ja
hinnanguline kogumaksumus 500 miljonit krooni.

Ettev»t pakub teenus
seal hul S : [

ei d, mis on olulised igas kinnis
) projekti

u
( teostatavus, eelarvestus, pl

e
ga



ja omandamine, »igusli ke kyg¢si mu-sehitas-jaradudetudadea ne; (i i i)
koosk»l astuste hanki mi neki;nderni)mipme; eku) eagh imti asjea klomird m
teel ja ehitusjuhtimine; (vi) ehitise vastuv»tmine | a
projektijuhtimine ja (viii) finantsn»ustamine.
Kinnisvaraarendus-j a ehi tusteenuste»ttuul pal fedé&si|l mapapdusteg
usub, et praegused majandustingi mused suurendavad | ¢h
poolt pakutavate kinnisvaraarendusteenuste j2rele. Vi
kasvanud.

Ettev »t t € ki nnisvaraarendusal ane tegevus | oob v»imal usi
kinnisvaraarenduse ja ehitusteenuste tulu v&@heneb maj

Kinnisvara rent ja haldamine

Kui gi ettev»tte peamiamenati projekte, pakiib Prio Kapital karkingjsyara renti
ja haldamist osana kinnisvaraarendusal asest tegevuses

praegu 20. Nei | on »igus osta varad aasta jooksul, ku
investoritele. Kinnisvara hal dami sega seotud teenuseid
Objektide kliendid on nii Eesti kui ka va&alismaised ma
notareid, advokaadi b¢r oosi d, kviditeatsdté jalinnatud f i r masi d, pang
jaekaubanduse markide esindajaid/ m¢¢gjaid, ilusalong,

firmad, kelle rendipinna vajadus on vahemikus 50-500 m?.

Ja2rgnevas tabelis on toodud nende edbmileguhulRIee rendil epi
Kapital rentimise v»imalust pakub. il ej22nud objektid
ruumide rentimist v»i ei ole ta&@psed rendilepingute ti
arendatavad obj ekt i d)infotol2kstaake tersdieprgute kghta@drdas, kuaatigald
rendil epingul v»ivad siiski olla omad spetsiifilised
Rendilepingu |Rakendatavad
pikkus hinnakoefitsiendid L»petamise tingi
Eesti Kaabel (Narvamn|¢ | dj u h |1 kord aastasvastavaltlvi i vi s 0. 15% p2e
13)6 | »pet at u|3aasta EV Statistikaameti hilinemisdédi gOs pl
tarbijahinnaindeksile  [rentniku poolt kirjalik etteteatamise
t2htaeg 2 kuud
Eesti K a a bdelei rendita - -
| »petatud
EestiKaabe( J » e 1|¢ | dj uh |1kordaastasvastavaltlvi i vi s 0. 15% p2e
0 valmib nov. 1998 3 aastat EV Statistikaameti hilinemiséedbi gbds pl
tarbijahinnaindeksile  [rentniku poolt kirjalik etteteatamise
t2htaeg 2 kuud
Viru tn 1/Vene 2,4 6 aastat 70% rendi viivis 0.1% p2ev
valmib nov. 1998 cmberarvuteghilinemi séedi gOs pl
eelnenud aasta EV rentniku poolt kirjalik etteteatamise
Statistikaameti t2htaeg 5 kuud
tarbijahinnaindeksist
Vene h 198 aug. 1998 |ei rendita - -
Lisaks v»ib ©°elda, et Pro Kapital s»l mib ¢l djuhul ren

paari kuu deposiit ning paari kuu ettemaks kindlustamaks end juhuks, kui rentnikud peaks
pankrotistuma v#it mai ragivle dp »t lajswanalt aj.



Teostatud projektid

t arendatud pindadest on m¢
toodud juba m¢g¢egdud/ renditu
ol evates projektides.

Suur osa Pro Kapital:@ pool
J2rgnevas tabelis on v2&lja
| »petatud sjtaall 9PP.etamani s el

Kasulik pind M¢ ¢ d ValMe¢ ¢ al R
renditud
Eesti Kaabel (Narva mnt.18) 8 622 6 42¢€ 1 60C 596
| »petatud
Eesti Kaahbdell» (etra 350C 294(C 560 -
Eesti Kaab@& halmibhov« 393 2 233 - 170C
1998
Viru tn 1/Vene 2,4 valmib nov. 199¢ 3 96€ 789 2165 1011
Vene tn 19 aug. 1998 2 297 1743 - 554
Kokku 22 31¢ 13 79¢ 4 325 2 265
Pindade jaotus otstarbe alusel:
Be¢r Kaubandu: Elukondlik

Eesti Kaabel (Narva mnt.18) 6 000 2 10C -
|l »petatud
Eesti Kaahbdell» (etra 2 85C 650
Eesti Kaabe& halmibhove 2 75C 250 933
1998
Viru tn 1/Vene 2,4 valmib nov. 199¢ - 2 45C 1 50C
Vene tn 19 aug. 1998 - - 2 30C

il evaade kinnisvaraarendusprojektidest

Vimastel aastat el on suurem osa kinnisvaraarendusproj ekt
praeguseks on n»udlus uute kontorite j2rele va@henemas
perspektiivseimateks peetavateleelamu-j a kaubanduspr oj ekt irdeglnetmettEt t ev»t e
kaubanduskeskuste projektidega ja uute elurajoonide arendamisega.

Kinnisvaraarendusprojektid Tallinnas

Hoone Kogumaksumu|Praegune seis
Nimi (aadress) Otstarve (m?) Maa (nf) (milj kr) (valmimise aasta)
Eesti Kaabel (Narva mnt |Kaubandus/p r o 10 20C 5 20C 60.00 ||l »pet atuc
13)
Eesti Kaabell[Kaubandu: 4 66C 151¢€ 350 || »petatuc
Eesti Kaabell[Kaubandu: 4 80C 2 89¢ 41.0] |ehitamisel (1998)
korterid
Eesti KaabellKkaubandug 1000C 129.3] |pole alustatud
(1999)
Elamu (Vene 9) Korterid 2 05C 1 60C 23.0] |pole alustatud
(1999)
Elamu (Vene 19) Korterid 2 237 1 60C 26.2| |ehitamisel (1998)




I Il mari ne ( P>Kaubandus/ 25 20C 21771 346.7 |ehitamisel (2000)
elurajoon

Elamukaubanduskeslsu |Korterid/ 3 89¢ 1 20C 75.8] |ehitamisel (1998)

(Viru 1/Vene 2/4) kaubandus

Kristiine riKaubandus 21 00C 21 11C 250.C| |ehitamisel (1999)

tn)

Tondi (Tondi tn) Kaubandus/ 120 00(] 180 00( 1068.¢ |[pole alustatud
elurajoon (2001)

Rotermanr(Rotermanni  |Kaubandus/ 50 00C 50 00C 523.2] |pole alustatud

kvartal) elurajoon (2001)

Uus piirkond (Kalaranna) |Kaubandus/ 58 50C 40 00( 514.C} |pole alustatud
elurajoon (2000)

Lihakombinaat (Peterburi|Kaubandus 40 00C 57 00C pole alustatud

mnt)

Kinnisvaraarendusprojektid Riias

PK Latviaomab74 00 ruut meetr.i suurust hoonet Riia kesklinnas
ajalooliste md@lestusm2rkide nimekirjas. 1998. aasta |
ja b¢roor uuqaiusdee kpsa.r kMamd sv»i mal usega maja al umi st el k ol
Sl emi st el korrustel korterid. Maja arhitektuuriline p
soovidele, kuid keskmiseks korteri suuruseks on planeeritud 80 ruutmeetrit.

Riiakesk | i nnas aadressil Talinas iela 5/7 omab ettev»te
ruut meetrit, kuhu ehitatakse b¢rood. Hooneteal use maa

riik.
Kinnisvaraarendusprojektid Vilniuses

Ettev»t 74 oustindets sudruse hoone Vilniuse kesklinnas, Radisson SAS-Astoria hotelli
naabruses. Hoone, mille kaasomanikud on apteek ja kauplus, renoveeritakse korteriteks, kontoriteks

vV o» i ni i korteriteks kui kontoriteks. L»plkiokR ot sus s »|
kontorite planeerimine sellistena, et neid on hiljem
n»udlus kontorite j2rele on suur.

Teo°tajad

Ettev»ttel ol i 1996. ja 1997. aastal 9 t°°tajat. 1998
i ni meseni ja mitmetega on saavutatud kokkul epped t©°©°]
Varad
J2rgnevas tabelis on toodud ettev»tte poolt omatavad
Hoone
Soetusmaksumi|Renoveerimin Suurts

Omanik Aadress (tuh kr) (tuh kr) (m’)| Maa (nf)
Pro Kapital |Narva mnt 13, Tallinn, Ees 6 021 30874 10 20(¢ 520C

J»e 2, Talli 2117 3 78¢ 4 66C 1 51¢€

J»e 2a, Tall 3 76€ 14 023 4 80C 2 89¢

J»e 4, Talli 6 80C 1 39€ 10 00c




Vene 9, Tallim, Eesti 7784 929 2 05C 1 60C
Nurmelin Endla 45, Tallinn, Eesti 29 827 75 547 21 00C
Vi r u? r|Viru 1/Vene 2/4, Tallinn, 22 51¢% 19 294 3 898 1 20C

Eesti

Ermekta Vene 19, Tallinn, Eesti 7 80C 11 23t 2 237 1 60C
Larvikk P»hja pst 21 18 38¢ 9681 25 20C 21771
PK Latvia |St abu 19, Ri 10 23C 13 27¢ 7 40C -
PK Vilnius |Didzioji 39, Vilnius, Leedu 16 167 16 30¢€ 2074 -

Pro Kapitalile kuulub maa aadressil Endla 45, Tallinn suurusega 22 100 m? ja maksumusega

3 333 283 krooni.

Investeeringud

J2rgmises tabelis on toodud Pr Kapitald investeering
1995-97.
Investeering Sealhulgas
kokku (kr) omavahendid laen muu
1995
Kokku p»hivarad 11 100 00t 250 00( 5 350 00( 5 500 50(
Kokku hooned 11 100 oot
sh: Eesti Kaabel (Narva mnt 13) 6 793 20(
Eesti Kaabel (J» 2 475 30(
Eesti Kaabel (J» 1 831 50(
Kokku investeeringud 1995 11 100 00( 250 00( 5 350 00( 5 500 00(
1996
Kokku p»hivarad 17 773 38 14 311 10 2 442 04 1 020 23¢
Kokku hooned 17 583 38:
sh: Eesti Kaabel (Narva mnt 13) 7 206 80(
Eesti Kaabel (J» 2 620 20(
EestiKaabe( J »e tn 2a; 1934 10(
Ettemaksed 5 822 28:
Kokku muud p»hiv 190 00(




Kokku tg¢tarettev 38 90C 38 90(

sh: Larvikk 38 90c

Kokku investeeringud 1996 17 812 28 14 350 00 2 442 04 1 020 23¢
1997

Kokku p»hivarad 38 959 52. 25 093 30- - 13 866 21!
Kokku hooned 37 714 36:

sh: Vene 9 7 783 57(

Eesti Kaabel (J» 6 800 00(

Eesti Kaabel (J» 1 032 88¢

Eesti Kaabel (Narva mnt 13) 21 073 67-

Ettemaksed 1024 23(

Kokku muud p»hiv 1 245 15¢

Kokku t¢gtarettev 60 306 69! 60 306 69t

sh: Nurmelin 18 404 23:

Viru?2ri 35 730 00t

Ermekta 6 121 50(

PK Latvia 50 96<

Kokku investeeringud 1997 99 266 21! 85 400 00t - 13 866 21!
Kokku investeeringud 19951997 128 178 501 100 000 00 7 792 04 20 386 45t

Planeeritud investeeringud 1998.

aastal:

Investeering

Finantseerimise allikas (milj kr)

suurus (mil Laekuk Laen|Omavahendite
kr) S o
me¢ ¢ gl
Objekt ettemakstes
Eesti Kaabel, J 30.8 30.8
Eesti Kaabel, J 70.3 30.5 39.8
Elamu, Vene 9, Tallinn 9.0 9.0
Elamu Didzioji 39, Vilnius 31.5 315
Elamu, Stabu 19, Riia 38.0 14.0 24.0
Kalaranna, Tallinn 15.0 15.0
Elamu, Vene 19, Tallinn 12.8 12.8
Kaubanduskeskus, Viru 1/ Vene 41.2 16.7 24.5
2/4, Tallinn
Kristiine Kaubanduskeskus, 172.5 80 92.5
Tallinn
'l marine, P»hj e 115.4 1154




Tondi, Tallinn 184.C 184.C

Rotermam, Tallinn 139.C 102.C 37.0

Kokku 859.5 546.7 80 232.8

Olulised lepingud

Kindlustuslepingud

Ettev»te on s»lI minud Leks Kindlustusega j2rgmised var
Kindlustusobjekt Kaetavad riskid Kindlustuslepingu maht (tu
kr)
Nar va mnthodn& |klaasikindlustus 69
tulekindlustus, vandalism 57 504
Vene tn 9 hoone tulekindlustus 20 00C¢

Lisaks on Leks Kindlustusega s»|I mitud s»idukikindl ust
kindlustussummas kokku 1 973 000 krooni.

Ehitusriskid on ehi tuse aj al kaetud ehitusfirma poolt s»I| mi
Erastamiskohustused

1995. aastal osteti Majandusministeeriumilt Narva mnt 13 kinnistu. Kohustuse summa 6 937 500
krooni.

1998. aastal erastati Endla 45 maa. Kohustus Erastamisagentuuri ees on 2 835 607 krooni.
Muud
ritegevust oluliselt m»jutavad patendid ja |litsentsi

Ettev»te on s»|l minud mitu ehituslepingut Koger & Sumb
ehitamiseks. Aastatel 1996-97 oli lepingute maht kokku 68 616 248 krooni.

T¢tarettev»tete poolt ehitusettev»tetelt tellitud toeo
ei ehitanud, 1998. aast al olé2 3®Mrgonit eost anud t°id mahus
Projekt Ehitusfirma 1997

Ermekta Restor 14 450000

Viru2ri Restor 44 000 00(

Nurmelin Merko Ehitus 10 577 70(

Kohtuvaidlused

Ettev»te ei ole praegusel het kel jaegai i mase 12 kuu j o
arbitraagivaidlusega. Pro Kapital ei k demavastte | 2 hi tul e
kohtule v»i arbitraagile esitatud hagidest, millel v»

majanduslikule olukorrale.



KINNISVARATURG

il evaade Eest.i kinnisvaraturust ning konkurentsisitua
Maj anduse ¢l dine séinmniaswalrdisle km»wjrd ska Kk nni svara m¢¢gi
cheks majanduse suhtelise madal seisu tagaj@rjeks pida
on asendunud pikkade kalkuleerimiste ja |2bir2a2kimist
hoolikamalt . Het kel on m»nev»rra aktiivset ostmist p&rssiyv
taotl emine, v»rreldes m°°dunud a ajakaabgnausepiidadet »t t u on Kk
n»udl us ed fanhateilaiememined v&3i ksem ning het kel i madikaon».udl us nat
Tekkinud on hetkeline suurem n»udlus rendipindade | 2r
rendi pindade n»udluse suurenemine siiski l ¢hiajaline

Samas v»i b kindlalt @redstihese finaatseerimisehtingimudedimuutivadn ni s v

par emaks, muutub ka turg tunduvalt aktiivsemaks. Turu
kaasaegse kinnisvara ostmise j2rele. Seda v»i b k»ige
b ¢ r-gadkaubanduspindade kohta.

L2hiajal on turule raske oodata uusi arendusprojekte.
m»el dud raha nappusest. Ka@esolevad projektid on p»hio
eelsete laenudega. See tekitab olukorra, kus umbes pooleaastases perspektiivis peaks kvaliteetselt
renoveeritud v»i uusehitiste pakkumine hakkama m»nev»
konkurentsieelised nendele kinnisvaraarendusfirmadele
suhteliseltodava | i saraha hanki mi sega (peaosas v2ljastpoolt
kohaliku laenuraha hind alandab kohalike kinnisvaraarendusfirmade kasumimarginaale.

Samas on hetkel soodsam aeg omandada kinnisvara, mida tulevikus arendada. Arendamata
kinnisvara v»ib olla saadaval suhteliselt soodsa hinn
tulevikus) selline v»imalus, saavad kindlasti tul evik

Seoses eeltooduga on hetkel konkurents kinnisvaraarendusfirmade vahel olemas, kuid Pro Kapitali
arvates mitte v&2ga tugev.

Kinnisvaraturu areng
Elamispinnad

Ettev»te prognoosib j2atkuvat n»udluse kasvu. Seda p»h
el ani ke soov sissetulekute suurenedes omauel ami stingi
hakkavad suures osas m»jutama uusel amute m¢¢eggi hi nnad.
asukohaga vanalinna ajaloolise va&@2rtusega korterite |
rajatavate/renoveeritud korterit etesjaumkeadsetes Enam t »usev
piirkondades, kuhu on raske rajada uusehitisi.

Kindlasti arendatakse v&l]lja t2aiesti uusi t2aiusliku 1| a
tagab edu hea asukoha valik, kaasaegsete arhitektuur-tehniliste lahenduste teostus ning pakutava
hinna-kvaliteedi suhe.

El ani kkonna ostuj»u arengut on raske prog2&osi da. Eel
aastas. J@rkj?2rgult kasvab keskklass, kelle majandus|l
elamispinda. Tegelikuini mest e ostuv»ime m2@2rab aga eluasemel aenud

Kommer t s pi nn-gakaupdanduspminmad)

Pakkumiste hulk on hetkel suurenenud, kuid t»en®olise
N»udl us oluliselt ei s-gaurmeinieg.i hB ¢nrnoaodr Ui LPntivdaed rseunudrie t » e |
praegusele hinnatasemel e. Hinnad v»ivad al aneda hal ba



J2tkuvalt on k»rge n»udlus korralike kaubanduspindade
kvaliteediga ruumide rendi-j a my¢ ¢ g i »hii wvnanda di sve g i natuke t»usta. M¢eéegioh
takistavad rasked | aenutingimused. Kuigi prognoositayv
suur osa planeeritud kaubanduskeskustest reaalselt ka valmib.

ARENGUSUUNAD JA PERSPEKTIIVID

Et t e snmtdgadenud kinnisvaraarendusega aastast 1995, kui osteti esimene kinnisvaraobjekt. 1996.

ja 1997. aastal jatkati investeeringuid hoonetesse | a
Praegusel hetkel on pooleli neli projekti ja 1998. aasta jooksul alustatakse veel kaheksat. Nendest
projektidest kolm I »petatakse 1998. aastal ja viis 19
vastavalt ostu-my¢, ¢ g i eell epingutele 1998. aast a00mBdmid mi | j oni t
krooni. Ostu-m¢, ¢ g il egpeélngut el e toetuva kasumipl aani kohaselt |
30 miljonit krooni puhaskasumit ja 1999. aastal 100 miljonit krooni. Prognoosid on tehtud, tuginedes

ostu-m¢ ¢ gi eel l epingutele ja kinni sv aapitataktivaeid pr ognoosi del
l @2bir22akimisi erinevate partneritega, et alustada Pro
aasta | »pust. Vaadt ki i rFii mvaanrt & ama anke'd, "Kinnisvaraturg".
Ettev»tte juhtkond ja t°°tegpjojekideptdinistldnuisvataarerndise per spekt
val dkonnas Erilist t&2helepanu on kavas p°®°rata kauba
vadl jaehitamisele.

JUHTIMINE

Juhtimisstruktuur

Ettev»tte k»rgeim juhtimisorgan on akt sofsuseidd ri de ¢1 dko
jargmistes valdkondades: (i) p»hikirja muutmine; (i)
n»ukogu | iikmete valimine ja tagasi kutsumi ne; (iv) au
majandusaasta aruande kinnitamineja kasumi j aotamine ja (vii) muude k¢
N»ukogu planeeri b ettev»tte tegevust, korraldab ettev
tegevuse ¢ e. N»ukogus on p»hikirja j2argi kobm kuni S
¢l dkoosol eku pool t. Praegu on n»ukogus kolm Iiiget, k
Juhatus on ettev»tte juhtimisorgan, mis esindab ja ju
aastaks. Juhatuses on vastavauhatpwshinm?d?rjsab ea metsi svs»d je

tagasi tegevjuhtkonna.



