AKTSIATE AVALIKU EMISSIOONI PROSPEKT, 31. mérts1999

ASPRO KAPITAL
9000 000 LIHTAKTSIAT

HIND 30 KROONI AKTSIA

Vastavalt 13. jaanuaril 1999 toimunud AS Pro Kapital (edaspidi: ettevdte v6i Pro Kapital)
aktsiondride erakorralise Uldkoosoleku otsusele emiteeritakse 9 000 000 lihtaktsiat. Aktsiad
mUtiakse avaliku emissiooni kéigus ja Uhe aktsia hinnaks on 30 krooni. Avaliku emissiooni hinna
madramisel vOeti arvesse ettevotte ja tegevusharu tulevikuperspektiive, ettevotte tulusid, kasumit
ja muud finantsinformatsiooni eelmistel aastatel, hinna-kasumi suhtarve, teiste turul
kaubeldavate aktsiate hindu ning teiste samas tegevusvaldkonnas tegutsevate ettevGtete
finantsinformatsiooni.

Kéesoleva emissiooni kaigus pakutavad aktsiad on sama tldpi ja sama nimivadrtusega
olemasolevate aktsiatega ning annavad uutele aktsionaridele samad digused, mis on praegustel
aktsiondridel.

Ettevbtte aktsiad on aates 1. septembrist 1998 noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi
lisanimekirjas. Talinna Vaartpaberibérsile on esitatud taotlus ka kéesoleva emissiooni kéigus
emiteeritavate aktsiate noteerimiseks.

Investorid peaksid enne otsuse tegemist hoolikalt tutvuma k&esol eva emissiooniprospektiga ning
arvestama teatud riskidega, mis on seotud aktsiate ja ettevittega.

Kéesolev emissioon on registreeritud  Vaartpaberiinspektsioonis  26.jaanuaril 1999
registreerimisnumbriga RVPA 263 jalubatud avalikku ringlusse.

EMISSIOONI KORRALDAJA



Ettevotte esindajate kinnitused k&esolevas emissiooniprospektis sisalduvate andmete Gigsuse ning téielikkuse kohta
sisalduvad prospekti 16pus. Emissiooniprospektis sisalduva materjali on esitanud Pro Kapital, korraldgja ei ole ise
kontrollinud iseseisvatest allikatest péarinevat informatsiooni ning seetdttu e vastuta emissiooni korraldaja
emissi ooni prospektis sisalduvainformatsiooni digsuse egatéielikkuse eest.

Ké&esolev emissiooniprospekt ei kujuta endast ei emitendi ega emissiooni korraldgja pakkumist mérkida véi osta
emitendi aktsiaid ega kutset sellisele pakkumisele. Emissiooniprospektis sisalduvat e tule mdista juriidilise, &rilise
ega maksual ase nduandena. Tulevased investorid vBivad soovi korral konsulteerida vastava ala ndustaj atega.

Investorile kéttesaadavad dokumendid

Emitendi p&hikirjaga ning seaduse alusel ndutud aruannetega emitendi tegevuse ja majandusliku seisundi kohta on
voimalik tutvuda emitendi kontoris Tallinnas aadressil Narva mnt 13. Emissiooniprospektiga on v8imalik tutvuda
AS Eesti Uhispank ning AS Hansapank kontorites .

Emitent on kohustatud avaldama informatsiooni oma tegevuse ja majandusliku seisundi kohta vastavalt TSE
reglemendile. Need emitendi teated on tutvumiseks kéttesaadavad TSE kodul ehekdljel.
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RISKITEGURID