Chdkoosol ek,

MEukogu
Kortsemi Juhatis
finartsubdt rine
Fro Kapitali Ft. Lavia Ft wilniuss
tegevdirgbdor tegewdirebdor tegewvdirebdor
Finarts ja Tehniline
adinstraiivosaond osakond
ML g Kinnisrara
osakond haldarine

Juhtkonna lilkmed

nf ormatsi oon n»ukogu

[
a@ lilkmete deleevgstu ht i de koht a
ud

Ja@8rgnevas tab
juht konna 1|
j

el i s I ¢ hi
kmed) ning t¢gtarett
hari tood

kogemusest dusest on tabelile j2rgnevat
Nimi Amet Aadress
Ernesto Preatoni N»ukogu | iige Uus 13, EE0001 Tallinn, Eesti
Davide Marco Bizzi |Pro Kapitali, Larviki, Nurmelini, |Via Andrea Maffei 1, 20135
Viru2ri, Er me k t[Milano, Itaalia

Kinnisvararenduse juhatuse liige

Aivar Pihlak N»ukogu | iige, Koidula 14a13, EE0001 Tallinn,
Viru2ri ja Er me|Eesti

Enn Roose N»ukogu 1| iige P»1 | 2, EEG®® Tallinn, Eest

AndrusLaurits Pro Kapitali ja PK Vilniuse Suve 1, Jg¢ri al
juhatuse liige mk, Eesti

llona Saari Kontserni finantsjuht Toompuiestee 18, EE0001 Tallin

Eesti

Antonio Moscatello [Tegevdirektor ja Bessemeri Via Andrea Maffei 1, 2013
juhatuse liige Milano, Itaalia

Alessandro Gelli PK Latvia tegevdirektor Via Pisani 13, 20124 Milano,

ltaalia




ERNESTO PREATONI on n»ukogu |liige alates septembri st
kinnisvaraturule 1995. aasta alguses ja alates 1996. aastajuuni st t°°tab Pro Kapitalis.
alustas tegevust kinnisvaraarenduse valdkonnas Itaalias 1971. aastal, arendades ja juhtides

supermarketite ketti kuuluvaid kaubanduskeskuseid. 1976. aastal alustas ta kaubanduskeskuste ja

b¢roor uumi djahadusmoektaldSAs, 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 Do mi na Mi sr 0i s
Sharm el Shei khodi kuurorti ehitamist. 2000. aast al vV a
dol I arit. Hr . Preatoni on | »petanud Milano Katol iikI:i

DAVI DE MARCO Bl ZZI| oceriigesalatesguunist 1996. Ta an tkaalLarviks, Nurmelini,

Viru2ri, Ermekta ja Arco Kinnisvaraarenduse juhatuse
1995. aastast. Enne s e-@3EmestoPreatani pook kordrallsavates e | 19914
ettev»t et es kinnisvara al al | t a 98 juhfissta hptallindtseganegedevas ma al . A
ettev»tet. Ta on | »petanud University of L. Bocconi I
Al VAR PI HLAK on n»ukogu 997. Tagpkjuhatlse lige X996saagpatjuenistkani st 1
1997. aasta septembrini. Hr . Pi hlak on ka Larvi ki, N u
t°°tab alates 1997. aasta juunist Advokaadib¢roos Leg
Pihlak | »petas 1991. aast al Tartu |l ikooli juristina.
ENN ROOSE on n»ukogu I iige alates septembrist 1997. T

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 finantsn»ustaja. Mr. RooOS
1983-93 ning avaldanud enam kui 600 publikatsiooni erinevates ajakirjades ja ajalehtedes ning
konverentsi materjale Eestis ja v&lismaal. Ta | »petas

kandidaadikraadi NSVL Teaduste Akadeemia Majanduse ja Matemaatika Keskinstituudi juures 1977.
aastal.

ANDRUS LAURITS on juhatuse lige alates sept embri st 1997. Hr. Laurits t®©°
veebruarist 1997. Aastatel 1993-9 7 t °°tas ta AS Boxer Puidu Ekspordi ||
| »petab Concordia Rahvusvahelise | likooldi 2000. aast a
ILONASAARI on kontserni finantsjuht alates aprillist 19
Estonia senior audit manager6 i na a a s 19%ja 1996-97. Aadtdtel 1995-96 oli ta

konsultatsioonifirma McKinsey & Co. associate. Pr. Saari onlkooipetanud Tartu |
majandusteaduskonna 1993. aastal.

ANTONI O MOSCATELLO on ettev»tte direktor alates veebr
asumi st ol i ta Egiptuses Domina Misrdis Sharm el Shei

| »pet as Re gvgrsity ltadlias larhitektima.

ALESSANDRO GELLI on PK Latvia tegevdirektor alates septembrist 1997. Hr. Gelli on ka

Hypermarketi juhatuse liige. Aastatel 1996-97 oli ta kaubandusosakonna juhataja Tallinnas Ernesto

Preatoni Agentuuris ning aastatel 1995-96t © °t as ta Mil anos Studi o Geotecn
Pl
I

i c
akadeemiline kraad geol oogias Milano Riiklikust k o



T¢tarettev»tete juhti mine

Larvikk Aivar Pihlak, Davide Bizzi

Nurmelin Aivar Pihlak, Davide Bizzi, Alla Jundas
Viru2ri Aivar Pihlak, Davide Bizzi, Allan Jundas
Ermekta Aivar Pihlak, Davide Bizzi, Allan Jundas
Bessemer Mari-Anne Jaagant, Antonio Moscatello
Arco Richard Tomingas, Davide Bizzi
Kinnisvaraarendus

PK Latvia Alessandro Gelli

PK Vilnius Andrus Laurits

Juhtkonna liikmete tasustamine

1997. aastal ei makstud ettev»tte juhtkonna | iikmetel
n»ukogu I iikmetele iga n»ukogu koosol ekul osalemise e
makstakse 1998. aastal 150 000 krooni. Tegevjuhtkonna liikmetele makstakse 1998. aastal palgana

kokku 35 000 krooni kuus.

Juht konna | iikmete olulised 2rihuvid

Ernesto Preatoni ja tema perekonna poolt omatavad ettt
Nimi Aadress Osalus

Sinai Company for Touristic 21, Ahmad Orabi Street, Mohandessir| 70%

Develgpment (SICOT) Kairo, Egiptus

Domina Hotel e Comproprieta Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, 40%

Alberghiere S.p.A. Itaalia

Oracle Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, US| 100%

Thistle Investments kit 112 Lake St, Burlington, Vermont, US| 100%

Thrush Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, US| 100%

Hr. Preatoni perekond kontrollib Peak MBLOAO, Cor porati

Vaduz, Liechtenstein) poolt omatavaid aktsiaid.

Davide Bizzi omab olulist osalust j2rgmistes ettev»te
Nimi Aadress Osalus
O] Ri mmand Uus 13, EEO0001 Tallinn, Eesti 100%
Gestione Alberghiere S.r.l. Via Beatrice Dbes| 80%

Hr. Bizzi esindab Eastprom Holding AG (Schaan, Liechtenstein) poolt omatavaid aktsiaid.

Teistel juhtkonna liikmetel enam kui 10% suurused osa



Erilise iseloomuga tehingud

Ettev»tte n»ukogu | iige Aivar Pihlak t°°tab Advokaadi
osutav firma.

N»ukogu I iige ja suurim aktsion?r Ernesto Preatoni on
finantseerimiseks Zenit Holding'ile, Telom AG'le, FVT'le, Karacol'ile, Odega Anstalt'ile, kes on andnud
Pro Kapitalile ja t erotaendig, tma tagatisétaeja objeké valenimesel i | ma
tagastamisele kuuluvat | aenu. 30. |-gapikdajalidtOl®e8ude aast a s

maht 38 miljoni kroonini. Vaata "Finantsandmedd V» | akohustused"

Pro Kapital:@i a komd#olding AG ja Khtenbndu SHfturg brpandati osalus Bessemeris.
Tehingute kogumaksumus 0li2000 00 kr ooni . Vaata 8 Muavascea ettew»ttes
struktuuris”

Tehingud seotud osapooltega

Ettev»tte juhtkonna | i i k memisebtjuluhkuilotsusthtaksedetingp sa v »t t a h
teostamist ettev»tte ja juriidilise isiku vahel, mil/]l
oluline osalus.



| +43)/.22)$% 3425+4552

J2rgmises tabelis on toodud et tstvi»tl P9 & ka esii onga.i d\e?2 Isjt
(i) aktsion?2rid, kelle osalus on suurem kui 5%; (ii)
kokku juhtkonna | iikmete poolt kontrollitavad aktsiad
otsene kui kaudne osalus.
Nimi Aadress Aktsiate arv* |Osalus**
Peak Mount Corporation |Austrasse 27, Postfach 188-9490, 6 814 75( 50.5%
Vaduz, Liechtenstein
Eastprom Holding AG Schaan, Liechtenstein 1 886 06! 14.0%
Ernesto Preatoni*** Uus 13, EEO001 Thhn, Eesti 6 854 09! 50.8%
Davide Marco Bizzi**** |Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, 1 886 06! 14.0%
Itaalia
Kokku juhtkonna poolt kontrollitavad aktsiad 8 740 15: 64.7%
186 v@ikeakt 4759844  353%
Kokku 13500 00( 100.0%

*Sisaldab 1000000 m2r ki mi st »endi t .

** Arvesse on v»etud ni.i otsene kui kaudne osal us.
*** Esindab Peak Mount Corporationdi ja poja Roberto
Preatoni perekond kontrollib Peak idtloReaktMouBtor por ati ondi

Corporation tegeleb investeerimisega.

**** Esindab Eastprom Holding AG poolt omatavaid aktsiaid. Eastprom Holding AG tegeleb
investeerimisega.

Ettev»tte ja tema t¢tarettev»tete omanduses ei ol e Pr



AKTSIAKAPITAL

Plhdi st

Vastavalt ettev»tte p»hikirjale on aktsiakapital 100
jaguneb | ihtaktsiateks nimiva22artusega 10 krooni ja ee
kuup@eva seisuga ei ole eelisaktsiaid emiteeritud.
Lihtaktsiad

Lihtaktsiate omani kel on ¢ks h2a| aktsion2ridele h2a]
»iguse saada dividende, kui on vastu v»etud otsus diwv
jaotamisel ettev»tt d sltiek wi»dueed rei miashasll dmnri ssst. t e

Pro Kapitallon 12500000 | i htaktsi at . Lisaks on 4. kuni 17. juul
aktsiaid mad@rkinud ja nende eest00a0a0sOu nnuddr kaikniissi tosnetnrdidte,l
kuuluvad aktsiateks vahetami s el e aktsi akapitali suurendami se regist

riregistris registbe@0o0aktadt.st on ettev»ttel 13

Eelisaktsiad

Ettev»te v»i b va@lja | asta eelisaktsiad, mill e omani ku
haaslieggust aktsion?ride ¢l dkoosol ekul . Emi ssiooni | »pp
va@lja | asknud.

Akt siate v»»randatavus

Aktsion2ril on »igus oma aktsiaid vabalt v»»randada.
koormata kasutusvaldusega.

Muutused aktsiakapitalis

Ja@8rgmises tabelis on toodud muudatused aktsiakapitaldi
nimivaartuses alates 1995. aastast.
Ni mi v’ Aktsiakapita
Aktsiate an (kr) (kr) |Muudatuse sisu
1. jaan. 1995 250 1 00C 250 00c
juuli 1996 14 60C 1 00C 14 600 00(Kinnine emisioon 1850 aktsiat
nimiva2d2artusega
10. nov. 1997 10 000 00t 10 100 00000fNi mi v&@a@rtuse muut mi
8540000 aktsiat ni miyv
22. mai 1998 12 500 00t 10 125 000 00} Suunatucemissioon 500000 aktsiat
¢l ekursiga 30 kroon
juuli 1998* 13 500 00t 10 135 000 00fAvalik emissioon 0000 0 0 a k't sii
30 krooni
* Aktsiakapitali suurendamine on riregistris registr

Suunatud emissioon

Ettev»tte ak tralineoknosalek atsestas 29.as&ptembril 1997. aastal suurendada
ettev»tte ak4om0i0a0k akpriotoanlii v8»5r 54D 000 aektsiatt Vaaar'lisd"'e s 8



Sama otsusega andsid ettev»tte aktsion?2rid n»ukogul e

aktsion@r i de ¢l dkoosoleku vastavasisulise otsuseta.

3. veebruaril 1998 ot sust ash00t0t0Oe vaktttsd ar » ink ang w 2 mit tues e
Akt siad m¢e¢di suunatud emissiooni k2a2igus 1. ma&rtsist
Emissiooni hi nd ol i 40 krooni . Emiteeritud aktsiad annavad

majandusaastast. Vaata "Lisa"

Pro Kapital:@ n»ukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna I iik
nimetatud kinnisel emissioonil osalesid.

Aktsiak api tali suurendamine registreerit.i riregistris 2

Aktsiate avalik emissioon

29. septembril 1997 otsustas Pro Kapital:i aktsion2rid
suurendada aktsiakapitald:@ i | ma seatkusetai aatef"tisa'™d e koosol eku
12. mai | 1998 otsustas Pr o00KOROO tuadti mi»nuekloigsut earkittseiearti d
10 krooni . 12. ma i 1998. aasta aktsion?2ride erakorral
aktsiate m2r kestmiadaelisa’'e s »i gus

Emi teeritud aktsiad on sama tg¢epi jJja sama nimiva@artus
»i gused, mi s on praegust el aktsiona&aridel Emi teeritud
majandusaastast.

Avalik emissioon toimus 4.j uuni st kuni 17. juunini 1998 Eesti Vaart
likmespankade vahendusel.

Aval i kul emi ssiooni | ol i aktsia m¢g¢ggihinnaks 40 kroon
emissiooni korraldaja, Balti Cresco InvesteerimisgrupiAS, vaheliste | 2bir22kimiste
emi ssiooni hinna m2@2ramisel v»eti arvesse ettev»tte |j

tulusid, kasumit ja muud finantsinformatsiooni eelmistel aastatel, hinna-kasumi suhtarve, teiste turul
kaubeldav at e akt si ate hindu ning teiste samas tegevusvald
finantsinformatsiooni.

Ma&r ki mi se k?2i gus00713a0e0k uask ttsaioat lousstimilseks (1.01 korda ¢1 ¢
jaotuse m@rkijate vahel 0 tksuunsi tsaesd Pkruon i K alpOi Ot aal kit sjiuahlaet urs
ulatuses, teiste investorite taotlused rahuldati proportsionaalselt.

Aktsiakapitaldi suurendami ne on riregistris registree
Ettev»ttele | aekus emissioonist p2&r as troore bmbess80 oo ni kul
protsenti emissiooni tulemist kasutatakse investeeringuteks olemasolevatesse kinnisvaraobjektidesse

(projekteerimine, ehitus) ning osaluste omandami seks

'l ej22nud osa kasut at akkaasaaydtud osalusedmandaming taisteg st e k s
ettev»tetes ja k2ibekapital

Makseagent ja aktsiate register

Ettev»tte makseagent ja aktsiate register on Eesti V2
registreeriti EVKs 14. mail 1998 registreerimisnumbriga EE3100006040.

Pro Kapital:@i m2r kimist»endid registreeritd.i EVKs 29. n



MAKSUSTAMINE

Vastavalt tulumaksuseadusele on dividende maksev ette

residendi st miktttseiroens?irdielnedijsat aktsion?2rile, kellele ku
ettev»tvti»re @aka si akapitalist, kinni pidama tulumaksu, I
Tul umaksu ei peeta kinni, kui aktsion?2ri omandus on s
Residendistdivide ndi de saaja dekl areerib need tuluna, mida ma
Ni i residendi st kui mitteresijademdgicgt tahti sigan®esit §aIrel
maksustatakse 26% maksum22@araga, kusjuur ejapogltee kuul ub

Juriidiline abi

iigusabi osutab ettev»ttele O] Legalia, J»e tn 2, Tal
Auditeerimine

1995., 1996. ja 1997. majandusaasta aruanded on auditeerinud KPMG Estonia.

P»hi pank

Ettev»tte p»hipank on | hispank, Tartu mnt 13, Tallinn



KINNITUS

Kaesolevaga votab allakirjutanu endale vastutuse selles prospekiis sisalduvate kigi andmete digsuse ja
wielikkuse eest. Allakirjutanu kinnitab, et on vétnud tarvitusele kik kohased abindud kiesolevas prospektis

esitatud andmete digsuse ja tielikkuse koatrollimiseks ning et esitatud informatsiconist ¢i puudu ega ole
viilja jdetud midagi, mis mdjutaks kiesolevas prospektis esitatud andmete sisu voi tihenduse.

Juhatuse liige 10. juuli 1598

Davide Marco Bizzi



KPM@ Estonia

Ahtn 10A Tdephone (3721 6263 700
20001 Tal'inn Toofae (372} 6268 777
ESTONIA,

AS PRO KAPITAL

Audiitori arvamus registreerimisprospekii kohtn

Oleme lidbi vaadanud AS-i Pro Kapital akisiate registrecrinnisprospekti. Nimetatud prospektis
esitatud andmete Sigsuse eest on vastutay AS Pro Kapital juhtkond. Meie iilesandeks on avaidada
arvamust registreerimisprospektis esitatud andmete Gigsuse kohta.

Oleme kontrollinud prospektis esitatud andmeid ulatuses, mida me pidasime vajalikuks antud
olukorras. Prospektis esitatud AS Pro Kapital 1995. ja 1997 aasta raamatupidamise aastaaruannete
kohta oleme arvamust avaldannd vastavates audiitorite jireldusotsustes, 1996. aasta
raamatpidamisc aastaaruande kohta on arvamust avaldanud vannutatud audiitor Enn Pikker. 1997,
aasta auditi kdigus kontrollisime ka 1996, aasta raamatupidamise aastaanande 16ppsaldode digsust,
mille tulemusena ei selgunud meile asjaolusid, mis viitaksid aastaaruandes 1996, aasta
raamampidamise finantsinformatsiooni cbadigele voi mittetidielikule kajastamisele.

Me &i ole anditcerinud registreerimisprospeklis esitatud tdiendavaid finantsaruandeid seisuga
31.03.1998, millest tulengvalt ef saa me avaldada oma arvamust 1998, a. I kvartali andmete kohta.

Sooritatud labivaatuse tulemusena ei selgunud meile asjaolusid, mis sunniksid arvama, el etlevatic
jubitkuning poolt aktsiate registrecrimisprospekiis csitatud finantsinformatsioon ning muud andmed
lisaks.finantsaruannefele ei oleks diged.

Tailinn, 10. 07. 1998

AS KPMG Estony
o,

Andres Roaol Kairi Vitlup

Yannutatud auditor Vannutatud audiitor



LISAD

Majandusaasta aruanne 1997 (IAS)

Majandusaasta aruanne 1997

Majandusaasta aruanne 1996

Majandusaasta aruanne 1995

Akt siaseltsi Pro Kapital p»hi kiri
Aktsion2ride erakorralise koosoleku protokol]l (29.009.
N»ukogu koosoleku protokoll (3.02.98)
N» u k o g u leku protakall (12.05.98)

Akt sion2ride erakorralise koosoleku protokol]l (12.05.
Juriidiline arvamus

O, Uus Maa eksperthinnang

Aktsiate registreerimistunnistus



Majandusaastaaruanne 1997 (IAS)

Sisukord
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Tegevusaruanne

1997. azasta on AS Pro Kapital esimene aklivne legevusaasta.
Oktoobrikuus valmis I6plikult kinnisvara arendusprojekt Pro Kapital'i Arikeskus
Narva maanteel, mille pindadele sdlmiti suurem osa ostu-mihgi ning
rendilepinguid 1897. aasta sees. Aasta I6pu ssisuga off miadud 53%
kogupinnast, Detsembrikuus kahvitati ka Uue buroochoone ehitus vastvaiminud
drikeskuse vastas.

Arvestades esimess projekti suurl edu ning kinnisvaraturu arengupotentsiaali
asteli 1997. aastal kinnislu Tallinna vanalinnas ning investeeriti effeviietesss,
mille omanduses on erinevates Tailinng linnaosadas paiknevat Kinnisvara.
1997. aasta siigissel tshtud mvesteeringute tulemusena moodustus suurim
kinnisvaraarendusega tegelev kontsern Eestis. Kontsemni sitovéistele
kuuluvad kinnistud vanalinnas, Hmarise kvartal, endine Tulika Taksopargi
territocriumn, kinnisvara Riia kesklinnas.

Kontsemile kuuluvaiel vanalinna kKinnistutel alustati 1897. =astal
projektesrimistdid koos arhitekitdepa Itaaliast.

Uue kentsemi titarettevotetest vaarib esiletoomist QU Nurmslin, mille bilanssi
kuulub ehitatay kaubanduskeskus Tallinnas endisel Tulka Taksopargi
{erriooriumil valmimistahtajaga 1999. aasta kevadel.,

Kontsemi kuulub ka 100%-liselt kontrollitav tGtaretievite PK Latvia, mis on
loodud eesmargige laiendada Kontsemi tegevust Lati Vabarigis hing mis
1997. castal ostis esimese kinnisvaraobjekti Rita kesklinnas.

Ulejaanud kontserni ettevitled tegelovad kinnisvaraarendusprojektidega
Tallinna vanalinnas ning nende bilanssi kuuluvad suureparase asukohaga
renoveeritavad hooned, millest kujunevad kérgekvaliteedilised &ri- ja
elamispinnad,

fniiziled for Idencificetion porponay =1y

Allkirjesratud wantfitzeemraisals
U89

Ducigupacy. Sl o U e,



1988. aasta alguses on oluliselt hoogustunud milgitegevus, kuna codata on
mitmete objektide valmimist |ahilulevikus. Kui eelnevate majandusaasiate
{agasihoidlikud tulemused on olnud tingitud tagasihoidlikest mutginumbritest,
siis 1898, aasts peaks kuunema ollliselt suuremamahuliseks
majandustulemuste 0sas, _

Arvestades ettevatts jultkonna aastatepikkusi kogemusi kinnisvaraarenduse
valdkonnas le kogu maailma, on 1998, aastal vdstud eesmargiks laiendada
kontsemi tegevust Latis ja Leedus. Kontsemi iegevushaarde plahvatusik
suurenemine toob endaga kaasa mahukaid invesfceringuid  ning
tébtajaskonna suurenemise. Kui 1987 aasta t60jou kulud olid suurusjargus
767 800 krooni ning keskmine todtajate arv 6 inimest, siis 1998. martsikuus
on tostajate arv suurenenud 3 korda. lnvesteeringute katteks on kavandatud
ks kinnine ning 0ks avalik aktsisemissioon 1988. aastal, samuti
kavandatakss finantseerida projekte valiskrediitide abil. : '
Eftevalte juhatus on seadnud eesmargiks saada Tallinna Vaaripaberibdrsil
noteeritud ettevdtteks 1998, aasta suvsl.




AS Pro Kapital ja tiitarettevotted

Ptlanss 31 Detsember 1997

Varad

Pihivara

Materizalog pdhivera
immatenaslae pdhivara
Tutaretiewdlete akisiad v3i osekud

P.knajalised nduded titaretievdietele
Kiibevura

Varud

Mitmesugused nduded ja ettemaksed
Ratha 13 pangakontod

Yarad kokku
Kohustused ja omakapital

Omakapital

Aktsiakopitnl hominealviirtuses
Vuba omakapital
Vilhemusosaltus

| wtarenevdited

Pikasjalised kohustused
Pikaa)alised vdlakohustused
Lihiajalived kohustusad

V3lad hankijatzle ja moud viitydled
Osyate ettemaksed

Lihigjal:sed v@lakohustused

Kohustused ja amakapital kokku

Konsolideeritud
1597 1996
194 998 374 273558617
13558 500
20 624 790
27212 675 5537 841
3 320 249 2117
261 714 588 32895577
100 000 000 14 600000
46 310 - 1772690
17 063 671
77911638 8 500 000
19 958 608 888 652
20 058 466
26 768 515 10679615
261 714 588 32 855577

Emaettevite
1997 1996
46 537944 27355617
60 326 264 38 900
23074713
20624790
21 664 697 23 937 843
1414 242 2117
173 642 650 51334477
100 000 000 14 600 000
1049245 - 1772690
404 937 500 8 500 6O¢
2710 380 927 552
19 238 169
2707 356 29079615
173 642 650 51334477



Pro Kapital AS ja tiitarettevdtted

Kasumiaruanne 31 Detsensber 1997

Konsolideeritud
1997 1996

Realiseerimise aetokiive 71 361 561 6 406 730
Realiseeritud toodetefteenuste kulu - 57628 036

Brutokasum 13733 525 6 406 730
Uldhaldustatud - 10237071 - 2294 246
Arikasum 3456 454 4112 434
Finaniskulud - 1676850 - 1815096
Kasum ¢onc mutsustumist 1 819 604 2297 388
Tulumaks 192410

Kasum peale maksustamist 1627 194 2 297 388
Vabemusosalus - 99 186

Aruandesasta pubaskasum 1726 380 2297 388

Kasurm ithe aktsia kohta (EEK) 0,17

Emaetievite
1997 1896
71323 464 6 406 730
57 573 948
13 742 516 6 406 730
8 804 97% - 2294246
4 854 540 4 112 484
1 840 {96 -1 815096
3014 344 2297 388
192 410
2821 934 22973288
2821934 2297 388



AS Pro Kapital ja tlitarettevotted
Rahavoogude aruanne
Rahavood iritepevusest
Puhaskasumi maju rehavoogudele
|*uhaskasum (+)
Vihenusosslus
Malenaalse pShivara amortisatsioon (+)
Immatenaglse pShivara amortisaisioon (+)
Kasum (-), kehjum (+) p3hivara m0fgist .
Kokku 1.1, Rabavoad pubaskasomist -
Rahalised vahendid (iarettevdtets ostmga
Rahavocd kaiibekapitali muutugest
Noueles: ostjatele
Aruandeperioodi laekumata tuludest
Tulevaste pericodide kuludesi -
Vilakohustusest
Eltemakselest ostjatelt
Hankijstele 1asumata vigadest
Muudest voignevustest #
Maksuvolgadest
Anandesasta valjamaksmata Kulud
Kokku [.2. Rahavood killbekapltalt muutustest -
Kol rahavood Eritegevuaest -
Rahavood Investeerimisest
Arnandeansta pikaajelised finantsinvesteeringud -
Leekumised pohivara mitigist
Kuiutused pBhivare astuks -
! 2perlamata ehituse kulud -
Kokku rahavood Investeerimfsest -
Rahuvood finantaccrimisest
Ssadud pikagjalised lacnud
Tagasimakstud pikaajalised laenud .
Pakajsliste lecnude lagasimaksed jargmiss] arusndeperioodul -
Aklsiakepitali nimiviartuse suurenemine voi vihenemine
Kokku rahavood finantsec imiscst
Rahavood kokku

Suldo periondi eiguses
Rahavoad
Salda perioadi 18pus

Konsclideeritad
1997 1996
1726 380 2 297 188
99 186
2I1B38 1 048 405
536 500
12 353 Q09 - 6277730
99702387 - 2931937
369754
11 124 956 - 4993 853
165 353 - 18 400 000
8 993 827 - 543 990
2213058 23729615
13979059
18 576 408 1958
29426434 435686
377129
773021 806277
7091435 1035693
17063 822 - 1 896 244
61911113
69 405 268 3442 000
10571107 = 14190000
20253 523 - S 278293
121470439 - 11026293
ol 490 127
33714664 - | 592 775
1 325070
§5 400000 14 350 000
141 850 393 12 757 225
3318132 - 165312
2117 167 429
3318132 - 165312
3320249 2117

Emaeltevote
1997 1996
2821934 2297 388
218084 + 1 048 405
12353009 - 62771730
9312991 - 2931937
11022704 4 993 853
1653583 - 183400000
5269503 - 543 990
2 2372¢6|5
19238 169
% &64 023 40 858
435686
37) 147
107 486 806 277
13038 999 19074 593
3726 0408 - 1857344
64 962 077 - 38 %00
69405 268 8 442 000
95509240 - (4190000
1568220 - 5278293
02634 269 -~ 11065193
32 437 300
26192044 - 1592775
132507¢
85 400 000 14 35C 000
9q 320 386 12757225
1412 128 - 165312
2117 167 429
1412125 - 165312
1414242 2117



Arvestuspohimotted

AS Pre Kapital ning Pro Kapital kontserni konsolideeritud aruanded on
koostatud vastavuses Rahvusvahelisic Raamatupidamise Standarditega.

Kentserni kuuluvad ettevéited

Konsolideerimisgruppi on véetud ettevatted, milles AS Pro Kapital omab
enam kuj 20% akisiatest voi nende kaudu saadud haéltest.

Kontsemt kuuluvad ettevétted kasutavad thtlustatud
raamatupidamispshimétteid ja nende finantsaruanded on auditeeritud
rahvusvahelise audiitorfirma KPMG Esfonia poolf.

Pro Kapital kontserni kuulus 1897. aasta [0pu seisuga 6 ettevbtet, kusjuures
koik olulised osalused titaretteviietes soetati 1997. aastal. Osalused
{ltarettevdtetes on naidatud 2astaaruande lisas.

Konsolideerimise pohimatted

Konsolideeritud aruannete koostamisel on lahtutud Rahvusyahelistest
Raamatupidamise Standarditest ning heast tavast, kuna Eesti Vabariigis
kaesoleval hetkel kontserniaruandiust reguleeriv seadusandlus puudub.

Vaatamata asjaolule, et AS Pro Kapital omab osathingust Ermekta vaid 30%,
on ettevitte finantsaruanded taielikult konsolidesritud, kuna ettevate on
100%-liselt kontrolitud AS Pro Kapital poolt 1abi osathingu juhatuse.

Kuna kéik AS Pro Kapital poolt omandatud stievatted on kasitletud
tutarettevdtetena, on konsolidesrimisel kasutatud iihte mestodit — taielikku
konsolideerimist, ehk meetodit, mille puhul liidetakse emasttevtte ja
tGtaretievdtete bilansid ning kasumiaruanded rida-reait. Samal ajal
elimineeritakse vastastikused nduded ja kohustused ning sisemine omand
(aktsiad, omakapital soetamise hetkel, kontserniaktiva, selle kulum jne.),
kontsernisisesed aritshingud, seathulgas intressitulud ja- kulud ning
dividendid,

ValuutapShiste akiivate Ja passivate kajastamine

Valuutapdhised aktivad ja passivad on kontsemi ning emaetievbite bilansis
naidatud Eesti kroonides 31.12.1997 kehtinud Eesti Panga kursiga.



Kéibevara

Kaibevara on hinnatud bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas
soetusmaksumus voi netorealiseermismaksumus.

Ostjatelt lackumata arveid on hinnatud bilansis l&htudes tegelikult laekuvatest
summadest. 1997. aastal lootusetuid ndudeid ei tekkinud ning aastaaruands
koostamise hetkeks olid kdik Iahizjalised nduded laskunud.

-~

Varud

Varude all on kajastatud kinnisvara, mis valmis 1996. aastal essmargiga valja
~ rentida, kuid otsustati 1987, aastal siiski mada,

Pikaajalised finantsinvesteeringud

Pikaajalised finantsinvesteeringud on titarettevatete aktsiad, mis on soetatud
sirateegiliste! eesmérkidel. Emaettevdtte bilansis on aktsiad kajastatud
soetusmaksumuses, kontserni bilansis on need konsolideerimise tulemusena

alimineeritud.

Materjaaine pbhivara

Materiaalse pShivara hindamise aluseks on soetamismaksumuse meetod.
Materiaalse pdhivarana on bilansis kajastatud hooned ning muud pikazjalise
kasutuseaga varad, mille soetusmaksumus on iile 10 000 krooni. Esemed alla
10 000 krooni kantakse kuludessse.

Kulurit arvestatakse lineaarse meetodi alusel kasutusel olevateit hoonetslt
5% . masinatelt ja seadmetslt 8% ning Dlejaanud pdhivaralt 40% aastas.
Maksustamise! kasutatakse hoonetele amortisatsiooninormi 0%-8% aastas

ning teise grupi pohivarate 40% aastas.

immateriaaine péhivara

Immateriaalse pdhivarana on konsofideeritud aruannetes kejastatud oU Viru
Ari osakute osimisel tekkinud goodwill soetusmaksumuses 16 095 000 kroon.
Goodwill amortiseeritakse 5 aasta jooksul Iineaarselt. 1997 aastal on
goodwill’l amortisatsioonikulu 536 500 kKrooni.



Maksustamine

Eesti Vabariigis kehtiva seadusandluse pdéhjal on tulumaksumasr 26%
maksustatavast tulust.

Tltarettovotted olid 1987. aastal kahjumis, kuna ehitatavad objekfid olid
algusiargus ning miiki veel ei toimunud. Seetbttu thtarettevotelel 1997, aasta
eest tulumaksu ei arvestatud ning aruandeperioodi kahjumit on vdimalik
kasutada viie jirgneva aasta jooksul maksustatava kasumi vahendamiseks.
AS Pro Kapital vihendas 1997. aasta maksustatavat kasumit eelmiste
aastate kahjumiga ning optimeeris tulumaksu maksuamortisatsiooni arvei.
Edasilikkunud tulumaksukohustust ei ole 1997, aastal arvestatud, kuna
investearmisplaanide kchaselt ei ole [8hema viie aasta jooksut ette naha, et
amortiseeritav pohivara amortisesruks maksustamisei kiiremini kui
raamatupidamislikult.

Tulud

Tulud kinnisvara maiigist kajastatakse hetkel, mil omandisigus kinnisvarale on
l2inud Ole ostjale notariaalse ostu-miigi tepingu aluset.

Kuna 1998. aastal on alustatud ostu-maligi eellepingute sdlimimist, voib
toimuda muudatus arvestuspdhimdietes, mille kohaselt mitlgituludes
kajastatakse 1998. aastal ka ostu-mitgi eellepinguid.

Potentsiaalsed kohustused

Kentsemi kuuluvad ettevdited on arvestanud toétajate poolt 31.12.1997
seisuga valja teenitud, kuid maksmata puhkuserahad ning kajastanud need

aruandeperioodi kuludes ning kohustusena.
Loetelu kantsemiettevotste laenudest, kohustustest ning panditud varadest on

kKejastatud aastaaruande vastavas lisades 8 ja 10.
Teisi teadaolevaid ning rahaiisalt fikseeritavaid kohustusi kontserni ettevotetel

8i ole.



Lisa |

Maksustatava kasumi kujunemine

Tulud

Aritulud
-Kinnisvara miik
“teenuste miditk

Kasum pdhivara mudgist

Intressituiud
Tulud valuutakursimutitustest

Tulud kokku

Kulud

Arikulud

-kinmisvara soetismaksumuses
-mitmesugused tegevuskulud
~t68joukulud

-maltertaalze pdhivara kulum
-immatenaalse pdhivara kulum
-muud &nkulud

Intressikulud
Kulud valuntakursimuittystest

i:(ulud kokkuo

Kasum enne tulumaksustamist

Tulumaks

.

Konsolideeritud
1997 1996

70 008 849

13521712 190 270

§ 277 730

407 166 220 057
49 798

71 818 525 6 638 057
57 628 036

7 546 373 - 1000 785
957 023

219350 - 1048 405
536 500

977 825 - 245056

1961 297 ~ 2096423
172 517

- 6% 998 921 - 4390 669

13819 604 2297 388

Maksustamise phimdtteid on Iahemalt kasitletud arvestuspdhimdtete lisas

Raamatupidamisiik kasum

Tulumaksu kuly
Yihemusosalus
Puhaskasum

Konsclideeritud
1997 1994
1819604 2297 388
- 192 410
- 99 186
1726 380 2297 388

Emacttevdte
1997 1996
70 Q08 849
1314615 190 270
6277 730
572519 220 057
49 560
71 945 543 6 688 057
- 57 573 948
- 7454972 - 1 000 785
= 767 792
= 218 034 - 1048 405
- 454 128 - 245056
- 2439668 ~ 2 096 423
- 22 606
- 68 931 198 - 4 390 659
3014 345 2 297 388
Emacttevite
1997 1996
3014 345 2297 388
- 192 410
28219034 2297 388
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Liihigjalised ja pikaajalised nduded

Koosolideeritud
1997 1996
Pikaajafised nduded
NOuded titarettevatetele
!?okku
Lihiajalised nduded

Ostjatelt lazkumata arved 10 986 263 4 828 500

Nouded tiitaretievdtatele
Muud |ithiajalised nduded 16226412 709 343
Kokku 27 212 875 5537 843

Emaetteviite
1997 1994

23074 713
23074 713

15851 204 4 828 500

18 400 00D

5813 493 709 343

Z1 664 697 23 937 843



Varud

Konsolideeritud Emactieviie
1937 1996 1997 1984
Muagipinnad 20 624 790 20 624 790
Kokka 20 624 790 20 624 790

Lisa 6
Rahalised vahendid

Rahalised vahendid koosnevad sularahajaskidest kassades ning pangakontode 4ikidest

aruandeaasta Iopus. Pangakontojisgid valuutades on Gmber arvestatud aruandcpenioodi
vitmasel pieval kehtinud Eesti Panga valuutakurssidega.

Konsolideeritud Emaettevite
1997 19%6 1997 1996

Saldo perioodi alguses 2117 167 426 2117 167 429
Rahavood 3318 132 - 165312 1412 125 - 165312
Saida perioedi I3pus 3320 249 2117 1414 242 2117
Omakapitali litkumine

. Konzolidecritd Emacitevdte
Akisiakapital 1.1,97 14 600 QQD 14 600 Q00
Eelmuste penicodide kasum 1.1.97 ~ 17726580 - 1772690
Aktsizkapitali suurendamine 1997 85 400 000 85 400 000
Amandeperiood tulemys 997 1 726 380 2 821 934
Aktsiakapital 31,12,97 100 000 000 100 0G0 Q00

Akuraulesrunud kasum/kahjum 31,12.1997 - 46 310 1 049 245



Kohustused

AS Pro Kapitali poolt antud laenud titaretievdtetete

Antud laerud
Larvikk QU
Ermekta QU
';.firuan' 00

PK Latvia

Kokke:

Muutus aasta
Aasta alpul jooksul

18400000 - 9221 313
500 000
4 500 Q00

8 896 526
18 400 000 4 674 713

Jjaik agsta igpul
9178 187
500 000
4 500 000

8 896 526
23 074 713
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Investeerimiskohustused

Kontsemniettavditted on sdlminud 1997, aastal lepingud ehitusfirmadega jirgnevates mahtudes:

koniserni ettovite lepingu maht

Viruan QU 44 000 000
Emmekta Q) 14 450 000
Nurmelin OU 15 127 700

51 534 570



Muudatused arvestuspbhimdtefes

1997. aastal muudeti miiigi arvestuspshimdbiteid vareldes aastaga 1996.
Vastavalt Eesti Vabariigi seadusandluseis tuleb pohivara mUlk Kajastada
raamatupidamises netomeetodil, st. kasumiaruandes néidatakse vaid kasum
voi kahjum pohivara mitdgist.

Arvestadas AS Pro Kapital ja tema titarettovstete pohitegevust, milleks on
kinnisvaraarendus ja mik, otsustati muuta arvestuspdhimoiteid selliselt, ot
kinnisvara, mille arendusprojekt on IGpetatud ning mis miGakse [dhemas

tutevikus, kajastatakse varude all miugipindadena.

Alates 1997. aastast kajastatakse Kinrisvara miuik brutomeetadil, ehk
arituludes naidatakse kinnisvara mittgihinnas ning arikuludes vastavait
tegelikus soetusmaksumuses, millele on lisatud projekteerimis- j2
renovesrmiskulutused.

Muudatuste maéju on jérgmine;
Kui 1996. aastal oleks kasutatud samast arvestuspdhimstet, oleks nii
emaettevitte kui kontsemi kasumiaruandes &rituitide hulgas olnud kajastatud

kinnisvara migihinnas summas 8 442 tuhat krooni ning arikuluds hulgas
kinnisvara soetusmaksumus 2 238 krooni.

Lisa 12

Segmendid

Kuna kontsern moodustus alles 1997. aasta novembris ning selle ainukeseks
tegevusalaks on kinnisivaraarendus ja mudk, ei ole 1897. aastal koostatud
segmendipOhist aruannet,

Lisg 13
Seotud osapoolte vahellsed tehingud

1. Tehingud juhtkonnaga

1997. aastal maksti kontsemi ettevotete juhtkonnale palkade ning
preemiatena 370 624 kropni. Teisi tehinguid ega siduvaid kohustusi
juhtkonnaliikmetega ei clnud.

2. Tehingud kentserni eftevotete vahef

Ké&ik kontsemisttevitste vahelised tehingud on kensolideeritud aruannetest
elimineeritud. Kontsernisisesed laenud on kajastatud lisas B.



Bllansikuupdevajidrgsed stindmused

1998. aastal on soetatud 50% AS Arco Kinnisvaraarenduse akisiatest, millele
kuulub Tondi piirkonnas mitmeid kinnistuid. Ostuhind kujunes oluliselt
odavamaks, kui Kinnisvarafima Uus Maa poolt Tondi kinnistutele antud
turuvaartus, kuna prognoosid kinnisvaraturu edasiseks arenguks  on
muutunud pessimistlikumnaks.