INVESTEERING NOTEERITAVATESSE AKTSATESSE SSALDAB MITMEID RISKE. INVESTORID
PEAKSID LUGEMA KOGU KAESOLEVAT PROSPEKTI TAHELEPANELIKULT JA PEAKSID LISAKS
MUUDELE ASIAOLUDELE ARVESSE VOTMA ETTEVOTTE TEGEVUSEST TULENEVAID JA SEDA
MOJUTAVAID ALLPOOL JA MUJAL PROSPEKTIS TOODUD TEGUREID. KAESOLEV PROSPEKT
SISALDAB TULEVIKKU SUUNATUD VAITEID, MIS SISALDAVAD RISKE JA TOENAOSUSLIKKE
SUNDMUSI. TEGELIKUD TULEMUSED JA TEATUD SUNDMUSTE REALISEERUMISE AEG VOIVAD
OLULISELT ERINEDA TULEVIKKU SUUNATUD VAIDETES TOODUD TAHTAEGADEST ALLTOODUD
RISKIFAKTORITEST JA TEISTEST PROSPEKTIS KIRJELDATUD FAKTORITEST POHJUSTATULT.
VAATA "MARKUS TULEVIKKU SUUNATUD VAIDETE KOHTA" ALLPOOL.

ULDISED MAJANDUSTINGIMUSED; KINNISVARATURU OLUKORD

Majanduskasvu aeglustumine, intressiméarade t6us voi kinnisvara ndudluse vahenemine vBivad avaldada teatud
negatiivset moju ettevotte dritegevuse teatud valdkondadele. Sellised tingimused vdivad viia kinnisvara
mudgihindade langusele, aga ka kinnisvarasse investeeritava kapitali kéttesaadavuse vahenemisde. Kinnisvarasse
investeeritava kapitali kéttesaadavuse vadhenemine v8ib kaasa tuua kinnisvaraarendustegevuse vahenemise,
vahendades tulu arendustegevusest ja muud tulu, mis on seotud arendustegevusega (naiteks rendi- ja
kinnisvarahalduse tulud). Sellised majandustingimused v@ivad viia rendiméérade Uldisele langusele, mis vbivad
avaldada negatiivset méju tuludel e kinnisvara haldusest ning tuludel e kinnisvara miitgist ja rendist.

Kinnisvaraturu olukord muutub tstikliliselt ja on seotud Uldiste majandustingimu stega tervikuna voi investorite
nagemusega majanduslike viljavaadete kohta. Vaata " Aritegevus"

KIRE KASVUGA SEOTUD RIKID

Ettevote kavatseb jétkata agressiivse kasvu strateegia elluviimist, otsides investeerimisv8imalusi ja omandades uusi
ettevotteid. Méarkimisvaarne kasv seab tdiendavaid nudmisi juhtimis-, administratiiv- ja finantsressurssidele.
Ettevdtte edu ja tulusus s6ltub tulevikus muuhul gas ettevtte vdimest palgatajarakendadakvalifitseeritud juhtkonda
ja muud personali, tfsta juhtkonna kvalifikatsiooni, tsta operatsioonisiisteemide kvaliteeti ja kindlustada piisav
kapitaalmahutuste finantseerimine. Ei ole garanteeritud, et ettevdte suudab edukalt oma tegevust laiendada voi
garanteerida ettevdttel e soodsatel tingimustel piisavat finantseerimist. Vaata " Aritegevus'

ETTEVOTETE OMANDAMISEGA SEOTUD RISKID

Osana Uldisest strateegiast kavatseb ettevdte omandada osalusi uutes ettevotetes. Ei saa garanteerida, et ettevote
leiab ja omandab ettevitted Pro Kapitalile soodsatel tingimustel. Iga selline osaluse omandamine on seotud
riskidega, mis on sellistel e tehingutele omased, sealhulgas ettevotte juhtkonna téhel epanu koondumine uue ettevdtte
tegevuse ja personali assimileerimisele, vdimalikud lUhigjalised negatiivsed mgjud ettevdtte tulemustele, finants- ja
teiste administratiivsete slisteemide integreerimine, omandatud immateriaalsete aktivate amortiseerimine, Uhtsete
standardite, kontrolli, protseduuride ja poliitikate rakendamine ning to6tajate ja klientide suhete ndrgestumine uue
personali ja uute klientide integreerimise tulemusel. Markimisvaarne osa ettevitte ressurssidest voidakse kaasata
osaluse omandamisse. Ettevote vdib osaluse omandamiseks vajada tdiendavat laenu- véi omakapitali kaasamist
tingimustel, mis ei ole ettevdttele soodsad. Ei saa garanteerida, et ettevdte suudab need riskid voi muud osaluse
omandamisega kaasneda vdivad probleemid edukalt Uletada voi et osaluste omandamine ei avalda olulist negatiivset
mdju ettevotte dritegevusel e, finantsseisundile voi tegevustulemustele. Vaata "Aritegevus”