1998. aastal on ostetud ka 100% AS Pro Haldus aktsiatest, mis haldab Pro
Kapitall ~Arikeskust. Akisiate ostu-miQgi tehing toimus akisiate
raamatupidamisliku vaartuse alusel ostu-mugi hetkel.

1998, aastal on toimunud kinnine valisinvestoritele stiunatud aktsiaemissioon,
mille tulemusena m0Gdi 2 500 000 aktsiat nominaalvasrtusega 10 krooni ning
midgihinnaga 40 krooni. Selle tulemusena suurenes aktsiakapital 25 000 000
krooni vorra ning tekkis aazio summas 75 000 000 krooni,

Kinnise emissiooni jarel toimus avalik emissioon, mis oli suunatud Eesti
investoritele samadel tingimustel ning selle tulemusena suurenes aktsiakapital
veel 10 000 000 krooni vdrra ning lisandus aazio 3¢ 000 000 krooni.
Akisigemissioonidest laekunud f&iendavad vahendid on kavas suunata
kontsemile kuuiuvate kinnsivaraobjeklide edasisele arendamisele ning uute
strateegiliste kinnisvaracbjeklide soetamisele.

Pro Kapital ei ole cma tegevusaja jooksul maksnud dividende ning ka 1998,
aastal e ole plaanis dividends maksta,



Tegevusrisk

Kontsami tegevusrisk on eslkdige seotud kinnisvaraturu arenguga Eestis.
Kinnisvaraturu olukord on omakorda tihedalt seotud Eesti majanduse lldise
arenguga. ~

Majanduskasvu aeglustumine, kinnisvaralaenude intressimaarade t6us vdi
kinnisvara néudluse vahenemine viivad avaldada negatiivset mgju kontserni
aritegevusele, iimnedes miigi- ja rendituiude ning arendustegevusest ja
kinnisvarahaldusest saadavate tulude vGimalikus vahenemises.

Kontsern on maandanud Essti kinnisvaraturu ostujou kdikumisest tulenevaid
riske intensiivse koostééga Euroopa kinnisvaramadgiagentidega.
Mudgiagentide professionaalse tdd tulemusena on leitud mitmeid kiiente,
keda ei mojuta lohiajalised kdikumised Eest} Kinnisvaraturul ning kes on
huvitatud pikaajalisest kinnisvarainvesteeringutest Tallinnas.

Viimastef aastate! on suurenenud kinnisvaraarendusfirmade ary. Sells trendi
jatkumine voib vahendada ndudlust Pro Kapitali pooit pakitava kinnisvara
jarele. Arvestades Pro Kapitali projektide mahukust, stratesgiliselt soodsaid
asukohti ning suurt omafinantseerimise osakaaly, voib eeldada, et Pro Kapital
on voimeline hoidma madgihinnad paljudest konkurentidest madalamal ning
plisima edukalt konkurentsis.

Lisaks on AS Pro Kapitali suuraktsionérid otsimas voimalus! valispankade
finantseerimise vahendamiseks kontserni Klienfidele soodsatel tingimustel,

infressirisk

Suurem osa kontsemni poolt voetud laenudest on 0%-lise intressimaaraga.
Pankadelt véetud laenud on pusivalt fikseeritud intressimaaraga, vélja arvatud
OU Viruan pangzalaen, mille intressimaar on seotud 6 kuu Saksa marga

liboriga. Vt. ka lisa 8.

Valuutakursirisk

Kontsemi poclt voetud laenud ning kontserniettevitete vahalised laenud on
seotud Saksa margaga. Samal ajal on Saksa margaga seotud ka suurem osa
kinnisvara mixGgilepinguid.



AUDIITORI JARELDUSOTSUS ASPRO KAPITAL AKTSIONARIDELE

Oleme kontrollinud AS Pro Kapital ja Pro Kapitali kontserni 31.12.1997 I8ppenud
majandusaasta kohta koostatud raamatupidamise aastaaruannet. Aastaaruande koostamine
on ettevitic juhtkonna kohustus. Meie iilesanne on anda auditi tulemustele tuginedes
omapooine hinnang aastasruande kohta,

Sooritasime auditi kooskolas audiitorkontrolli hea tavaga. See nduab, et audit planeeritaks ja
sooritataks viisil, mis v@imaldaks piisava kindlustundega otsustada, ega aastazruandes ei
sisaldu olulisi vigu. Auditi k#igus oleme valjavtteliselt kortrollinud tdendusmaterjale, millei
pohinevad aastaaruandes esiiatud niditajad. Meie audit hdlmas ka aastzaruande koostamisel
kasutatud arvestuspShimdtete ja juhtkonnapoolsete raamatupidamislike hinmangute kriitilist
analiilisi ning seisukohavdttu aastaaruande esitustaadi sohtes tervikuna. Arvame, et meie
audit annab piisava aluse arvamuse avaldamiscks aastaaruande kohta.

Emaettevate

Oleme seisukohal, et vastavalt Rahvusvahelistele Raamatupidamise Standarditele koostatud
raamatupidamise zastaaruanne kajastab Gigesti ja Siglaselt AS Pra Kapital finantsseisundit
seisuga 31.12.1997 ja ettevdtite aruandepericodi tulemust.

Kontsern

Oleme seisukohsl, et vastavalt Rahvusvahelistele Raamatupidamise Standarditele koostatud
kontsermiaruanne kajastab Sigesti ja Siglasclt Pro Kapitali kontserni finantsseisundit seisuga
31.12.1997 ja kontserni artandepericodi tulemust.

Tallinnas, I1, augustil 199§

AS KPMG Estonia

/7
Andres Root Kair Viilop

Vannutatod audiitor Yannutatud auadiitor




MAJANDUSAASTA ARUANNE 1997

Majandusaasta algus 1. jaanuar 1997

Maj andusaast a | : 31 detsember 1997

riregistr.i n u mt 10278802

Aadress Vene 9, EEO001 Tallinn

Telefon 6 272 520

Faks 6 272 529

P»hi tegevus Kinnisvara arendus, kinnigva ost
me ¢ Kk, aripindade¢

Juhatuse liikmed Davide Marco Bizzi

Andrus Laurits

Audiitor KPMG Estonia

Maj andusaasta aruande eess»na ja allkirjad.

Juhatus on koostanud 1997. a. tegevusaruande, raamatupidamise aastaaruande ning kasumi
jaotamise ettepaneku.

AS Pro Kapital majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise

aastaaruandest, kasumijaotuse ettepanekust ja audiito
1997. a. majandusaasta aruande kinnitas ASst#ro Kapit a
Davide Marco Bizzi Andrus Laurits
juhatuse liige juhatuse liige

Tallinnas, 12. martsil 1998



Tegevusaruanne
1997. aasta on AS Pro Kapital esimene aktiivne tegevusaasta.
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Arvestades esimese projekti suurt edu ning kinnisvaraturu arengupotentsiaali osteti 1997. aastal

mit med kinnistud Tallinna vanalinnas ning investeerit
Tallinna linnaosades paiknevat kinnisvara. Vanalinna kinnistutel alustati 1997. aastal

proj ekt eerimist®id koos arhitektidega I|taaliast.
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1998. aasta alguses on ol ul i s e lodata bnanitrgete®ljeltides d my¢ ¢ g i g
val mimist | @2hitulevikus. Kui eelnevate majandusaastat
tagasi hoidlikest m¢geéegginumbritest, siis 1998. aast a e
majandustulemuste osas.

Arvestadeset t ev»tte juhtkonna aastatepi kkusi kogemusi Kinr
1998. aastal v»etud eesm?2rgiks | aiendada kontserni te
tegevushaarde plahvatuslik suurenemine toob endaga kaasa mahukaid investeeringuid ning
t°°tajaskonna suurenemi se. Kui 1997 aasta t°°)j»u kulu
keskmine t°°tajate arv 6 inimest, siis 1998. m2rtsiku
Il nvesteeringute katteks on Kk avaktsiaraissiooth 199K aastdt,i nni ne ni n
samut i kavandatakse finantseerida projekte va&aliskredi
Ettev»tte juhatus on seadnud eesm?2rgi ks saada Tallinn

1998. aasta suvel.



Audii tori J2rel dusot sus

AUDIITORI JARELDUSOTSUS AS PRO KAPITAL AKTSIONARIDELE

Oleme kontrallinud AS Pro Kapital 31.12.1997 (3ppenud majandusaasta kohta koostatud
raamatupidamise aastaaruannet. Raamatupidamise aastaaruande koostamine on ettevdtie
Jjuhtkonna kehustus. Meie ilesanne on anda auditi tulemustele tuginedes omapoolne hinnang
raamatupidamise aastaaruande kohta,

Sooritasime auditi kooskSlas Eesti Vabariigi audiitortegevuse eeskirjadega. Nimetatud
ceskirjad nduavad, et audit planeeritaks ja sooritataks viisil, mis vdimaldaks piisava
kindlustundega otsustada et raamatupidamise aastaaruanne et sisalda olulisi vigu ja ebatipsusi.
Auditi k¥igys oleme viljavtteliselt kentrollinud tdendusmaterjale, millel pdhinevad
raamatupidamise aastaaruandes esitatud nijlajad. Meie audit hdlmas ka razmatopidamise
aagtaaruande koostamisel Kkasutatud arvestuspShimdicte ja juhtkonnapoolscte
raamatupidamisiike hinnangute kriitilist analtilisi ning seisukohavdtiu raamztupidamise
aastparuande esitustaadi suhtcs tervikuna. Arvame, et meic audit annab piisava alise
arvamuse aveldamiscks raamatupidamise aastasruande kohta.

Oleme seisukohal, et Eesti Vabariigi Raamatupidamise seadusest lihtuvalt koostatud
raamatupidamise aastaaruanne, mis néitab 1997. aasta finantswlemuseks 2 262 880 krooni
kasumit ja bilansimahuks 31.12.1997 seisuga 173 083 596 krooni, kajastab Sigesti ja
Siglaselt AS Pro Kapital majendusaasta kasumit ja finantsseisundit seisuga 31.12.1997.

Tallinpas, 23, aprillil 1608
KPMG ECstonia /

Andres Root
Vannutatud audiitor



Raamatupidamise aastaaruanne

Raamatupidamisbilanss

VARAD 1997 1996
K&ai bevar a

Raha ja pangakontod 1414 24. 2117
N»uded ostjate vastu

Ostjatelt laeckumata arved 15 851 20« 4 828 50(
Mi t mesugused n»uded

N»uded t¢itarettevr»tt 18 400 00!
Viitlaekumised

Intressid 165 35:
Ettemakstud, tulevaste perioodide kulud

Maksude ettemaksed 5 525 93¢ 543 99(
Muud ettemakstud tulevaste perioodide kuluc 287 55¢ -
Kokku 5813 49! 543 99(
Varud

M¢ ¢gi pinnad 20 624 791

Kokku k22ibevar a 43 703 72 23 939 96(
P»hivar a

Pikaajalised finantsinvesteeringud

T¢tarettev»tte osad 59 767 21! 38 90(
N»uded t¢gtarettevr»tt 23074 71.

Kokku 82 841 92 38 90C
Mat eri aal ne p»hivara

Maa ja ehitised (soetusmaksumuses) 38 926 44. 22 861 10(
Masimad ja seadmed (soetusmaksumuses) 516 87¢ 190 00(¢
Inventar 918 284

AKkumul eeritud p»hiva -670 17( -973 77¢
L»petamata ehitus 6 846 51: 2 035 87:
Ettemaksed materi aal 3242 42(
Kokku materiaalne p» 46 537 94« 27355 617
Kokku p»hivara 129 379 86 27 394 51
VARAD KOKKU 173 083 59! 51 334 47




KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL 1997 1996
Kohustused

L¢e¢hiajalised kohustou

V»l akohustused

Tagatiseta v»lakohus 1 562 50( 2 887 57
L¢hi aj al krededthsutustett n u d 26 192 04«
Kokku 1 562 50( 29 079 61!
Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade eest 19 238 16!

V»l ad hankijatele

Hankijatele tasumata arved 9 705 04¢ 41 02%
Maksuv»I| ad 371 145

Viitv»| ad

V»l ad t°°v»tjatele 158 01¢

Int ressiv»l ad 496 027 672 32¢
Muud viitv»lad 125 00( 214 19¢
Kokku 779 041 886 521
Kokku | ¢hiajalised Kk 31 655 90t 30 007 16°
Pikaajalised kohustused

Pi kaajalised v»| akoh
Mittekonventeeritava 40 937 50! 8 500 00(
Kokku pikaajalised kohustused 40 937 50! 8 500 00(
Kokku kohustused 72 593 401 38 507 16
Omakapital

Akt siakapital ni mi va 100 000 00 14 600 00(
Eelmiste perioodide tulemus -1 772 68¢ -4 070 077
Aruandeaasta kasum 2 262 88( 2 297 38
Kok ku omakapital 100 490 19; 12 827 31
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 173 083 59i 51 334 47




Kasumiaruanne

1997 1996

ritulud

Real i seerimise netok 70 008 84!

Muud 2ritulud

Kasum p»hivara m¢¢gi 6 277 73(

Muud tulud 1314 61¢ 129000
ritulud kokku 71 323 46- 6 406 73(
ri kulud

Kaubad, toore, materjal, teenus

Ehitise soetugja rekonstrueerimiskulud - 57 573 94¢

Mitmesugused tegevuskulud -7 454 97: -1 000 78¢

To°j »u kulud

Palgakulu -577 28¢

Sotsiaalnaksud -190 50¢

Kulum -218 08¢ -1 048 40f

Muud 2rikulud -454 12¢ -245 05¢
ri kulud kokku -66 468 92! -2 294 244
ri kasum 4 854 53¢ 4112 48¢

Finantstulud

Kasum valuutakursi muutusest 49 56(

Muud intressija finantstulud 572 51¢ 220 057

Finantstulud kokku 622 07¢ 220 057

Finantskulud

T¢tarettev»tte osaku -559 05¢

Intressikulud -2 005 63¢ -1 953 32¢

Kahjum valuutakursi muutusest -22 60¢€

Muud finantskulud -434 03( - 143 097

Finantskulud kokku -3 021 32¢ -2 096 42

Kasum majandustegevusest 2 455 29( 2 236 11¢

Erakorralised tulud 61 27C

Kasum enne tulumaksustamist 2 455 29( 2 297 38¢

Tulumaks -192 41(




Aruandeaasta puhaskasum 2 262 88( 2 297 38¢
Rahavoogude aruanne

Rahavood 2ritegevusest

Puhaskasumi m»j u rahavoogudel e

Puhaskasum (+) 2 262 88(
Mat eriaal se p»hivara amortisatsi 218 08¢
Kasum ) , kahjum (+) p»hivara m¢¢gi| -12 35300
Kokku 1.1. Rahavood puhaskasumist -9 872 04!
Rahavoogude mtuus k2 i bekapitali muutus

vahendid)

N»uetest ostjatele -11 022 70«
Aruandeperioodi laeckumata tuludest 165 35:
Tulevaste perioodide kuludest -5 269 50
Ettemaksetest ostjatelt 19 238 16¢
Hankijatele tasumata v»| gadest 9 664023
Maksuv»|l gadest 371 14
Aruandeaasta va@ljamaksmata Kkul uc¢ -107 48¢
Kokku 1. 2. Rahavood k2ibekapital 1303899
Kokku rahavood 2ritegevusest 3166 95¢
Rahavood investeerimisest

Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud -64 403 @3
Laekumi sed p»hivara m¢¢gi st 69 405 26!
Kul utused p»hivara ostuks -95 509 24(
L»petamata ehituse kulud -1 568 22(
Kokku rahavood investeerimisest -92 075 21
Rahavood finantseerimisest

Saadud pikaajalised laenud 32 437 50
Tagasimakstud pikaajakd laenud -26 192 044
Pikaajaliste | aenude tagasi maksg¢g -132507(
Aktsiakapitalid nimiva2aartuse suut 8540000
Kokku rahavood finantseerimisest 90 320 38t
Rahavood kokku 1412 12¢




AASTAARUANDE LISAD
1. Raamatupidami se aastaaruande koostamise p»him»tted

Raamatupi dami se aastaaruanne on koostatud, j2rgides E
toodud p»him»tteid ja printsiipe.

1997. aasta algsaldodes on tehtud muudatused ehitisej* @ k mak sumuse o0osas. Summas 18
krooni on v&@hendatud akumul eeritud p»hivara kulumit |
perioodide kasumit. Antud korrigeering p»hineb asjaol

Kuul ub mg¢ ¢ ki

Samution 1997.aas t a | muudetud p»hivara mg¢eégi kajastami se p»h
ettev»tte p»hitegevuseks on kinnisvara arendus | a mg¢;
kinnisvara m¢éegitulud ning 2@rikuludes letantise,t used, mi s
projekteerimise ja rekonstrueerimisega. 1996. aast al
kasumi aruandes n2idati vaid kasum p»hivara m¢e¢ggist.
2. Mat eriaal se p»hivara | iikumine
Pi HI VARA Soetusmaksumi Akumuleerituc Jaaky
kulum
Maa ja ehitised
Jaak aasta algul 22 861 10t -954 77" 21 906 32!
Aasta jooksul ostetud 94 264 08:
-m¢ ¢ dud -57 573 94!
-arvestatud kulum 114 527
-mahakantud kul ui 521 68¢
Jaak aasta | »pul 59 551 23: -547 617 59 003 62!
Masinad ja seadmed
Jaak aasta algul 190 00( -19 00C 171 00(
Aasta jooksul ostetud 326 87¢
-arvestatud kulum 88 25¢
Jaak aasta | »pul 516 87¢ -107 25¢ 409 617

Muu materi aal ne

Jaak aasta al gul -

Aasta jooksul ostetud 918 28!

-arvestatud kulum 15 29¢

Jaak aasta | »pul 918 28¢ -15 29¢ 902 98¢
P»hivara kokku

Jaak aasta al gul 23 051 10t -973 77" 22 077 32!
Aasta jooksul ostetud 95 509 24

-m¢ ¢ dud -57 573 94!

-arvestatud kulum 218 08¢

-mahakantukk ul um seos 521 68¢

Jaak aasta | »pul 60 986 39. -670 17( 60 316 22.




Hooneid ja rajatisi, mis ei ole m22aratletud m¢égiobje
amortisatsioonim22r on 5.0% aastas. Muas. p»hi vara amor
Maa ja ehitised aasta | »pul sisaldavad ka bilansis er
me¢égipindasi ®24990 krovais 20
3. Kapitaliosaluse meetod.
T¢egtarettevs»t Larvikk Ermektef Vi r u 2 Nurmelin] PK Latvia
O] O] O]

Osakute arvasta
-alguses - - - -
-1l »pus 1 1 1 1
Aruandeperioodil
-soetatud kogus 1 1 1 1
-m¢ ¢dud kogu 1 - - - -
Osakute soetusmaksumu 3890(] 6 121 50( 35 730 00( 18 404 23. 50 964
Osakute mg¢¢c 19 33:
J2aak ennuse akve 19 56¢ 6 121 50(] 35 730 00(| 18 404 23 50 964
Kapitaliosaluse meetodil
arvestatud kasum/kahjum 42 63¢ -4 184 -82 56¢ -99 585 -415 35¢
Omakapitali kogusumma | -598 51 3 765514 20 161 62] 14 896 19( -364 391
Koostisosad
-osakapital 40 00C] 4 040 00(] 22 040 00( 16 040 0Ot 50 964
-perioodi tulemus -638517 -27448¢ -1878 38(] -1 143 81(] -415 35¢
Investeerija osa 51,67% 30,00% 56,10% 60,62% 100,00%
Jaak peale k 62 203 6117 31¢ 35647 43} 18 304 64| -364 391

ttev»te kontrollib t2ielikult O] Er mekta majandusteg
t¢tarettev»tteks.
T¢tarettev»tte PK Latvia kahjum on kajastatud aastaar

védartodi
on ti

i nv
arv

esteeringu
estusp»hi m»te

on | 2in

Rahvusva

kepkéadamsabtusel enmes ena
ngitud soovist n2ijidata

koostatud konsolideeritud aruannetes ning Eesti Vabariigi seadusandlusele tuginevas

raamatupidamise aruandes sarnaseid tulemusi.