KINNISVARAINVESTEERINGUTEGA SEOTUD RIKID

EttevGte kavatseb kasutada emissiooniga kaasatud finantsvahendeid kinnisvarasse investeerimiseks. Kinnisvarasse
investeerimine vaib suurendada kbikumisi ettevotte kasumis jarahavoogudes. Vaata " Aritegevus'

KONKURENTS

EttevOte tegutseb kinnisvaraturul, mis on oma arengu algfaasis. EttevGte konkureerib teiste kinnisvara teenuste
pakkujatega ja ehitusettevbtetega. Monedel ettevitte konkurentidel véivad olla suuremad v@imalused ja
finantsressursid kui Pro Kapitalil. Viimastel aastatel on suurenenud kinnisvaraarendusfirmade arv. Selle trendi
jatkumine v6ib vahendada ndudlust Pro Kapitali poolt pakutavate teenuste jérele ja suurendada seega konkurentsi.
Lahigja on oodata konkurentsi suurenemist kinnisvaraarenduse turul. Ei saa garanteerida, et konkurentsi
suurenemine e avalda negatiivset mgju ettevdtte aritegevusele, finantsseisundile ja tegevustulemustele. Vaata
"Aritegevus"

KVALIFITSEERITUD PERSONALI PALKAMINE JA RAKENDAMINE

Ettevotte edukus soltub suurel mééral praeguse juhtkonna ja teiste votmeisikute pudletest. V dtmeisikute kaotus voib
avaldada olulist negatiivset mdju ettevottele. Ettevotte kasvu korral soltub ettevétte edu suurel méaéral voimest
palgata ja rakendada kvalifitseeritud personali kdigis tegevusvaldkondades, eriti juhtimises. Ei saa garanteerida, et
ettevdte on vdimeline edaspidi palkama ja rakendama kvalifitseeritud personali planeeritud kasvu toetamiseks.
Juhul, kui ettevdte ei suuda palgata ja rakendada kvalifitseeritud personali, vdib olla vajalik kasvu piiramine ning
see vOib avaldada negatiivset moju ettevotte aritegevusel e jategevustulemustele.

JARELTURU RISK

Kuigi ettevotte aktsiad on noteeritud TSE lisanimekirjas, e ole tagatud suuremahuliste tehingute sooritamine
soovitud hinnaga igal ajal. Lihtaktsiate ostjad vivad seetdttu kogeda raskusi aktsiate mudgil. Lihtaktsia turuhind
vOib olla volatiilne ja olla muuhulgas mdjutatud ettevotte tegevusest, todstusharuga seotud faktoritest ja Uldistest
majandustingimustest.

MARKUSTULEVIKKU SUUNATUD VAIDETE KOHTA

Teatud véited, mis sisalduvad kaesolevas prospektis vdivad sisaldada tulevikku suunatud véiteid. Sellised tulevikku
suunatud véited sisaldavad tuntud ja tundmatuid riske, ebaméaérasust ja teisi tegureid, mis vdivad pdhjustada
ettevotte voi tegevusharu tegelike tulemuste, tegevuse vOi saavutuste olulist erinevust nendest tulemustest,
tegevustest voi saavutustest, mis on toodud tulevikku suunatud véidetes. Vottes arvesse neid tdendosuslikkusi,
peaksid investorid mitte asetama liialt kdrgeid lootusi sellistele tulevikku suunatud véidetele. Ettevote el vota endale
kohustust selliseid vaiteid Umber vaadata v&i avalikkust teavitada prospektis sisalduvate tulevikku suunatud vaidete
labi vaatamisest v6i muutmisest, mis peegeldavad muutusi ettevétte ootustes v8i slindmustes, tingimustes,
asjaoludes voi eeldustes, millele sellised véited pdhinevad.