4 . Pi kaajalised | aenud t¢tarettev»tetele
Antud laenud Aasta algu Muutus aasta jooks Jaak aa
Larvik 18 400 00! -9 221 81 9178 18"
Er mekt 500 00( 500 00(
Viru?r 4 500 00( 4 500 00(
PK Latvia 8 896526 8 896 52¢
Kokku: 18 400 00( 4674 71 23 074 711




5. Maksuv»Il ad

Bil ansi s

isiku tulumaks

sotsiaalmaks

ravikindlustusmaks

et t etulumaks e

seisuga

31. 12. 1997

80 207 krooni
59 715 krooni
38 815 krooni
192 410 krooni

6. Pikaajalised kohustused

Summas 340000 0 O
ntressmaaary

Laenu i

v»etud
0% | a

krooni on

on

| aenu
tasumi se

n2didatud

ehitiste
tahtaeg

maksuv»I| ad

Pikaajaline kohustus Majandusministeeriumi ees moodustas 31.12.1997 seisuga 6 937 500 krooni,

intressimd@2raga

10% aastas.

1998. aastal on tagasimakse summa 1 562 500 krooni.

7. Omakapitali muutuste aruanne

Kohustuse

01. jaan. 97 31. dets. 9|
Aktsiate arv 14 60C 10 000 00!
Ni mi vaartuy 1 00C 10
Aktsiakapital 14 600 00! 100 000 00!
Muudatuse -aeg -sisu
oktoobe Emissioor
Emiteeritud aktsiate -arv -ni mi v
8 540 00( 10
8. Aktsion?ride nimekiri
Nimi Aadress Aktsiate
arv
Katmandu Stiftung |Austrasse 27, Postfach :88-9490, Vaduz, 5 000 00(
AG Liechtenstein
Eastprom Holding [Schaan, Liechtenstein 2 124 95(
AG
Telom AG Austrasse 27, Postfach 188-9490, Vaduz, 1814 75(
Liechtenstein
Ri mmand O |Uus 13, EE0001 Tallinn 750 00(
GDC Holding SA Corso Elvezia 10, Lugano, Switzerland 310 30(¢
Kokku: 10 000 00!

I »pl ik

S

u

renoveer.
hoonet eko

n

tasumi se



9. ritulud | iikide | »i kes

Ki nni svar a 69 405 268
Eestis krooni
Renditulud 603 581 krooni
Muud teenused 1 314 615 kroon
10. Bil ansi vaHKohustased var ad | a

Ettev»ttel ei ole 31.12.1997 seisuga

Ettev»tte varad ei ole panditud

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb ettepaneku dividende

2 262 880 krooni eelmiste aastate jaotamata kasumi hulka.

Tallinnas, 12. martsil 1998

Davide Marco Bizzi Andrus Laurits

juhatuse liige juhatuse liige

kohustust e

mitte

bil ansi

valiseid
katteks.
vwad ja kuul ut a



MAJANDUSAASTA ARUANNE 1996

Majandusaasta algus 1. jaanuar 1996

Maj andusaasta | ;31 detember 1996

riregistr.i numl 10278802

Aadress: Vene 9, EE0001 Tallinn
Telefon: 6 272 520
Faks: 6 272 529

P»hitegevus: Kinnisvara arendus, kinnisvara ost

me¢ ¢k, @ripindad:é¢
Juhatuse lilkkmed: Davide Marco Bizzi

Aivar Pihlak
Audiitor: KPMG Estonia
Maj andusaasta aruande eess»na ja allkirjad.

Juhatus on koostanud 1996. a. tegevusaruande, raamatupidamise aastaaruande ning kasumi
jaotamise ettepaneku.

AS Pro Kapital kinnitatud majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise

aastaaruandest, kasumijaotuse ettepanekust
Davide Marco Bizzi Aivar Pihlak
juhatuse liige juhatuse liige

Tallinnas, 27. juulil 1998

j

a

audiito



1996. a. tegevusaruanne

AS Pro Kapital vahetas omanikke 1996. aastakeskel . Ettev»tte aktsiate kontroll
Ernesto Preatoni Gruppi kuuluvad firmad. 1996. aasta esimesel poolel toimus hoonete tagasiostmine

AS Arco Kinnisvarahool duselt. Hooned osteti tagasi o0s
arendadakogupr oj ekti t@ies mahus. 1996. aastal suurendasid
000 kroonini. Projekti finantseerimiseks saadi soodsa
Seoses omani ke vahetusega | 2ks firmat g.uhKyximi ne Ernest
juhtimisteenused osteti Ernesto Preatoni Agentuurilt. Viimase tellimusel valmis renoveerimisprojekt

Eesti Kaabl i hoonetele, mille alusel tehti v&hempakku
Konkursi v»itnud aktsiasmltsieKbges| &pBSogbaagbdbagh»pust
hoonete Narva mnt 13 ja J»e tn 2 renoveerimiseks, mis
kogumahust. See etapp valmib 1997. aasta jooksul. 199
uuele kliendile AS Levicom.

Seoses firma pikaajaliste investeerimisplaanidega moo
finantseeriti ostmaks endise Il marise territj@ori umi T
elamispinnad.

Ettev»tte juhatus peabamapgaprdemadakidbeespasttami st i ga

tulemuseks.



AUDI I TORI J@RELDUSOTSUS

m Estonia

Abui 10A Telephone (372} 6268 700
EECOOT Taliinn Tdefax  (372) 6268 777
ESTONIA

AUDIITORI JARELDUSOTSUS AS PRO KAPITAL AKTSIONARIDELE

Oleme kontrollinud AS Pro Kapital 31.12.1996 [6ppenud majandusaasta kohta koostatud
raamatupidamise aastaarpannet. Reamatupidamise aastearuande koostamine on ettevdtie

- juhtkonna kohustus. Meie iilesanne on anda auditi tulemustele tuginedes omapooine hinnang
raamatupidamise aastazruande kohta.

Sooritasime auditi kooskdlas Eesti Vabariigi audiitortegevuse eeskirjadega. Nimetatud
eeskitjad nduaved, et audit planeeritaks ja sooritatzks viisil, mis vGimaldaks piisava
kindlustundega otsustada et rasmatupidamise aastaaruanne ei sisaida olulisi vigu ja ebatiipsusi.
Auditi kiigus oleme valjavdtteliselt kontrollinud tendusmaterjale, millel pdhinevad
raamatupidamise aastaarvandes esitatud nditajad. Meie andit holmas ka raamatupidamise
aastaaruande koostamisel kasutatnd arvestuspShimftete ja juhtkonnapoolsete
ropmatupidamislike hinnangute keiitilist analiiisi ning seisukohaviitu raamatupidamise.
asstaaruande esitnsiaadi suhtes tervikuna., Arvame, et meie audit annab piisava aluse
arvamuse avaldamiscks raamatupidamisc aastaaruande kohta,

Oleme seisukohal, et Eesti Vabariigi Raamatupidamise seadusest liktuvalt koostatud
raamatupidamise aastaaruanne, mis nditab 1996. sasta finantstulemuseks 2 297 388 krooni
kasumit ja bilansimahaks 31.12.1996 seisuga 51 334 477 krooni, kajastab Gigesti ja Siglaselt
AS Pro Kapital majandusaasta kasumit ja finantsseisundit seisuga 31.12.1996. :

Tallinnas, 29. juulil 1998
KPMG Estonia

Andres Root Kairi Viilup
Vannutatud audiiior Vannutarud audiitor



Raamatupidamisbilanss

VARAD 199¢€ 1995
Ka2ibevara

Raha ja pangakontod 2 117 167 42¢
2. N»uded ostjate va

Ostjatelt laeckumata arved 4 828 50( 0
3. Mitmesugused n»uded

N»uded t¢tarettev»tt 18 400 00( 0
4. Viitlaekumised

Intressid 165 357 0
5. Ettemakstud, tulevaste perioodide kulud

Maksude ettemaksed 543 99( 0
Muud ettemakstud tulevaste perioodide kulu 0 435 68¢
Kokku 543 99( 435 6B
Kokku k2ibevar a 23 939 96! 603 11°¢
P»hivar a

6. Pikaajalised finantsinvesteeringud

T¢tarettev»tte osad 38 90C 0
7. Materiaalne p»hiwv

Maa ja ehitised (soetusmaksumuses) 22 861 10t 11 100 o0(
Masinad ja seadmed (soetusmaksumuses) 190 MO 0
AKkumul eeritud p»hiva -973 77¢ 0
L»petamata ehitus 2 035 87: 0
Ettemaksed materi aal 3242 42 0
Kokku materiaalne p» 27 355 61 11 100 00(
Kokku p»hivara 27 394 51 11 100 oot
VARAD kokku 51 334 47 11 703 15




KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Kohustused

L¢ehiajalised kohustou

8. V»lakohustused

Tagatiseta v»lakohus 2 887 57: 0
L¢shiajalised |aenud 26 192 04« 5 350 00(
Kokku 29 079 61! 5 350 00(
9. V»lad hankijatele

Hankijatele tasumata arved 41 02% 167
10. Viitv»lad

I ntressiv»l ad 672 32¢ 80 25(
Muud viitv»lad 214 19¢

Kokku 886 527 80 25(C
Kokku | ¢hiajalised Kk 30 007 16’ 5430 41"
Pikaajalised kohustused

11. Pikaajalised v»lI
Mittekonventeeritava 8 500 00( 10 092 77!
Kokku pikaajalised kohustused 8 500 00( 10092 77!
Kokku kohustused 38 507 16° 15523 19:
Omakapital

12. Aktsiakapital ni 14 600 00! 250 00(
13. Eelmiste perioodide tulemus -4 070 077 -4 070 077
14. Aruandeaasta kasum 2 297 38’ 0
Kokku omakapital 12 827 31 -3 820 077
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL kokku 5133447 11 703 11!




Kasumiaruanne

199¢€ 1995
ritulud
1. Muud 2ritulud
Kasum p»hivara m¢¢qgi 6277 73( 1791 70(C
Saadud trahvid 0 291 70(
Muud tulud 129 00( 0
ritulud kokku 6 406 73( 1791 70(
ri kulud
2. Mitmesugused tegevuskulud -1 000 78! -4 245 00
3. T°°j»u kulud 0 -150 81¢€
4. Kulum -1 048 40! 0
5. Muud 2rikulud -245 05¢ 0
rikulud kokku -2 294 24¢ -4 395 82]
ri kasum/ kahjum 4112 48¢ -2 604 127
6. Finantstulud
Muud intressija finantstulud 220 05 5049
Finantstulud kokku 220 057 5049
7. Finantskulud
Intressikulud -1 953 32¢ -1 471 00;
Muud finantskulud -143 09 0
Finantskulud kokku -2 096 42! -1 471 00;
Kasum/kahjum majandustegevusest 2236 11¢ -4 070 07¢
8. Erakorralised tulud 61 27( 0
Kasum enne tulumaksustamist 2 297 38 -4 070 07¢
9. Tulumaks 0 0
Aruandeaasta puhaskasum/kahjum 2 297 38¢ -4 070 07¢




Rahavoogude aruanne

1. Rahavoogude muutus jooksvast tegevusest

1.1. Puhaskasumi m»j u rahavoog

1.1.1. Puhaskasum (+) 2 297 38¢
1.1.2. Materiaalse p»hivara am 1 048 40¢
1.1.3.Kasum{ , kahjum (+) p»hivara n -6 277 73(
Kokku 1.1. Rahavoogude muutus puhaskasumist -2 931 93°
1. 2. Rahavoogude muutus k2i bek

rahalised vahendid)

1.2.1. n»uetest ostjatele -4 828 50(
1.2.2. mitmesugustest n»uetest -18 400 00(
1.2.3. aruandeperioodi laekumata tuludes -165 35:
1.2.4. tulevaste perioodide kuludest -543 99(
1.2.5. v»lakohustustest 23 729 61!
1.2. 6. hankijatele tasumata v» 40 85§
1.2.7. aruandeaasta v2ljamaksm 806 277
1.2.8. muud tulevaste perioodide kulud 435 68¢
Kokku 1.2. Rahavoggude muut used k?2i beka 1074 59i
Kokku rahavoogude muutused jooksvast tegevusest -1 857 34«
2. Rahavoogude muutused investeerimisest

2.1. Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud -38 90C(
2. 2. Laekumi sed p»hivara m¢¢gi 8 442 @O
2. 3. Kulutused p»hivara ostuks -14 190 00(
2. 4. L»petamata ehituse kulud -2 035 87:
2.5, Ettemaksed p»hivara eest -3 242 42(
Kokku rahavoogude muutused investeerimisest -11 065 19!
3. Rahavoogude muutused finantseerimisest

3.1. Tagasimakstud palajalised laenud -1 592 77!
3.2. Aktsiakapital:@ ni mivaartu 14 350 00(
Kokku rahavoogude muutused finantseerimisest 12 757 22!
Rahavoogude muutused kokku -165 317
Aastaaruande lisad

1. raamatupidamise aastaruande koostamisep » hi m»tted ja printsiibid

aastataruanne on koostatud

printsiipe.

Raamatupi dami se
toodud p»him»rtteid ja

j2rgides E

1996. aasta | »ppsal dodes tehti muudatused ehitise j2a
aruandelisal al usel, mis p»hines audiitorfir n80kiéhMG®E Est oni
v@ahendatud akumuleeritud p»hivara kulumit ja samas su



kasumit. Antud korrigeering p»hi nebalmimigelkauluul , et ehit
me ¢ ki

2. Materiaal se p»hivara | iikumine
Pi HI VARA Soetusmaksumt Akumuleerituc Jaaky
kulum

Maa ja ehitised

Jaak aasta al 11 100 00! - 11 100 00!
Aasta jooksul ostetud 14 000 00!

-m¢ ¢ dud -2 238 90(

-arvestatud kium 880 14¢

-mahakantud kulum seos. 74 63(

m¢ ¢ giga

Jaak aasta | » 22 861 10! -254 77¢ 22 606 321

Masinad ja seadmed

Jaak aasta al - - -

Aasta jooksul ostetud 190 00(¢

-arvestatud kulum 19 00C

Jaak aasta | » 190 00( -19 0® 171 00(

Hooneid ja rajatisi, mi s ei ole m2aratletud m¢g¢ggi obj e
amortisatsioonim2@2r on 5.0% aastas. Muu p»hivara amor
3. investeeringud t¢tarettev»tetesse

T¢egtarettev»tte Larvikk O |}

Osakute arv aasta alguses -

Aruandeperioodil

-soetatud kogus 2

-m¢ ¢dud kogus -

Osakute soetusmaksumus 38 90(

Aruandeaast al asutati t /90@kroeni.t ev »t e, investeerides 38
4 . Pi kaajalised | aenud t¢tarettev»tetele

Antud laenud Aasta algu Muutus aasta jooks Jaak aa

Larvik - 18 400 00( 18 400 00!

Kokku: - 18 400 00( 18 400 00!

5. Pikaajalised kohustused

Pi kaajaline kohustus MajandusBi006DOt Eepbumi eesraasti m?
aastas. Ko h uasstuurs es el st plhitkaetg on 01.01.2003. 1997. aast



6. Omakapitali muutuste aruanne

01. jaan. 9 31. dets. 9
Aktsiate arv 250 14 60C
Ni mivaartu 1 00C 1 00C
Aktsiakapital 250 00( 14 600 00!
Muudatuse -aeg -sisu
juuni Emissioor
Emiteeritud aktsiate -arv -ni mi v
14 35( 1 00C
7. Akt sion2ride nimekiri
Nimi Aadress Aktsiate
arv
Katmandu Stiftung |Austrasse 27, Postfach :88-9490, Vaduz, 6205
AG Liechtenstein
Kriss Administral Anstalt, Vaduz, Liechtengte 6205
Aktiengesellschaft
AS Arco Vara P2rnu mnt 23, Tallinn 2190
8 . ritulud Iiikide | »ikes
1996. aastal moodustas 100% k@ibest Eesti turg, tegeyv
9. Bilansiv2alised varad ja kohustused
Ettev»ttel ei ol e 31.12. asiedhkohustuss uga bi ansivaliseid
Ettev»tte varad ei ole panditud kohustuste katteks.
Kasumi jaotamise ettepanek
Juhatus teeb ettepaneku dividende mitte va@lja kuulut a

2 297 387 krooni eelmiste aastate kahjumi katteks.

Tallinnas, 27. juulil 1998

Davide Marco Bizzi Andrus Laurits

juhatuse liige juhatuse liige



MAJANDUSAASTA ARUANNE 1995

Haldusaruanne

AS Pro Kapitald:@ p»hiliseks tegevuseks 1995. a aruande
ostu-m¢ ¢ gi | epi ng udendise tehase dEzdti Kaabel" hoonetekompleksi arenduskava ja
perspektiivplaanide koostamine, potentsiaalsete investorite otsimine ning ehitus-
rekonstruktsioonit®®°de etteval mi stamine. Sel tsi tege
palgafondiga1133 96 eest i krooni . P¢stitatud eesm2rgi saavut
L22anpne-uuuwimgut ega tegeleva firmaga, kellega koost?®°°s
hoonetekompleksi v2ljarentimi seks ehk nsiesl Ine? gng¢ ¢egtitkes .
eel nimetatud hoonetekompl ek si -jatéehinpdaskeskasekd. Fugineslds k aas aeg
ariplaanile, l oobuti v@hetasuvatest ja ebakindl atest
finant seeri misal |l i kathedte gtsanisge; \Lastavalt Majandusnmonsteetitmyst

saadud n»usol ekule v»»randat. 50% hoonetekompl eksi st
s»|I mi ti koost®°°l eping, mi s v»imal dab kaasata arendami
oskusteavet ning kogemusi. Hoonetekompleksis teostati jooksvat ja ennetusremonti, hoidmaks vee- ja
kanalisatsioonitoruatakaaeamtPeémondiasi kéapktaal sel t, mi
kasuli k eluiga. Samuti s»I miti ka milstulemessrmdlandat| k ok kul e
et t ev »t-mieg intresskooumust.

\Y
a
u

Vastavalt koostatud pikaajalisele perspektiivplaanil e
vadl jaarendamine, arendatakse edasi juba s»I mitud koos
esmese etapi to°°dega. Kavas on moodustada palgaline te

lahendamiseks.

Tallinn, 1996. a.
Lugupidamisega,
Hillar-Peeter Luitsalu,

juhatuse esimees



AUDI I TORI J RELDUSOTSUS

. ,1%[,,.%%
KPMG Eslonia
Mete pat b EEQQ0) Talinn CSTONIA
Telephone {372) 6 313 339

Talephone {372} £ 313 46 (372 2) 445 286
Tetafax {372) 6313 336

AUDIITORI JARELDUS-OTSUS AS PRO KAPITAL AKTSIONARIDELE

Oleme kontrollinud AS Pro Kapital 31,12.1955 1dppenud majandusaasta
kohta koostatud assiaanuannet. Azstaaruande koostamine on elteyote
juhtkonna kohustus. Meie iilesanne on anda auditi lemustele tginedes
omapoolne hinnang zastaarvande kehta. '

Seoritasime auditi kooskdlas audiitorkontrolli hea tavaga.
Audiitorkontrolli hea tava nBuab, et audit planeeritaks ja sooritataks
viisil, mis viimaldaks piisava kindlustundega otsustada, &t
aastzarnandes ei sisaldu olulisi vigu. Auditi kiiigus oleme viljaviteliselt
wontrollinud tendusmategjale, miliel pohingvad aastaaruandcs esitatod
niitajad. Meie audit holmas ka aastaamande koostamisel kasutatud
arvestaspshimdtete ja juhtkonnapoolsaie raam atupidamislike hinnangute
Lriclist anakiiisi ning seisukohavdtu aastaaruandce esitusiaadi suhtes
tervikuna. Arvame, et meie audit annab piisava aluse arvamuse
avaldamiscks asstaaruande kohta.

Oleme seisukohal, et Eesti Vabaiiigi Raamatupidamise seadusest
{5htovalt koostatud aastaaruanne, mis nditab 1995, aasta
finantstulemuseks 4 070 076 krooni kahjumit ja bilansirakulks seisuga
11.12.1995 11 703 115 krooni, kajastab Sigesti ja oiglaselt

AS Pro Kapital majandusaasta kahjumit ja finantsseisundit seisnga
31.12.1995.