ULEVAADE EMISSIOONIST

Emissiooni suurus: 9 000 000 lihtaktsiat
Aktsianimivaartus: 10 krooni
Aktsiahind: 30 krooni
MUtgitulem: 270 000 000 krooni
Pakkumise periood: 12/02/99 — 31/03/99
Aktsiaid kokku pérast emissiooni: 22 500 000 lihtaktsiat

Vastavalt 13. jaanuaril 1999 toimunud ASi Pro Kapital aktsionéride erakorralise Uldkoosoleku otsustele kavatseb
ettevote suurendada aktsiakapitali ja emiteeritada vahetusvdl akirju.

Pro Kapitali aktsiakapitali suurendatakse 90 000 000 krooni vorra emiteerides 9 000 000 nimelist lihtaktsiat, igallks
nimivaartusega 10 krooni. V éjalastavate aktsiate markimine toimub alates 12.02.1999. a. kuni 31.03.1999. a.

AS Pro Kapital aktsionéridel on uute aktsiate markimise eesdigus, mida saab teostada 30 kalendripdeva jooksul
alates aktsiate markimise alguse pdevast. Aktsiate méarkimise eesdigus on aktsiondridel, kes on Pro Kapital
aktsionarid seisuga 28. jaanuar 1999. a. kell 8.00.

AS Pro Kapital kavandatava aktsiaemissiooni kéigus annab (ks olemasolev seltsi aktsia the méarkimise eesdiguse.

Aktsiate mérkimise eesdiguse teostamine toimub alljérgnevalt: iga markimise eesdigus annab Giguse 0,666.. aktsia
maéarkimiseks ehk iga 3 olemasoleva aktsia eest antakse 6igus méarkida 2 uut aktsiat.

M éarkimise protseduur

Vdlja astavate aktsiate mérkimine toimub alates 12.02.1999. a. kuni 31.03.1999. a.

Aktsiate méarkimise protseduur teostatakse labi Eesti Vaartpaberite Keskdepositooriumi (EVK) ning AS Eesti
Uhispank ja Hansapank kontorite.

Aktsiate markimise eeltingimus on vaartpaberikonto omamine EVK -s.

Méarkimises osalemiseks tuleb téita ostutaotlus. Ostutaotlus on kirjalikult vormistatud dokument, mis sisaldab
jargmisi andmeid:

= Makijanimi

= EVK konto number

= Ostasoovitavate aktsiate arv

Taidetud ostutaotlus tuleb esitada panga tellerile, kes sisestab ostutaotluse EVK -sse. Mérgitud aktsiate eest saab
tasuda kuni 15. aprillini 1999.a. kella 15.00-ni. Kui aktsiate eest tasutav summa ei ole Ulalsatestatud ajaks vastavale
kontole (vt. jarg. 18ik) laekunud, kaotab mérkija Giguse aktsiatele.

Rahalllekanne mérgitud aktsiate eest tehakse spetsiaal sele EVK kontole Eesti Pangas jargmiste rekvisiitidega:

= Konto number: 3000160400-****  kus**** on méarkija EVK konto number

=  Pangakood: 302

Ostutaotlused, millel on esitatud puudulikud v6i valed andmed, on kehtetud janeid ei arvestata.

Emissiooni Ule- jaalamarkimine

L&plikud markimistulemused selguvad 3 (kolme) pdeva jooksul pérast aktsiate eest maksmise tdhtaega, milleks on
15.04.1999 a

Vastavalt juhatuse otsusele Ulemérkimise korral jaotatakse aktsiad proportsionaal selt.

AS Pro Kapital e ole sdlminud lepingut emissiooni mérkimise garanteerimiseks.



Juhul, kui kehtestatud tingimustel ja gja e margita kdiki 9 000 000 aktsiat, otsustab méarkimata jdanud aktsiate
markimise 6iguse ja protseduuri ASi Pro Kapital juhatus.

Juhul, kui aktsiondéri omandis olevate aktsiate arv ei anna digust mérkida tdisarvu aktsiaid, vGib aktsiondr mérkida
sellise arvu aktsiaid, mis saadakse tema omandis olevate aktsiate alusel arvestatud eesfigusega margitud aktsiate
arvu suurendamisel 1dhimaks téiskordseks. Ehk siis néiteks juhul kui eelisdigusega mérkimise tulemusena saab
aktsionér 1,8 uue aktsia omanikuks, siis imardatakse see |&himaks téiskordseks ehk 2 uueks aktsiaks.

ULEVAADE ETTEVOTTEST

Taust

Pro Kapital asutati 1994. asstal. Ariregistris registreeriti ettevdte 26. septembril 1997 registreerimisnumbriga
10278802. Ettevote tegeleb peamiselt kaubandus-, biroo- ja elamuprojektide arenduse ja haldamisega. Pro Kapitali
aadress on Narvamnt 13, EEOOO1 Tallinn.

1996. aasta keskel pérast ettevotte kontrollpaki omandamist Ernesto Preatoni poolt kontrollitavate ettevotete poolt
alustas Pro Kapital aktiivset tegevust kinnisvaraarendsjana. Ernesto Preatonil ja Davide Bizzil, peamistel
aktsionédridele ning vastavalt ndukogu ja juhatuse liikmetel, on vastavalt enam kui 25 ja 10 aasta pikkune
tookogemus kinnisvaraarenduse valdkonnas. Neil on ka markimisvédrne kogemus uute kinnisvarafirmade
juhtimisel, omandamisel jaintegreerimisel. Vaata " Juhtimine"

Aastail 1996-97 alustas Pro Kapital investeerimist ehitistesse ja arendusprojektidesse. 1997. aastal valmis esimene
arendusprojekt Pro Kapitali Arikeskus. Ténaseks on ettevdte arenenud tiheks suurimaks kinnisvaraarendajaks Eestis,
mille [Gpetatud ja ehitamisel olevate elamu-, kaubandus- ja biirooprojektide maksumus Uletab 1,028 miljardit krooni.

Muutused ettevotte struktuuris

21. novembril 1996. aastal asutati OU Larvikk (edaspidi Larvikk), kus Pro Kapitali osalus on 51.67%. Larvikki
finantseeriti ostmaks endise |Imarise territooriumi Tallinna kesklinnas, kuhu on plaanis ehitada ari- ja elamispinnad.

6. oktoobril 1997 ostis ettevdte 60.6% osaluse Nurmelinis ning 15. oktoobril 56.1% osaluse Viruéris ja 30% osaluse
Ermektas. Ostuhind kokku oli 60 miljonit krooni. Ettevétete eelmised omanikud e ole Pro Kapitali aktsionaride ega
juhtkonnaga seotud. Osaluse omandamise kohta el ole audiitori hinnangut.

Nurmelin tegeleb Kristiine Arikeskuse arendusega Endla ténaval endise Tulika Taksopargi territooriumil. 21
tuhande ruutmeetri suurune kaubanduskeskus valmib 1999. Aasta kevadel. Ettevte ostis 60.6% osaluse Nurmelinis
18.4 miljoni krooni eest. Nurmelini osakapital on hetkel 16,04 miljonit krooni, viimane suurendamine on veel
Avriregistris registreerimata.

Viruari omab elu- ja kaubandushoonet Tallinna vanalinnas aadressil Viru 1/Vene 2/4, kus 1998. aastal valmisid
kaubanduskeskus ja korterid. Pro Kapital maksis 35.7 miljonit krooni 56.1% osaluse eest Virudris.

Ermekta omab elumagja vanainnas aadressil Vene 19. 23 korteriga 2487 ruutmeetri suurune maja valmis 1998.
aastal. Pro Kapital maksis 30% osaluse eest Ermektas 6.1 miljonit krooni.

3. septembril 1997. aastal asutas Pro Kapital 100% kontrollitava titarettevotte PK Latvia SIA (edaspidi PK Latvia),
et lailendada ettevotte tegevust Létis. 1998. aastal omandas ettevdte kinnisvara Riia kesklinnas.

100% kontrollitava tutarettevotte Pro Kapital Vilnius Real Estate UAB (edaspidi PK Vilnius) asutamine 13.
veebruaril 1998 jétkas ettevotte tegevuse geograafilist laienemist.