30. aprillil 1996, Tallianas

KPMG Estonia

e
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Ilona Saari
Vannutatud audiitor



Bilanss

1995 1994
AKTIVA
Kaibevara
1. Raha ja pangakontod 167 42¢ 50 00(¢
2. Ettemakstud tulevaste perioodide kulud
Muud ettemakstud tulevaste perioodide kulu 435 68¢ -
3. Mitmesugused n»ud
Arvel dused aktsion?r - 200 00(
Kokku k2ibevar a 603 11¢ 250 00C(
P»hivar a
4, Materiaal ne p»hi v
Maa ja ehitised 11 100 o0 -
Kokku p»hivara 11 100 ool -
AKTIVA kokku 11 703 11! 250 00(
PASSIVA
Kohustused
L¢ehiajalised kohustou
5. V»l akohustused
L¢e¢hiajalised pangal a 5 350 00( -
5. Voarkimtdle h
Hankijatele tasumata arved 167 -
7. Viitv»l| ad
I ntressiv»l ad 80 25(C -
Kokku | ¢hiajalised k 5430 417 -
Pikaajalised kohustused
8. Pi kaajalised v»I a
Mittekonventeeritava 10 092 77! -
Kokku pikaajalised kohustused 10 092 77! -
Kokku kohustused 15523 19; -
Omakapital
9. Aktsiakapital 250 00( 250 00(
10. Aruandeaasta kahjum -4 070 07"
Kokku omakapital -3 820 07" 250 00(
PASSIVA kokku 11 703 11! 250 00(




Kasumiaruanne

1995 1994
ritulud
1. Muud 2ritulud
Kasum p»hivara m¢¢qgi 1791 70( -
Saadud trahvid 291 70( -
ritulud kokku 1791 70( -
ri kulud
2. Mitmesugused tegevuskulud -4 245 00° -
3. T°°j»u kulud
Palgakulu -113 39¢ -
Sotsiaalmaksud -37 42( -
ri kulud kokku -4 395 82! -
ri kahjum -2 604 12: -
4. Finantstulud
Intressitulud 5 04¢ -
Finantstulud kokku 5 04¢ -
5. Finantskulud
Intressikulud -1 471 00: -
Finantskulud kokku -1 471 00: -
Kahjum majandustegevusest -4 070 07" -
Aruandeaasta kahjum -4 070 07" -
Rahavoogude aruanne (kaudne meetod)
1 Rahavood 2@ritegevusest
1.1 rikahjum -2 604 127
1.2 P»hivara m¢eégi kasum -1 500 00(
1.3 Maha kantud p»hivar a 11 80(C
1.4 Finantstulud
Intressitulud 5049
1.5 Finantskulud
Intresskulud -1 471 00:
Kahjum enne muut usi kai bekapi -5 558 27¢
1.6 Muutused k2ibevarades
Mi t mesugused n»uded 200 00
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud -435 68¢€
Muut used k2ibevarades kokku -235 68¢

1.7 Muutused

| ¢hiajalistes ko




V » H leankijatele 167

I ntressiv»l ad 80 25(
1.8 Muutused pikaajalistes kohustustes 10 092 77!
Rahavood @ritegevusest kokku 4379 23(

2. Rahavood investeerimistegevusest

2.1. P»hivara soetamine -18 000 00(

-11 80(C
2.2 P»hivara m¢g¢ék 10 500 00
23 P»hivara rekonstrueeri mine -2 100 00(
Rahavood investeerimistegevusest kokku -9 611 80(

3. Rahavood finantseerimistegevusest

3.1 Saadud | ¢hiajalised | aenu 5 350 00(
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 5 350 00(
Rahavood kokku 117 43
Sularaha ja pangakontod perioodi alguseks 50 00C
Sul araha ja pangakontod perio 167 43(
Lisa 1. p»hivara
Materi aal n Aaste Ostetuc M¢ ¢ d Maha Aasts
alguse: kantucg | »p
Maa ja ehitised
(soetamismaksumusg 0] 18 000 00( 9 000 00C 0] 9000 00(
Muu inventar
(soetamismaksumuse 0 11 80C 0 11 80C 0
Ettev»tte bilansis olevatele hoonetele on HeWandeper.
krooni, mis on kapitaliseeritud ni nagudHoénetelet ud bil ansi
raamatupi damislik va&@2artus s el0s000kmoon31. 12. 1995 moodust a

Aruandeperioodi jooksul soetati mobiiltelefon hinnaga 11 800 krooni, mida amortiseeriti 20% aastas.
Seoses vargusega kanti telefon aruandeperioodil maha.

Et t e v » tsis @evdidihboreid raamatupidamises ei amortiseerita, kuna tegemist on suuri
|l i sainvesteeringuid vajava kinnisvaraga, mida praegus
remondit®°®°deks tehtud kulutused kapitaliseeritakse.



Lisa 2. Laenutagatised

1995. aast al on AS Pro Kapital pantinud Tallinna

maksumusega 9 000 000 krooni.

Lisa 3. Omakapital aktsiaseltsis.

Aktsiakapital seisuga 31.12.95 250 000 krooni
Valjalastud akts

arv 250 aktsiat
ni mivaarus 1000krooni
Aruandeaast al aktsiakapitald suurendatud,

Lisa 4. Pikaajalised kohustused

V»l gnevu T2ht a Intress
| »puks

Mittekonverteeritavad 10092 775 1.1.2003 10%
v»|l akohustuse

1996. aastal tagasimakseid ei toimu.

di vidende

pang

\Y



Il EOOEAOAI OOE 001 +APEOAI DPeEEEEOE

I AKTSI ASELTSI RI NI MI ASUKOHT JA TEGEVUSAL
1.1. Aktsiaseltsi 2rinimeks on AS Pro Kapita
1.2. Aktsiaseltsi asukohaks on Eesti Vabariik, Tallinna linn.

1.3. Aktsiaseltsi tegevusalaks on:

1.3.1. kinnsvara (ehitiste kui vallasasjade) arendus;

1.3.2. kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) vahendamine;

1.3.3. kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) haldamine;

1.3.4. investeerimistegevus.

1.4. Aktsiaseltsi maj andusaembrt. a al gab 1. | aa
1.5. Aktsiaselts on asutatud m22ramata aj aks
I AKTSIAKAPITAL JA AKTSIAD

2.1. Aktsiakapitali miinimumsuuruseks on sada miljonit (000000) krooni ning
maksimumsuuruseks on nelisada miljonit (@00 00) krooni . Aktsiakapi
muutmata suurendada neljasaja miljoni (400000) kroonini.

2.2. Aktsiakapikalboonspepaoi amivd®kimsega ni mel
2.3. Aktsiate kohta aktsiat@hte v2&alja ei ant
2.4. Nimeliste aktsiate kohta peetakse elektroonilist aktssamat ut Eesti V2aart p;
Keskdepositooriumis ning aktsia omanikuks loetakse neid isikuid, kes on kantud

aktsiaraamatusse.

2.5. Aktsiate eest tuleb tasuda rahaliste sissemaksetega. Rahalised sissemaksed tuleb tasuda
aktsiaseltsi pangaarvele.

26.Aktsiav@ |l j al askehind ei Vo» i olla v&2aiksem akt s
2.7. Aktsiaselts ei ole kohustatud aktsiaid
2.8. Oma aktsiate omandamine ja tagatiseks v

s2testatud al sestel, korras ja ulatu



2.9. Kahjumi katmiseks ja aktsiakapitali suurendamiseks moodustab aktsiaselts reservkapitali,
mill e suuruseks on ¢ks Rismkagtalisuuréndaiselitm@) akt s
p»hi kirja muut mata suur endaitreséhvkapitalpr opor t si on

2.10. P»hi kirjas etten®htud suuruse saavutam
1/20 puhaskasumist.

2.11. Reservkapitali v»ib ¢l dkoosol eku
aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkagil i st ei v»i teha aktsi

@)
— -+
c
)]

2.12. Aktsiaselts v»ib ¢l dkoosoleku otsusel
vahetada v»l akiri aktsia vastu (vahetusv»l| ak
t ohi ol | a kolmandik (413) kkisiakapitdis.

2.13. Akt siaselts v»ib ¢l dkoosol eku ot susel
kasumi saamisel ning on »igus fikseeritud ka
aktsion@ride ¢l @adoosol ekul (eelisakt si
Eelisaktsiate nimiva2artuste summa e€i t ohi ol
aktsiakapitalist. Eelisaktsiate omani kul tek
vastu otsuse seltsi likvideerimise kohta.

3. AKTSI ON RI il GUSED JA KOHUSTUSED

3.1. Aktsion2riks on 1isik, kes on kantud akt
3.2. Aktsion?ridel on v»rdsed »igused ja koh
3.3. Aktsion?2ril on »igus:

3.3.1. o0osa v»tta aktsion?r i diatugdsiddkjakawlo | e k ust
Esindaja volikiri peab olema kirjalik;

3.3.2. valida ja olla valitud aktsiaseltsi juhtimisorganitesse;

3.3.3. saada ¢l dkoosol ekul jJjuhatuselt teavet
teabe andmisest, kuionalustktelda, et see v»i b tekitada ol ul
3.3.4. saada juhatuselt aktsiaseltsi ¢l dkoos

3.3.5. saada oma aktsiatega proportsionaalne osa aktsiaseltsi kasumist, mis juhatuse
ettepanekul ja aktsiasl t s i ¢l dkoosol eku otsuse al usel kK ul

3.3.6. aktsiaseltsi likvideerimise korral saada oma aktsiatega proportsionaalse osa aktsiaseltsi
l' i kvideerimisel j2rgi j2aa8vast varast,;

3.3.7. aktsion?2ridel ,¢tke sk kmrke&krud ieksu n(dla/viad) v
aktsiakapitalist, on »igus n»uda:



tuselt aktsion?2ride erakorralise ¢I1 dk
k ning motiveeritud ja peab sisal dama

)
i

a j] uha
kirjaldi
b) teatud»tkmpisstmuaslkt si on2ride ¢(l dkoosoleku p?2
aktsion?2ride ¢l dkoosoleku teate saatmist akt

c) m»juval p»hjusel n»ukogu | iikme tagasi kut
d) n»ukogu koawmist] eku kokkukut s

osol ekul aktsiaseltsi \

e) aktsion?ri k o
dami se otsustamist ja eri

de ¢1°d
eri kontrol | i korr al
3. 4. Akt sion?ar on kohustatud:

3.4. 1. t2itma aktsiaseldei¢ Ipdkha oksi oljeak us 2st et aed ud
otsuseid;

3.4. 2. hoi dma aktsiaseltsi tegevusega seotud
3.4.3. tasuma etten@htud aja jooksul m2rgitu
aktsiate eest »igeaegsel t, istowll kdma kaksg0t2%)t ud t as
protsenti tasumata summalt p2evas;

3.4.4. teatama viivitamatult oma asukoha (elukoha) aadressi muutumisest;

3.4.5. Tagastama viivitamatult talle aktsias

Il V AKTSI ATE Vii RANRMMIMNEE K®GOP RI MI NE

4. 1. Aktsion2ril on »igus oma aktsiaid vabal
4. 2. Aktsion?2r v»ib aktsiat il ma piirangutet
|l oetakse pandituks Vv »i koormatuks kasutusval

aktsiaraamatusse.

4. 3. Aktsion?ri surma korral |l 2heb aktsia ¢l

V | LDKOOSOLEK
5.1. Aktsiaseltsi k»rgeim juhtimisorgan on a
5. 2. il dkoosol eku kutsub kokku juhatus.

5. 3. Korrali se udpl dkudaoas aulse kkio kikuu v @ hemal t Kkor c
Jj ooksul arvates majandusaasta | »ppemi sest.



5. 4. Erakorraline ¢l dkoosol ek kutsutakse kok
n»udmi sel , kes esindavad v&2hetmstl t ¢hte kg¢gmne
5. 5. Korralise ¢l dkoosoleku toi mumi sest peab
5.6 Erakorralise ¢l dkoosoleku toi mumi sest p
5.7. |l dkoosoleku toi mumi se teat eldkoogokelab n?2 it
toi mumi se teate saadab juhatus k»i kidele akt
aadressil v»i avaldatakse ¢l eriigilise | evik
5. 8. Korralise ¢l dkoosol eku kakk wkiutvssu mmad a kt

tutvuda majandusaasta aruandega.

|l dkoosol ek on p2@dev vastu v»tma otsuse
tega esindatud h22] test. Kui ¢l dkoosol
dal a stowksd | kedblaohhealeu p2evast kokku wuu
orraga. Uus koosolek on p2dev vastu v»
arvust .

5.10. Aktsion@ride ¢l dkoosoleku p2evakorra mw
onesindatud 2 hemal t ¢ks k¢gmnendi k (17 10) aktsiakarg
v»t mi st p2evakorda. N»ue peab ol ema esitatud
v»i avaldamist.

11. Ké¢si mused, mi s ei
eksa k¢gmnendi ku (9/710)
tsiatega on esindatud

l e eelvme vt al tva2hieenaad k
¢l dkoosol ekul osal e
@hemalt 2/ 3 aktsiak

- O1

h
k

ol

12. l ga aktsia annab ¢l dkoosol ekul i.he haa
5.13. AktsosoPekdepitddkoses on:

5.13.1. p»hikirja muut mine;

5.13.2. aktsiakapitali suurendamine ja v&@hen
5.13. 3. N»ukogu | ii kmete valimine ja tagasik
5.13.4. audiitori valimine;

5.13.5. erikontrolli m& ar ami ne,;

5.13.6. majandusaasta aruande kinnitanenkasumi jaotamine;

5.13.7. ja muud k¢gsi mused.
5.14. Ot sus on vastu v»etud, kK ui selle pool't
¢l dkoosol ekul esindatud h2a2a]test, va&@lja arva



5.15. |l dkoosol ekeamsdttabsvadtasbvoasudekdrras.

5.16. |l dkoosoleku otsused protokollitakse,
protokollija.

A Ni UKOGU

6. 1. N»ukogu on aktsiaseltsi juhtimisorgan,
aktsiaseltsijuhtinit ning teostab j2relvalvet juhatuse
N»ukogu teatavaks aktsion@ride ¢l dkoosol ekul

6.2. N»ukogu kinnitab aktsiaseltsi aastaeel a
6. 3. Aktsiaseltsi N»ukogu koosneb vidstemal t Kk
(7) lii kmest. N»ukogu | iikmed valitakse akts
Akt sion@2ride ¢l dkoosoleku otsusel v»i b N»uko
6. 4. N»ukogu | iikmed valivad enda hul gast es
6. 5. N» slod gk uldod oi muvad vastavalt vajadusele

kolme (3) kuu jooksul.

N»ukogul on »igus suurendada Seltsi aktsiaka
otsuse tegemisest.

6. 7. N»ukogu teeb oma musagae.d MswKkKeguwutlei il K he
haal] . N»ukogu | iikmel ei ole »igust h22] etam
6. 8. N»ukogu teeb otsuseid seaduses s2testat
6. 9. N»ukogu annab juhatusel damikabr r al dusi akt
6.10. N»ukogu n»usolek on juhatusele vajalik
igap®evase majandustegevuse raamidest, eel k»
1) ettev»tte omandamine, vVv»»rawvwdamine V»i s e
2) va@lisfiliaalide asutamine ja sulgemine.

6.11. Tehingute tegemiseks, mis on seotud:

1) kinnisasjade ja registrisse kantud vallas
omandami sega, V»i
2) investeeringute tegemisega, V»Ii

3) | aenude jamvsegaphustuste v»t



4) | aenude andmi sega ja v»|l akohustuste tagam

osaluse omandamine ja | »ppemine teistes ¢hin
toi mub Juhatuse poolt, koosk»|l astamata seda
6. 12. Akt sion2ride ¢l dkoosolek v»i b anda N»u
apepadusti kus etten?®htud ul atuses ja korras.

6.13. N»ukogu | iikmetel on keelatud osa v»tt
teostami st aktsiaseltsi ja N»ukogu 1| iikme v»
v»i tema | 2 hlinkasalud.| a s e | on o

VIl JUHATUS

7.1. Juhatus on aktsiaseltsi juhtimisorgan, mis esindab ja juhib aktsiaseltsi.

7.2. Juhatus peab aktsiaseltsi juhtimisel K i
7.3. Juhatus korraldab aktsiaseltsi raamatupidamist.

74.Juhats peab esitama N»ukogule v&@hemalt kord r
majandustegevusest ja majanduslikust olukorrast, samuti teatama viivitamatult aktsiaseltsi
majandusliku olukorra olulisest halvenemisest ja muudest aktsiaseltsi majandustege

seotud olulistest asjaoludest.

7.5. Juhatuse | iige ei pea ol ema aktsion?r.
liiget.

7. 6. Kui juhatusse kuulub ¢l e ¢he 1ii kme, vV a
esimehe, kes korraldab juhae tegevust.

7.7. Aktsiaseltsi v»ib iga juhatuse | iige es
s2testatud p»hikirja punktis 6.10.

7.8. Juhatuse |iige valitakse aktsiaseltsi N
aastaks. Aktsis el t si N»ukogu otsusel v»i b juhatuse |
kutsuda.

7.9. Juhatus v»tab otsused vastu |ihth22a]tee
7.10. Juhatus m22arab ameti sse ja vabastab am
eest vastutava isiku (tegew ht konna) . Juhatus kinnitab ni melt
7.11. Juhatuse t°°%korraldus m22ratakse kindI

poolt.



7.12. Juhatuse ja tegevjuhtkonna I|iige ei v»
andmisttemgu s»| mi mi seks aktsiaseltsi ja juhatus
aktsiaseltsi ja juriidilise isiku vahel, mi/l
l @2hi kondl asel on oluline osal us.

Vil KAHJUDE H;} VI TAMI NE

8. 1. Aktsden?xi, Nwhkdgu | iige on kohustatud
h¢vitama tema s¢¢é¢lise tegevuse Vv»i tegevuset
8. 2. Aktsion?2r, juhatuse V»i N»ukogu | iige o
ul atusea thgmatsagdgl i se tegevuse V»i tegevuset
tekitatud kahju.

IX ARUANDLUS JA KASUMI JAOTAMINE

9.1. Juhatus esitab igal aastal aktsion?2ride
majandusaasta aruande, mis koosneb:

9.1.1. auditeeritud raamatupidamise aruandest;

9.1.2. tegevusaruandest;

9.1.3. audiitori j2areldustest,;

9.1.4. ning ettepanekust kasumi jaotamise kohta.

9.2. Juhatus tagab aktsion?2ridele v»imal use
(2) n?2dual ae njnoeokaskt si on2ride ¢l dkoosol ekut.

9.3. Otsuse kasumi jaotamise kohta v»tab akt
maj andusaasta aruande al usel. Dividendi suur
juhatuse poolt eelnavatdtefNbepageaekhgal €ooskdkas
kinnitada suuremat dividendi, kui on s?2testa
9.4. Aktsion2rile makstakse o0sa |jaotatavast

ni mivaartusel e.

9.5. Juhatus esitab kinnitatud majarelasss t a ar uande 2@riregistrile
kuud peale majandusaasta | »ppu.

X Li PETAMI NE, . HI NEMI NE, JAGUNEMI NE JA | MBER



10.1. Aktsiaseltsi | »pet ami ne, chinemine, | a
fftestatud tingimustel ja korras.

AS Pro Kapital p»>hiRnaoiKaoami tkalnnaktadiuan?3ArSi de
29. septembril 1997. a.



|l EOOET 1T ROEAA AOAEIT OOAT EOA ET T 011 AEO bpOI1 Oi
AKTSIASELTSI PRO KAPITAL

AKTSIONARIDE ERAKORRALISE KODSOLEKU PROTOKOLL

Aktsiaseltsi Pro Kapital ( edaspidi nimetatud kui Sclis ) aktsiondride erakorraline
koosolek toimus Selts asukohas aadressil Vene tn.9, Tallinn, 29. septembril 1997.a. kell
10.10.

Kohal vifbisid alljirgnevad Seltsi aktsionéirid:

Katmandu Stiftung, keda esindab volikirja alusel Kristjan Sinisoo, ning kellele kuulub
50% ektsiatest, 5,0, 730 000 nimelist aktsiat; 3

Eastprom Holding AG, keda esindab volikirja alusel Dragan Perovic, ning kellele kuulub
21.25% aktsiatest, s.0. 310 200 n_imclist akisiat;

OU) Rimmand, keda esindab volikirja aluse] Emesto Preatoni, ning kellele karulub 7.5%
aktsiatest, s.0. 109 500 akisiat.

\
Seega olid kohal aktsionarid, kellele kuulub kokku 78.75% hazlediguslikest aktsiates, s.0.
1 149 700 nimelist aktsiat, ning Selist exakorraline koosolek oli otsustusvdimeline.

Erakorralise koosoleku esimeheks valiti Andrus Laurits ning protokollijaks Aivar Piblak.

PAEVAKORD

1. Taiendada, toetudes Ariseadustiku § 293 Ig. 3, Seltsi erakerralise koosoleku
péevakorda jirgmise punktiga:
- Seltsi ndukogu otsusega viljalastud nimeliste aktsiate mirkimise eesdigusest
logbumise otsustamine,
2, Seltsi pdhikirja punkti 2.1 muutming scoscs aktsipkapitali suurendamisega.
3. Scltsi aktsiakapitali suurendamine.
4. Seltsi aktsiate noteerimise otsusiamine Tallinna Vairtpaberibirsil.
5. Firmade Seltsi poolt omandamise otsustamine. '
6. Seitsi nBukogule iguse andmine aktsiakapitali suurendamiseks ilma aktsionsaride
koosoleku vastava otsuseta, vastavalt Ariseadustiku § 349, alates Seltsi uue aktsiakapitali
suuruse registrecrimisest Ariregistris.