18. mail 1998 omandas ettevbte 100% osaluse AS-is Pro Haldus, mis osutab kinnisvara haldamisega seotud
teenuseid. Ostuhind oli 200000 krooni ning p&hines aktsiate raamatupidamislikul vaartusel ostu-mudigi tehingu
hetkel. Pro Haldus omandati Pro Kapitali aktsionaridelt Eastprom Holding AG ja Katmandu Stiftung. OU Bessemer
on imber kujundatud Pro Halduse ASks. Vastav Ariregistri kanne on tehtud 20.11.1998.a.
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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 Kinnisvarabiiroo

UUS MAA hinnangule on kinnistute turuvaartus kokku 85 miljonit krooni. Arco Kinnisvaraarendus osteti Pro
Kapitali aktsionéride jajuhtkonnaga mitteseotud &rithingutelt.



Ettevdtte omanduses olevad ettevotted

o T- e
Nurmelin ‘7 / PK Latvia
Viruari*
5640 Pro Haldus Arco
10000, £N0,

* 1. martsil 1999 sdlmisid AS Pro Kapital mudjana ja AS DIEST EST SA ostjana notariaalse lepingu Tallinnas
Demini kaubanduskeskuse ripindasid omava OU Viruéri 100% osade miiiigiks.

Tehingu ehk 100% Viruari osade hinnaks oli 60 088 280 krooni.

AS DIEST EST SA on Eestis registreeritud, kuid valisinvestoreid esindav firma. Tegemist el ole seotud osapoolte
vahel sdlmitud tehinguga.

OU-le Viruéri kuuluvad Tallinna vanalinnas Viru tn 1/ Vene tn 2/4 asuv 1200 ruutmestri suurune kinnistu ja sellel
paikneva Demini kaubanduskeskuse 2785,5 ruutmeetri suurused aripinnad. Demini keskuse hoone kasulik pind on
3981 ruutmeetrit, kuid sellest moodustavad 1195,5 ruutmeetrit korteripinnad, mis on kik jubavarem mitdud.
Ulalkirjeldatud tehingu labiviimiseks koondas AS Pro Kapital enda kétte kdik OU Viruéri osad, ostes ettevtte
senistelt teistelt osanikelt Baltic Investments Ltd-It ja GDC Holding SA-It kokku nende omanduses olhud 43,9%
ettevotte osadest. Antud tehingute koguhind oli 15 610 000 krooni. Eelnevalt Pro Kapitali omanduses olnud 56,1%
OU Viruari osade raamatupidamislik vaartus 31. detsembri 1998 seisugaoli 31 907 346 krooni.

Pro Kapital omandas osaluse Virudris 1997. aasta sigisel. Hoone rekonstrueerimistdtd kaubanduskeskuseks ja
korteriteks algasid 1996. aastal jalBppesid novembris 1998.

Larviki, Nurmelini, Viruéri ja Arco Kinnisvaraarenduse kaasomanik on Baltic Investments Ltd. (aadress: 903-5
Kowloon Centre 29-43, Ashley RD KLN, Hongkong), kelle omandus on vastavalt 48.33%, 39.38%, 43.9% ja 50%.
Ermekta omanikud on Pro Kapita (30%), Baltic Investments Ltd. (45%) ja GDC Holding SA (25%) (viimase
aadress: Corso Elvezia 10, Lugano, Sveits).

AS Arco Kinnisvaraarendus omanikeks on 50 protsendiga Pro Kapital ja 50 protsendiga Baltic Investments. AS
Arco Kinnisvaraarendust kajastatakse ASi Pro Kapital titarettevottena kuna omanike vahelise kokkuleppe alusel
mUtb Baltic Investments |8hitulevikus oma osaluse AS-is Arco Kinnisvaraarendus AS-ile Pro Kapital. Lisaks sellele
omab Pro Kapital kontrolli nimetatud ettevétte Ule juhtimistasandil (juhatuse liikmed: Davide Bizzi ja Andrus
Laurits; ndukogu liikmed: Ernesto Preatoni, |lona Saari, Aivar Pihlak)

Ulevaadetitar ettevtetest seisuga 31.12.1998.a.