OTSUSTATI:
|. Tsiendada Seltsi erakorralise koosoleku paevakorda punktiga 7 jirgmises sdnastuses:

. Seltsi n8ukogu otsusega viljalastud nimeliste aktsiate mérkimise eesdigusest
loobumise otsustaming,




2. Muuta Selisi pShikirja punkt 2.1 ja séatestada see alljargnevalt:

2.1 Akisiakapitali miinimaalsuuruseks on 100 000 000 ( sada miljonit ) krooni
ning maksimaalsuaruseks on 400 000 000 (nelisada miljonit) krooni. Aktsiaseltsi
aktsiakapitali v8ib pShikirja muutmata suorendada 400 000 000 ( nelfasaja miljoni )

3. Suurendada Seltsi aktsiakapitali 85 400 000 ( ksheksaktimine viie miljoni neljasajs
tuhande } krooni virra emiteerides § 540 000 (kaheksa miljonit viissada nelikiimmend
tuhat) nimelist aktsiat, igatiks nimivaZrtusega 10 ( kiimme } krooni.

Aktsiate méirkimine toimub kahe n#dala jooksul alates erakorralise koosalekn
toimumisest, kus otsustati aktsiakapitali suurcndamine ning aktsionsrid tasuvad
villjalastud aktsiate eest rahalise sissemakse tegemise teel Seltsi pangaarvele 7
kalendnipieva jooksul aiates akisiate markimisest.

Juhu! kui aktsiad j&4vad eeltoodud ajz jooksul mirkimata, on Seltsi juhatus volitatud
pikendama aktsiate mirkimise acga (Ariserdustiku § 347 Ig. 3) ning pakkuma neid
mirkimise eesmérgil olemasolevatele Seltsi aktsionfiridele, kellel tekib digus markida
aktsiad proportsionaalseil nende osale Seltsi aktsiakapitalis. Jubul, kui olemasolevad
akisionarid loobuvad neile dlaltoodud viisil antud mérkimise Sigusest, on Selisi juhatusel
digus pakkuda mérkimata jadnud aktsiad kolmandatele isikutele. Seltsi juhatus otsustab
iseseisvalt aktsiate mirkimiseks antava aja.

4, Alustada Seltsi aktsinte noteerimist Tallinna Visrtpaberibdrsil. Scoses sellega anda
Seltsi juhatusele volitusd kiiesolevast otsusest tulenevate koikide toimingute
teostamiseks. Kinnitada AS Eesti Uhispangaga s3lmitav usaldusisiku leping ning anda
Juhatusele volitused nimetatud lepingu sélmimiseks.

5. Omandada vihemalt 50% ning maksimum 100% allj&rgnevate osaihingute osi:

® QU Crnekta; ]
B OU Vinuiri;
® QU Nurmelin;

Uhtlasi volitada Seltsi juhatust sslmida Seltsi nime] ostu-mltgilepinguid eeltoodud
osailihingute osade omandamiseks juhatuse poolt mi#ratud tingimustel.

6. Anda Seltsi ndukogule diguse suurendada Seltsi aktsiakapitali ilma aktsionsride
koasoleku vastavasisulise otsuseta, vottes aluseks Ariseadustiku § 349 ning Seltsi
pohikirja p.6.6. Niisugune 8igus on Seltsi néukogul pérast k¥esoleva protokolli punktis 3
satestatnd akisiakapitali suuruse rmmitmise registreerimist Tallinna Linnakohtu registris.



7. Kuna jérgmine Seltsi akisiakapitali suurendamine viiakse labi seoses kolmandatcle
isikutele vdimaluse andmisega mérkida véljalasiud ektsiad libi Tallinna Vazrtpaberiborsi,
otsustavad Selisi akisiondrid loobuda jargmise aktsiakapitali suurendamise tulemusel
vilja lastud aktsiate mérkimise eesdigusest.

Koik otsused Seltsi erakorralise! koosolekul vastu v¥etud itheha3lselt.

Koosoleku juhataja Andrus Laurits

Koosoleku protokollija . Aivar Pihlak
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AS PRO KAPITAL NOUKOGU KOOSOLEKU
PROTOKOLL

AS Pro Kapital {edaspidi ninmetatud kui Selts) noukogu koosolek toimus 3.vecbruaril
1998 a. Tallinnas, Seltsi asukohas.

Seltsi nsukogu koosaleknst vatsid asa Aivar Pihlak, Enn Roose ning Emeste Preatoni,
sezga oli koosolek otsustusviimeline.

PAEVAKORD:
1. Noukogu koosoleku juhataja ja protokoilija valimine.

2, Seltsi aktstakepitali suurendamine, vastavalt 29.09.1997.a, teimunud Seltsi aktsionsrido
erakorralise koosolekuy profokolli punktis 6 néukogule antud Sigusele akisiakapitali
suurendamiseks ilma aktsioniride koosoleku vastava ofsuseta (Ariseadustikn § 349).

3. Aktsiate mirkimine ning viljalastud aktziste eest tasumine.

OTSUSTATI:

1. Valida ndukogu koosoleku juhatajaks Enn Roose ning protokailijaks Ajvar Pihlak.

2. Suurendada Sclitsi aktsiakapital] 25 000 000 (kahekiimne viie miljong) kroom voira
emifeerides 2 500 000 (kaks miljonit viissada tuhat) nimelist aktsiat, igaiiks
nimivi&rtusega 10 (kilmme) krooni,

3. Vplitada Seltsi juhatust tegema toiminguid ning s8kmima lepinguid ja muid kokkuleppeid,
cosmirgiga leida aktsiate mirkijaid kolmandate isikute scast, kulvSrd Seltsi aktsionérid
leobusid akisiakapitali suurendamise tulemusel valja lastud aktsiate méarkimise
eesdigugest (vastayalt 29.09,1997.a, toimunud Seltéi akisionZride erakorralise koosoleku
protokolli p.7),



Aktsiate mirkimine kolmandate isikute poolt ning aktsiate eest tasumine peab teimuma 5
(vite) kuu ja 15 (vifeteist) pieva jooksul alates ndukogu kdesoleva koosoleku toimumisest.
Iga aktsia hind on 40 (nelikdimmend) krooni ning nende ecst tuleb tasuda rahalise sissemakse
tegemise teel Seltsi pangaarvele.

K5ik otsused Selti ndukogu koosolekul vasiu vietud ilhchadlselt.

Enn Roose /p
kooseleku esimees

-

Auvar Pihlak
protokoilija
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fViljavotes

AS PRO KAPITAL NOUKOGU KOOSOLEKU
PROTOKOLL

AS Pro Kapital {edaspidi nimetatud kui Seits) ndukogu koosolek toimus (2. mail 1998.a.
Tallinnas, Seltsi asukohas.

Seltsi ndukogu koosolekust vatsid osa Aivar Pihlek, Ean Roose ning Emesto Preatoni, seega oli
koosolek otsustusvBimeline,

PAEVAKQRD:
1. Ndukogu koosoleku juhataja ja protokollija valimine.

2. Seltsi aktsiakapitali suurendamine, vastavalt 29. 09. 1997.a. toimunud Seltsi akisioniride
erakorralise koosoleku protokolli punktis 6 ndukogule antud Sigusele aktsiakapitali
suurendamiseks {lma aktsiondride koosolcku vastava otsuseta (Ariseadustiky § 349),

3. Alasiate mérkimine ning vilialastud aktsiate sest tesumine.

OTSUSTATI:
1. Valida ndukogu koosoleku juhatajaks Ernesto Preatani ning protokollijaks Aivar Pihlak.

2. Suvrendada Seltsi aktsiakapitali 10 000 000 (kitmne-miljoni) krooni vdrra emiteerides 1 000
000 (aks miljon) nimelist aktsiat, igaiiks nimivairtusega 10 (kiimme } krooni.

3. Vclitada ‘Seltsi juhatust tegema toiminguid ning sdlmima lepingid ja muid kokkuleppeid,
eesmirgiga leida akisiate mirkijaid kolmandate isikute seast.

Aldsiate miarkimine kolmandate isikute poolt ning aktsiate eest tasumine peab iloimuma 5 (viie)
kuu ja 15 (viicteist) pdeva jooksul afates ndukogu kiesoleva koosoleku toimumisest.

Aktsiate eest tasulukse dlekursiga 30- EEK ipa akisiajeest. Akisiate cest tuleb tasuda rahalise
sissemakse tegemise teel Sclisi pangaarvele.

Aktsiad emiteeritakse avaliku emissiooni teel.

K&ik otsused Seltsi ndukogu koosolekul vastu voetud fthehaaiselt.

fallkiri/
Ernesto Preatoni
koosoleku juhataja
: fallkini/
Aivar Pihlak
protokollija
Kinnitan vidljavotte digsust Aivar Pihlak

- Naukogu liige
14.05.1998 5
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AS PRO KAPITAL
aktsiondride crakorralise koosoleku

PROTOKOLL
Aktsiaseltsi Pro Kapital (edaspidi nimetstud kui Selts) akisiondinide koosolek toimus
12. mail 1998 a. Seltsi mmumides asukchaga Narva mat. 13, Tallinn.
Kohal viibisid alfjirgnevad Seltsi aktsiondrid:
R Eastprom Holding AG, keda csindab Davide Marco Bizzi;
W Baltic Investments Limited, keda ssindab Aivar Pihlak;
B Peak Mount Corporation, keda esindab Allan Jundas,

Seega olid koha! kik Seltsi aktsionfrid, kellele kuulub 100% Scltsi hifleSiguslikest
aktsiatest ning Seltsi koosolek oli otsustusvéimeline.

Seltsi koosolelu juhatajaks valiti Andrus Laurits ja protokollijaks Dragan Perovié.

PAEVAKORD:

1. Aktsiate mirkimise cesdiguse villistamine,

OTSUSTATL:

1. Seoses sellega, et Seltsi nSukogn on 12.05.1998 .4, otsustanud suwrendada
aktsiakapitali, emitecrides 1 000 000 (ks miljon) nimelist aktsiat, otsustasid Seitsi

aktsionilrid vilistada eeltoodud aktsiakspitali suurendamise tulemuset emiteeritavate
akstiate markimise essSiguse,

Koik otsused Seltsi arakotralisel Xoosolek! vastu'vdetud tihehizlasclt.

Andrus Laurits

Dragan Perovié




Juriidiline Arvamus

Advekaadiburoo

Pohla & Hallmagi

Balti Crescao Investeerimiagrupi AS
Andres Ratsepp

juhatuse esimees

Tartu mnt14

Tallinn EE0001

Juriidiline arvamus

Lugupeetud hr Rétsepp

12. mai 1998.a.

Mina, Sanjay-Jaanus Mody, legutsedes Essli Vabariigis stliumalu advokaadina, olen alpooltoodult
analtsinud seoses AS-i Pro Kapital poolt karraldateva aldsiate avaliku emissiconiga AS-i Pro Kapital
varadega seonduvaid Siguslikke aspekte. Kaesolev arvamus hdlmab AS-le Pro Kapital kuutuvaid ehitsi
kui valiasasju ning osalusi ettevoletes, mis omavad ehitisi kui vallasasjy ja kintisasju.

Juriidiline analdiis on tehtud AS Pra Kapital poolt 1888.a. veebruarist kuni maini ésitatud
dokumentalsioconi alusel ning eeldusel, et nimetatud dokumentatsicon kajasiab tegelikke asjaolusid.
Juriidiline arvamus hindab pohilisi eelpoolkineldatud varadega seonduvaid peamisi digusiikke aspekle.
Hinrang on anlud lahtudes Eesti Vabariigi seadusandlusest,

Varade ja osaluste kirjeldus:

AS Pro Kapital

Asukoht

Vara juridiling staatus

Registreeritud varad seisuga 17.03.92
Teeninday maa selsuga 17.02.98

Asukoht
Vara juridiline staatus
Registreeritud varad seisuga 17.03.98

Teenindav maa seisuga 17.03.98
Asukoht
Vara juiiiditine staatus

Registreeritud varad seisuga {7.03.98
Teenindav maa seisuga 17.03.98

8007-H.doc

; !

JSe 2a, Talllnn

ehilis kui valasasi
tootmiskorpus nr.1 ja 2
2 868 m2

Jge 4, Tallinn

ehitis ki vallasasi
lukksepattikedatootmishoone, kallamaija,
tehniline boks, kaks garaazi nr.1 ja 2

3301 m2

Narva 13, Tallinn

ehitis kui valasasi

4461710000 mottelist osa bhGroo-kaubandushoonest
5192 m2

Tartu mnl. 14, EE0001 Tallinn. 1&l. (2) 610 87 77, faks (2) 61087 97



Advokaadiblroo

Pohla & Hallmagi

Astkohil

Vara juridiline staatus

Registreenlud vared seisuga 17.03.98
Teenindav maa seisuga 17.03.98

Ol Larvikk

Osalus

Asukoht

Vara junidiline staatus

Registreentud varad seisuga 17.03.98
Teeninday maa seisuga 17.03.88

Ol Virvari

Osatus

Asukoht

Vara junidiline staatus
Kinnislu pindala

Ol Ermekta

Osalus

Astikoht

Vara juriidiling staatus

Registreerilud varad seisuga 17.03.98
Teeninday maa seisuga 17.03.98

0U Nurmelin

Usalus

Asukoht

Vapa juiidilivie slaglus

Registreentud varad seisuga 17,03.98

Moodustalava kinnistu pi‘nda!a

Yene 9, Tdllirnn

ehitis kui vallasasi

5764/10000 mcttelist osa kahest hoonest, kahest kuurist
1602 m2

51,67% osalhingu osakapitalist
Pohja 21, Tallinn

ehitis kui vallasasi

15 kerpust ja rajatist

21777 m2

56, 1% osalhingu osakapitalist
Viru 1/Vene 2, 4, Tallinn
kinnisasi

1243 m2

309% osabhingu osakapilafist
Vene 19, Talinn

ehitis kui vallasasi

hoone

1519 m2

60,62% osathingy csakapitalist

Endla 45

ehitised kui vallasasjad, maa erastamise |leplng sMmitud
autoremonditotkoda, neljakomuseline garaazihoone,
puidutéokoda-ladu, pumbajaam

22 110 m2

Lahludes Eesti Vabariigi seadusandlusest, sealhulgas Asjadigusseaduse § 95 1. Idikes kohtestatud
heauskse omandamise printsiibist olen arvamusel, et:

1.

AS-l Pra Kapital on seaduslik omand iilaltocdud varadele asukohaga Talinnas, Joe 2a. Joe 4, Narva 13
jaVene 9 ning need varad on kédsilletavad ehiliste, kui vallasasjadena.

al07-p.doc

Tartu mnt. 14. EZ0001 Tallinn, tel. (2) 610 87 77, faks (2 610 87 97



Advokaadibliroo

Pohla & Hallmagi

Ehitisie omandamise Iepingud on sdimitud seadusega eltenahtud notariaalses yonuis, Ehitiste
vobrandarmiseks ja cmandamiseks ettendhlud ndukogu ja akisiondnde Gldkoosoleku olsused on olemas,
Ehilised on registreeritud Tallinna Hooneregistris.

Omarik on kasulanud oma digust erastada ostueesdiguseqa shitistz alust ja neid teenindavat maad ning
esitanud seaduses etlendhtud korras vastavad avaldused. Maada erastamise prolsess ei cle 10puni
jGudnud.

Riigivararegister on kinnitanud, et kasilletavad varad ei cle seal registreeritud.

Gigusvastaselt vidrandalud vara lagastamisega seonduvaid vaidlusi €i ole.

Ehitistest ainsana on kasutusluba Tallinn, Narva mnt. 13 asuval ehifisel, teised ehitised on ehitusjargus.
Registrisse kantavatest keormatistest on Tadllinnas, Joe 2a ehiis koormatud pandilepinguga AS Tallinna
Pank kasuks.

2

AS-! Pro Kapital on seaduslik omand 51,67%-le OU Larvikk osakapitalist.

Osa on omandatud seadusena ettenahtud kirjalikus vormis. Osa védrandamiseks ja omandamiseks
ettenahtud nbukogu ja akisiondride tldkoosoleku otsused on olemnas, AS Pro Kapital o kantud Gt
Larvikk asarnike nimakifa.

oU-l Larvikk on seaduslik omand Ulalloodud varadele asukohaga Tallinnas, Pohja 21 ning need varad on
kdsitetavad ehitiste, ku vallasasjadena,

Ehitiste omandamise leping on sdlmitud seadusega ettenahtud notariaalses yormis. Ehitisle
viidrandamiseks ja omandamiseks ettendhiud ndukogu ja osanike koosoleku otsused on olemas.
Ehitised on registreeritud Tallinna Hooneregistris, |

Omanik on kasulanud oma digust eraslada ostuessGigusagd ehitiste alust ja neid teenindavat maad ning
esitanud seaduses ettenahtud korvas vastava avalduse, Maade erastamise protsess gi ole iBpur
joudnud, [

Riigivararegister on kinnilanud, et kasitletavad varad e ole scal registreeritud.

Gigusvastasell vidrandatud vara lagastamisega seonduvaid vaidlusi gi ole.

Ehitustdéd ei cle IGpuls vildud ning ehitistel et ole kasutlusluba,

Registrisse kantavatest kaormalisiest on ehitised kacrmatud pandilepinguga AS Eesli Unispank kasuks.
Lisaks nimetatuie ei ole registrist kustutatud kasutusvaiduse marget Rettig Radiaator kasuks.

3.

AS+ Pro Kapital on seaduslik omand $8,1%-le QU Virudr osakapitalist,

Osa on omandatud seadusega ettendhtud Kijalikus vormis. Osa omandamiseks etlenahlud ndukogu

otsus on olemas. AS Pro Kapilal on kantud OU Vinuari osanike nimekina.
al07-bhdac

Tartu mnt. 14, EEQ00* Tallinn, 165, (2) 810 87 77, faks (2) 610 87 97



Advokaadiburoo

Pohia & Hallmagi

QU- Viruar on seadusiik omand iilaltoodud kinnistule asukohaga Tallinnas, Viru 1, Vene 2, 4, ning see
vara an kasillelav kinnisasiana,

Kinnisasja omandamise leping on sdimilud seadusega ettenahlud nolariaalses vommis ning omandidiglLis
on kajastatud Tallinna Kinnistusameti Tallinna Kinnistusjaoskonna Kinnistusregistriosas nr.24.

Riigivararegister on kinnitanud, et kasitlelav vara & ole seal registrraritud,
Qigusvastaselt vodrandatud vara tagastamisega seonduvaid vaidlusi ei ole.
Kinnistul asuva ehitise ehitustédd ef ole |Gpule viidud ning ehilise e ole kasutusiuba.

Registesse kantavatest keormatistest on kinnistu keormatud hitpoteegiga AS Eesti Uhispank kasuks,

4.
AS-t Pro Kapilal on seaduslik omand 30%-e OU Emmekia osakapitallst,

Osa on omandatud seadusega ettenahtud kirjalikus vonmiis. Osa omandamiseks ettendhtud ndukogu
olsused on clemas. AS Pro Kapital on kantud OU Enmekta asanike nimekira.

OU-| Emekia on seaduslik omand Olaltoadud varale asukohaga Tallinnas, Vene 18 ning see vara on
kasilletav ehitise, kui vallasasjana,

Ehitise omandamizse leping on sélmitud seadusega etlendhtud notanaaises varmis Fhitisa
omandamiseks ettenahtud nGukogu otsus on ciemas. Ehitis on registreeritud Tallinna Hooneregishis.

Omanik on kasutanud oma digust erastada ostueessigisega ehitiste alust ja neid teenindavat maad ning
esitanud seaduses eltenahtud korras vastava avalduse. Maade erastamise protsess ei ole Idpuni
jBudnud.

Riigivararegister on kinnétanud, et kdsitlelav vara ei ole seal registreeritud.

Oigusvastaselt vodrandatud vara tagastamisega seonduvaid vaidlusi ei ole.

Ehitustéad ei ole [Opule viicud ning ehitlse| ef ole kasutusiuba,

Registrsse kantavatest koormatistest on ehitis keormatud pandiiepinguga AS Eesti Uhispank kasuks.