Registreerimise Aktsia- voi
osakapital Pro Kapitali

Ettevote Aadress kuupaev number (kroonides) osalus
Larvikk OU Uus 13, Tallinn, Eesti 21. okt. 1996 10113604 40 000 51.67%
Nurmelin OU Vene 9, Tallinn, Eesti 27. mai 1996 10036163 16 040 000 60.62%
Ermekta OU Vene 9, Tallinn, Eesti 4. dets. 1996 10167480 4 040 000 30.00%
Pro Haldus AS Vana-Viru 4, Tallinn, Eesti 15. aug. 1997 10236910 100 000 100.00%
Arco Kinnis- Vene 9, Tallinn, Eesti 7. okt. 1997 10284292 2 000 000 50.00%
varaarenduse AS

PK Latvia SIA Kr. Barona iela 14-21, Riia, 3. sept 1997 000335779 50 964 100.00%

Lati
PK Vilnius UAB Didzioji 39, Vilnius, Leedu 13. veebr 1998 uUl198-33 35879 100.00%

Jérgnevas tabelis on toodud Ulevaade Pro Kapitali omanduses ol evate ettevitete pdhikirjalised tegevusal ad:



Pro Kapital Kinnisvara arendus, vahendamine ja haldamine; investeerimistegevus

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

Nurmelin Kinnisvara (v.a. maa) ost ja milk, rent ja renoveerimine; tddstus- ja toidukaupade jae- ja hulgimuuk,
eksport ja import

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

investeeringud; finantstegevus

Pro Haldus Kinnisvara ja ehitiste ning elu- ja mitteeluruumide kui vallasjadega seotud tehingute vahendamine ja
vahenduse organiseerimine; kinnisvara ja ehitiste ning elu- ja mitteeluruumide kui vallasjadega seotud
hindamine (turuvédartuse méaéramine) ja selle vahendamine; investeerimine ja krediteerimine ning sellega
seotud vahendustegevus; isiklike v6i renditud kinnis- v8i vallasvara haldamine; kaupade tarnimisest ja
teenuste osutamisest tuleneva ndudediguse omandamine, selliste nGuete taitmisega seotud riski enda
peale vBtmine ning nende nduete sissendudmine; seadmete, transpordivahendite ning muu vara
soetamine ja kasutusse andmine rendi tingimustel; kinnisvaraprojektide arendamine

Arco Kinnis-  Kinnisvaratehingud; kinnisvara (ehitiste kui vallasasjade) arendus, vahendamine ja haldamine;
varaarendus  investeerimistegevus

PK Latvia Kinnisvara (v.a. maa) ost ja mk, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja teenindamine;
investeeringud; finantstegevus
PK Vilnius Kinnisvara (v.a. maa) ost ja muuk, rent ja renoveerimine; hoonete ja ehitiste haldus ja teenindamine;

investeeringud; finantstegevus

Edseaisvate osaluste omandamine

5. martsil 1998. aastal otsustas ettevotte ndukogu omandada vahemalt 50% osaluse jérgmistes ettevotetes: Daglass
OU (edaspidi Daglass), AS Kalaranna (edaspidi Kalaranna), AS Vinkrist (edaspidi Vinkrist) ja Torreon OU
(edaspidi Torreon). Pro Kapitalil on nende ettevftete omandamiseks suuline ostuoptsioon, mida pikendati (kehtis
kuni 1998 aasta I8puni) kuni 1999. aasta |6puni. Optsiooni |8pptahtaja muutmisega el muutunud optsiooni muud
tingimused. Ld&pptéhtgja muutmine oli kahe poole omavahelise kokkuleppe tulemus. Ldpptahtaja pikendamise
p&hjuseks olid muutused kinnisvaraturul. AS Pro Kapital vajas lisaaega, et korrigeerida muutunud turusituatsioonis
oma plaane. Suulise lepingu téitmine on tagatud poolte omavahelise suulise kokkul eppega.

Nende ettevGtete poolt arendatavad kinnisvaraprojektid on toodud osas "Aritegevus — Ulevaade
kinnisvaraarendusprojektidest”.