5. i

AS.| Pro Kapilal on seadustik omand €0,62% QU Nurmelin csakapitalist

Osa an amandatid seadusepa ettenahtug kifalikus vommis, Osa omandamiseks ettengdhted ndukegu
oisused on olemas. AS Pro Kapital on kantud OU Nurmelin csanike nimekifja.

OU- Nurmelin on seaduslik omand Galtoodud Tallinnas, Endla 45 asuvale varale ning see vara on
kasilletav ehitise, kw valasasjana. Ehitised on regisireeritud Tallinna Hooneregisins.

al07-ot.doe

Tartu mnt. 14, EEO001 Tallinn, ter. (2) 610 87 77, faks (2} 610 87 97



Advokaadiburoo

Pohla & Hallméagi

Maa ostueesdigusega eraslamise protsessl kalgus on séimitud maa ostu-maogileping. Kinnisasjia emandi
lekkimiseks & dle veg] kannet kinnistusraamatusse tehtud. Moodustava kinnisiu plndala 22 110 m2
kaliub ehitiste teenindamiseks vajaliku maa-alaga.

Chiliste omarndamise ja maa ostu-midgiteping on sdlmilud scaduscga cticnéhtud netariaalses vormis.
Riigivararagister an kinnilanud, et kasiletav vara ei ole seal registreeritud.

Gigusvastaselt vodrandatud vara lagastamisega seonduvaid vaidiust ei ole.

Ehttusttdd i ole 8pule viidud ning ehitistel & qle kasutusluba,

Regislrisse kantavatest koormalistest an ehitised koormatud pandiga AS Eesti Uhispank kasuks.
Moodustatay kinnistu koormatakse esimese jarjekoha hilpoteegiga Eesti Vabariigi kasuks, AS-l Eesti
Uhispank on Gigus nduda ehilistel alnud pandi kandmist kinnistusraamatusse hiipoteegina esimesele
vabale jarjekohale.

Kokkuvgte: lahiludes kogulud malerjalist |a arvestades Eeslj Vabariigi seadusandlust, maarefomi
hetkeseisu, Cldist Siguslikku keskkonda ning maistlikkuse pantstipi on AS Pro Kapital Dlalkineldalud vara
heauskne omanik ning tema omandidigus vallas- ja kinnisvarale, sealhulgas osalustele ettevoteles on
aspektist jurdidiliselt piisavall kaitsiud,

Aistusega

)

P,

7

2l Y

Sanjay Jaanus Mody
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OU UUS MAA
Reg. kood 10307231

Eksperthinnang nr. 4360683
Kinnistud Tondi 49%, Tondi 51, Tondi 51°,
Tondi 1%, Tondi 53, Tondi 534, Tondi 53¢,
Tondi 558, Tondi 57, Seebi 24*/Tondi 53°,

Tammsaare tee 56/58 ja Tuisu 22

/

Tallinn 1698



Tellija:

AS Pro Kapital
Narva mnt 13
EE0Q01 Tallinn
tel 627 2520

Hindala:

OO Kinnisvarabiiroo UUS MAA
Pammu mnt 28

ER0001 TALLINN

tel 627 2600

fex 627 2601

Hindamine teostatud: 12, - 16. juuni 1998.

VA

O0 Kirmisvarabiisvo UUS MAA, Pizou mnt 28 TE0GGL TALLINN « R 627 2600 /"



1, Hinnatav objekt

Hindarmise objektiks on kinnistud aadressiga Tallinn, Tondi 49*, Tondi 51, Tondi 51°,
Tondi 5%F, Tondi 53, Tondi 53%, Tondi 53, Tondi 55° Tondi 57, Seebi 244Tondi 538,

Tammsaare tee 56/58 ja Tuisu 22,

2. Hindamise ¢esmilTk
Hindamise eesmirgiks on hindamise objekti turuviiirtuse leidmine.

3, Eksperthinnangu alused

Fksperthianangu alusteks olid:
- Rahvusvahelised hindamisstandardid - IVS 1 - 4;
- Resti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHO) eksperthinnangy titipstandard;
- BKHU Heade Tavade Koodeks.

4. Eksperthinnangu Hhtematerjalid

Hindamise Jhtematerjalideks olid: -

- Tellinna Linnavolikogu, otsuse eelndu - "Kinnisvara Tondi 434, Tondi 51,
Tondi §1°, Tondi 517, Tondi 53, Tondi 534, Tondi 53, Tendi 55%, Tordi 57,
Seebi 244/Tondi $38, Tammsaare tee 56/58 ja Tuisu 22 miag:, miugi viisi,
alghinna ja maksetingimuste méiramine", 20.06.1997;

- Studio Tecnico M.S.C., Tondi piirkonna perspektiivplaan;

- rendilepingute koopiad;

- objekti Gilevaatus, 12.06.1998.

5. Objekti kirjeldus
5.1 Asukoht -

Hindamise objektiks olevad kinnistud paiknevad Kristiine linnaosas Tondi ja
Tammsaare tee vahelisel piiratud territooriumil, Mnnistu Tuisu 22 piimeb Tammsaarc
tee, Rahumie tee jz Tuisu ténavaga. '

Umsbruskonnas hoonestuse moodustavad pearniselt elamukvarialite tiifipelamud (Seebi
t1) ja vanernad pyumajad (Tondi ta). ;

Piitkond on idirelt arenev slates Tammsaare tee pikenduse avamisest — naabruses on
vaiminud Baltmotorsi mifiigiesindus, Alexela ja Neste tanklad, Tammsaare tee
ristmikul on valmimas [taalia Auto miiligiesindus, planeeriiud on ESS peahoone ning
mitmed teised hooned. i

Faurdepids Tondi ténava kaudu on Hilikam thnu t§kkepuudega raudieciilesdidule ja
halvale asfalikattele,

-
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5.2 Kingistute andmed

Kinnistute pshiandmed on esitatud jirgmises tabelis:

ﬂ. e Aadress Katastritunnus | Sthiolatarva | Kinnlstu nz. | Pindals, m*
1 |TondideA 76407:702:0270 |eotsiaaimaz 1580 2754
2 |Tendisi 78407:702:0280 |6rinaia 110G 10 355
3 |Tondi§1D 76407:702:0300 Jsotsiantmea 1128 8 547
4 Tondi 51F 78407:702.0320 |soiskhalimaa 1127 1971
5 |Tondisd 78407:702:0330 |sekmaa 1131 26387
&  |Tondi 58A T8407:702:040 |sotsiaalmas 1203 3449
7 Toodl 53C TROT 00450 Jelanwmaa 1129 10 128
s |Tondiase 76407:702:0870 }aficnss 1085 3 564
9 ITondis7 78407:702:0380 |arimas 1202 12 600
10 ISeebl 24A/Tonat 536 | 78407702020 |sotsizaimaa 1300 33973
1 |Temmsaace tea 5658 | 78407:7020160 |&rmaa 803 7 139
2 |Tuku22 78407:702:0150 |admoa 802 54 569
KOKKU! 186 377

Kinnistute jagunemine sihtotstarvete jirgi:

Sihtalstarve | Pindala, m?® | Osakzal, %
Asimaa 51 085 23
Solslaaimaa 50 564 27
Elamumaz 73718 40
KOKKU: 185 377 100
5.3 Hooned

Kinnistutel nr. 1106, 1131, 1085 ja 1202 paiknevad endised sdiaviiekasarmud on
v3etud muinsuskaitse alla ning kuuluvad etilitamisele. Kuna hindajate késutuses el -
olnud hoonete inventariseerimisjooniseid, on jirgnevad andmed ligikaudsed.

Kinnistu nr, | Enltusaasta | Korrusts ary | Korruse kdrgus | Uidplnd | Kubatutr
5106 1822 2 35m___ | 47oome | 18000 m
113t 1922 2 3&m AM'200 m?| %0 000 m®
1085 1850 2 30m 2d0m* | BOOmM?

1202 1822 2 35m S5E00m® | 22030 m?
Pohikonstruktsioonid
Vur}dament - paekivist lintvundamendid;
Vilisseinad - keraamilistest tellistest;
Vahelaed - puittaladel:
Katus - puitsarikatel viilkatus, katusekattematerjaliks on plekk;
Aknad = 2-kordsed aknad puitraamidel;
Uksed « puituksed;
Parand_gd - laudpdrandad;

Valisviimistlus - p“uha_svuugiga lzotud keraamilised tellised, sokkel on

R viimistletud klombitud packividega;

Siseviimistius ~ krohvitud ja vdrvitud pinnad.

~

s
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Hoonete chitustehniline scisukord:

Hoonete fifisiline ja morasine kulum on suur, miststiu on otstarbekas ja kasulik
sxilitada vaid hoonete vilisseina konstruktsioonid, Ulejasnud osades vajavad hooned
tgielikku rekonstrueerimist. Olevaatuse kiigus ci olnud mirgata suuremaid ehituslikke
defakte (praod, libivajumised im).

Teistel kinnistutel paiknevad hooned on otstarbekas lammutada.

5.4 Kompleksi teknovdrgud

Hindamisel on eeidatud, et kompleksi vee- ja kanalisatsioonitorustikud on ithendatud
tsentranlgete linmavorkndega, kuid need vajavad laasajastamist. Olemasoleva
installeeritud elekiriviimsuse kohta teave puudub.

6. Hindamine
6.1 Aindamisel kasutatad meetodid

Kgesolevas eksperthinnangus on  objelti  turuviinuse leidmiseks kasutatud
rehvusvahelistele hindamisstandarditele IVS 1-4 vastavat turutshingute vordiuse
meetodit (Sales Comparison Metkod), Antud moetodi puhul leitakse objekii
turuv4rtus hinnatava objekti ja hiljuti mitidud samaste objektide vdrdlemise alusel.
Objekt pesb olema virreldav teiste analoogsete objektidega fuilsiliste, asukoha ja
majandusiike niitajate osas. '

Teiste hindamismeetoditc kasutamine ef ole kiesolevas eksperthinnangus igustatud.
Kapitaliseeritud tulude (Capitalised Earnings) ehix diskonteeritud rahavoo wmeetodi
(Discounted Cash Flow Method) kasutamisel on puuduseks kinnistute! paiknevate
hoanete subteliselt halh seisukord, mis i voimalda renditulu tootrnist.

6.2 Kompleksi arendusvdimalused

Kinnistutel nr. 1106, 1131, 1085 ja 1202 patknevad ﬁooned on ydetud muinsuskaitse

alia ping kuutuvad siilitamisele, iilejdinud hoonestus on otstarbekas lammutada, Kuna
kiesoleval ajal kinnistutega kaetud (escitooriumile getailplaneeringut kinnitatud et ole,
puudub informatsioon Kinnistate hoonetustingimuste kohta, Studio Tecnico M.S.C.
poolt on koostatud Tondi piirkonna perspekivplaan, mille kohascli hoonestatakse
kinnisted uute biiroo- je #rikoonetega ning clamutega, sailitades munsuskaitse all
olevad hooned. Kinnictutele Tondi 55 ja Tondi 55* on planeeritud rajada iibiskondlik
spordikompleks ja park. Vastavzlt tellija soovile on jargrevas aluseks voetud Studia
Tecnice M.S.C. koostatud piirkonna perspektiivplaan.

6.3 Readifepingud

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu otsuse eelndufe "Kinnisvara Tondi 494, Tondi 51,
Tondi $1°, Tondi 51*, Tondi 53, Tondi 53*, Tondi 53, Tondi 55%, Tondi 57, Secbi
24 fropdi 538, Tammsaare tee 56/58 ja Tuisu 22 mitigi, milgi viisi, alghinna ja
maksetingimuste miframing" kehtib kiiesoleval ajal rendiléping hoonetcele kinpistit!
aadressiga Seebi 24%/Tondi 53%. Rentnikuks on rendilepingu kohaselt Tallinna
Tuletdrje- ju Pasistearnet, leping on sdlmitud tihisjaga 10 aastat 2954.5 m? kehta ja 5

aastat 1745.2 m? kohta hoonetest alates 12.09.1995. Rendihinnaks on lcping‘uw
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sitestatud 1 EEK/m® kuus, millele lisanduvad Eesti Vabariigis kehtiv kiibemaks ning
tasud komununaalteenuste eest; renti kormrigeeritakse  vastavalt vajadusele ja
tarbijahinnaindeksl muutumnisele kord aastas. ]

Vastavalt lepingu p. 4.1.4 on rondileandjal Gigus leping ithepoolselt ka!!teslada
ihekuulise etteteatamisega, kui seda nduavad linnaehituslikud huvid. Samui 16peh
rendileping lepingu objektike olevate hoonele ja rajatiste Thavimisel vdi
kasutamiskBlbmatuks muutumisel (p. 6.2). Tingituna celtoodust ¢i ole hindamisel
arvestatnd  cbasoodsast rendilepingust tuleneva objekti kinnisvaralise vadrtuse
vahkenemiscga.

6.3 Turasituatsioon

Arimaa sihtotstarbega kinnistate puhul (nagu ke kdigi teiste sihtotstarvatega kinnistute
pubul) on esmatbhtis asukoht. Asukeha valikul on omaziis kriteeriumiks kinnistu
sihtotsterve, s.t. Arimaa pubul on eelistatud asukohad eclldige stdslinnas ja
neamagistraslide ddres, clamumaa puhul on oluling Jooduskaunis keskkond ning
ratulik ja vaikne elukeskkond. :

Vérreldavate tehingute objektiks olnnd kinnistute paramesirid on olnid viga erinevad,
mistotia e ole keskmiste ostu-miltigihindade vitljatoomine suure tipsusega vaimalik,
Yirgnevalt on vilja toodud kinnistute ostu-miigihindade vzhemikud piirkondade
1&ikes:

Talkinna kesklinn o 1500 - 4000 EEK/m®
Tallinna kesklinna Ahialad 500 - 1500 EEK/n??
Tallinna z4realad 200 - 400 EEK/m?

Toodud hinnavahemikud kajastavad tehinguid kruntidega suuruses kuni 300¢ m’
Suuremate kruntide puhul olid tehinguhinnad vastavalt pindalale ca 1.5 - 3 korda
medalamad. Sama palju kui knmntide suurus, mdjuteb miitigihinda ka lubatava
hoonestuse maht ja vlatus, Xunz pracgusel ajal e ole koostatud ega kinnistatud
piitkonna detailplaneeringut, ei sza siheselt raskida ehimsvéimalustest kinmistutele
(tiisehituse protsent, korruste ary, teede ja tinavate asukohad, kommunikatsioonid jm
piltangud). It

Patentsizalse ostjaskonna moodustavad peamiselt  kinnisvaraarendusega ja -
vahendusega teglevad ettevdtted, mistdttu s8ltub tehingu hind clulisell kimmstu
ostmisega seotud Zriplaanist. Samuti vaib kone alla tulla ka kinnistute sihtotstarbe
muutmine tulevikus,

Hinnatavad Kinnistud asuvad soodsas piirkonnas — kohast métdub keskmiselt suur
liiklusvool piki Tammsaars teed ja Tondi tanavat, tagaiud on hea autotranspordi
ligipaas, Kinnistad paiknevad Tammsaare tee ja Tondi tn ristmiku naabruses,
eelnimetatud tinavate vahel, mistdftu avaneb kinnistutele idnavatelt hea vaade.
Probleemiks ei kujune t3enzoliselt ka parkimisvGimaluste leidmine. Kinnistute vazrtust
iBstab ka lissjuurdepadsu loomine Tammsaare teeit.

Arvestades asukoha perspektiividega ja piirkonna kiire arenguga vdib prognoosida

kinnisvarz hindade tdusu antud piirkonnas.
y =
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6.4 Turntehingute vordluse meetod

Kinnistate hindamisel on aluseks vSetud nende paiknemine lecde, tanavate ia teiste
idnnistute suhies ning sihtotstarve {ehitusvtimalused). Kinnistute illdpinnast 33%
moodustab Zrimaa, 27% sotsiaalmaa ja 40% elamumaa.

Zinnictute turnvisrtuse leidmiseks on leitud kinnistutele sobivad mwiidgihinnad,
diferentscerides neid sihtotsterbe ja paiknemise jargi. Hinnatavad kinuicted vaib
liigitada vastavalt p. 6.3 toodud tabelile piirkondadesse Tallinna kesklinna [Hhizlad,
fus o toimunud tehinguid vahemikus 500 - 1500 EEK/m? ja Tallinna #irealad, miltes
tehinguate hinnavahemik on 200 - 400 EEK/m*,

Arvestades asjsoluga, ot osadel kinnistutel paikmevad stilitamisele kuuluvad hooned,
tuleh srvestada suuremaholiste investeeringutega renoveerimistdodesse, mis omakorda
majutab kogn Ikinnists ostu-miiigihinda. Sectdtty of suurema tipsuse ja
hindamistulemuse usaldusvidrsuse tostmiseks siilitamisele kuunluvate hoonctega
kinnistate turuvagrtus leitud turutchingute vérdluse meetodil hoonete pinna arvestuses,

J1K, N1 ARJross Sihtotsterve | Pindala, mt | EEK/m® | Vidping, m* EEK/m? EEK
1 Tondi 48A sotslapimas 2 754 250 686 500
2 Toadl 5% drimaa 10 356 4 700 § 500 7 B50 00
3 Tondi 8410 golalaaimaa £ 547 z2&0 2 1368 750
4 Yond) S1¢€ solsiaalmad {071 250 482 750
5 Yondl 53 acdmad . 2R 887 14 900 1 500 17 850 000
) Tondl 534 soisiaaimag 3 449 250 862 230
7 Yond| 53C atamumaa 19 128 250 4 782 250
B Tandi 558 énmaz 3584 2 300 3 500 3 450 000
9 Toadi 57 Arimaa 13 600 £ 500 1 500 § 250 000
10 |Ssabl 24A/Tordl 538 |sotslaalnas 33 873 250 8 468 250
11 TammeRals 10a 68456 (3rmaa 7 138 BOC x 3 568 500
12 {Turewr z2 dlaralmaa £4 548 00 27 284 500
! KOKKUY: 185 377 : B4 894 750
6.5 Kokkuvdte
Kiesolevas ¢ksperthinnangus on hinnatavate kinpistute turuvisirtuse leidmiseks

rakendatud turutehingute vérdluse meetodit, kuna tefsed meetodid el ole kasutatavad.
Kinnistute turuviirius on leilud vérdluseks sobivate kinnistute pindalade maksumuste
kaudu, siilitatavate hoonetega kinnistute turuviirtus on leitud v&rdluseks sobivate
hoonete Oldpinna maksumuste kaudu Kinnistate summaame turavasrtus on leitud
summeerides eninevaie Kinnistute viirtused. _

Vottes arvesse koike  eeltoodut, olukorda  kinnisvaraturul  ja  Gidist
gxgjlzndussituatsiooni, on hinnatavate kinnistute turyviirtus hinnanguliseft 85 400 000

Kinnistute realiseeriming esitatud turyviirtusega ecldab jargmiseid miitigitingimusi;
- piirkonnal on olemas kinnitaiud detzilpianeering,
» Korraga on pakkumisel vihesel arvui antud piirkonna kinnistuid;
- kvartalisisesie Kinnistuie mitimineg eeldab tinavaiirsetel kinnistutel
samaaegset arendustegevust,

///;;M
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Tinginna kionistute spurest mahust i ole kdik kinniswd realiseeritavad ajaga, ms
mahub turuvidrtuse moiste  ajelistesse raamidesse  (Hriplesai  koostamine,
fAnantsecrimimisallikate leidmine). Seetdttu vdib kingistute reaalne miligihind
KiimnQGgl tingimustes osutda furuvidrtusest oluliselt madalamaks.

7. Eksperthiznangu kehtivuse eeldused

Kacsolev eksperthinaang on kehtiv jXrgroistel eelduste):
- telliza pooit edastatud informatsioon ja dokumentatsioan on t5esed;

. kinnistud on omandatud vastavalt seadustele;
- kinnistute vo&randamiscks pruduvad 1akistavad piirangud;
- kinnistud ei ole koormatud lepingutega, mis m&jutavad nende vadrtust.

" 8. Riadamistalemos

Ol Kinnisvarabiroo UUS MAA hinnangul on kipnistute! sadressiga Tallinn, Tondi
. 149X, Tondi 51, Tondi 53°, Tondi 51°, Toudi 53, Tondi 53%, Tondi 53%, Tondi 55°,
. Tondi 57, Secbi 24*/Tondi 53", Tammsaare icc S6/58 ja Tuisu 22 turnvdirtus kakku
5 8% (00 000 (kaheksakiimimend viis miljonit) EEK. |

A

. “Lise: fotod, ssukoha skeem.

-

) Eksperthinnang on koostamd 8 lehel, kaik lehed on allkitjastatud selle koostaja poolt,
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