Tehingute hind p&hineb omandatava &riihingu omanduses ol eva kinnisvara soetusmaksumusel ning &rithingu poolt

tehtud t&iendavatel kulutustel kinnisvaraobjektile. Nimetatud ettevtete aktsiondrid ei ole Pro Kapitaliga seotud
isikud ega &rithingud.

DIVIDENDID

Ettevotte juhatus plaanib kasumi arvel finantseerida ettevotte arengut ja tldisi vajadusi ning seetdttu naeb ette ainult
piiratud dividendide maksmist tulevikus. Ettepaneku dividende maksta teeb ettevotte juhatus ja see sdltub ettevdtte
tegevustulemustest, finantsolukorrast, kdibekapitali vajadusest ja teistest juhatuse poolt oluliseks peetavatest
teguritest.

Pro Kapital e ole aastatel 1995-1997 dividende maksnud.

FINANTSANDMED
Finantsar uanded
Alltoodud finantsandmed p&hinevad ettevotte raamatupidamise aastaaruannetel. 1995. ja 1997. aasta aruandeid on

auditeerinud KPMG Estonia. 1996. majandusaasta aruanded on auditeeritud Enn Pikker’i poolt. 1998. a aruandeid
on auditeerinud KPMG Estonia.
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Majandusaruanded on koostatud |&htudes Eesti Raamatupi damisseadusest ning teistest seadusandlikest aktidest, mis
reguleerivad raamatupidamist ning maksustamist Eestis. Tutarettevotete tulemused on kajastatud laiendatud
kapitaliosaluse meetodil, mille puhul raamatupidamises kirjendatud investeeringu summat suurendatakse
investeeringuobjektilt saadud kasumi osaga (vahendatakse saadud kahjumi osaga) ning vahendatakse
investeeringuobjektilt laekunud dividendi (0sa) summas.

Tltarettevotte PK Latvia kahjum on kajastatud aastaaruandes tdies ulatuses, mistdttu investeeringu vaartus on
muutunud negatiivseks. Selline arvestuspdhimdte on tingitud soovist Uhtlustada Eesti Vabariigi seadusandlusele
tuginevas raamatupidamisaruandes ning Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite alusel koostatud
konsolideeritud aruannetes kajastatud aruandeperioodi tulemused.
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Kasumiaruanne

Tuh kroonides
Aritulud?
Realiseerimise netokaive
Muud éritulud
Kasum p6&hivara mudgist
Saadud trahvid
Muud tulud
Aritulud kokku

Arikulud

Kaubad, toore, materjal, teenus
Ehituse soetus- ja rekonstrueerimiskulud

Mitmesugused tegevuskulud
Ruumide remont
Elekter, vesi, soojus
Haldus- ja birookulud
Juriidilised teenused
Lepingulised pusiteenused
Kinnisvara vahendustasu
Muud teenused
Reklaam ja sponsorlus
Konsultatsioonid, auditeerimine
Muud

T66j6u kulud

Kulum

Muud arikulud

Arikulud kokku

Arikasum (-kahjum)

Finantstulud
TitarettevOtete osakutega seotud fin. tulud
Kasum valuutakursi muutusest
Muud intressi- ja finantstulud
Finantskulud
TutarettevGtete osakutega seotud finantskulud
Intressikulud
Kahjum valuutakursi muutusest
Muud finantskulud

Kasum (kahjum) majandustegevusest
Erakorralised tulud
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Tulumaks
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum)

Puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta

Aktsiate arv, mille alusel on arvutatud puhaskasum aktsia

kohta (tuhandetes)’

Majandusaasta
1995 1996 1997 1998
0 0 70 009 58 757
1792 6 407 1315 475
1500 6278 0 2
292 0 0 0
0 129 1315 473
1792 6 407 71323 59 232
0 0 57 574 18 288
0 0 57 574 18 288
4245 1001 7 455 20 565
382 17
409 526
160 1032
746 406
650 100
663 4090
776 417
582 235
1654 5724
1433 8018
151 0 768 2589
0 1048 218 691
0 245 454 829
4 396 2294 66 469 42 963
(2604) 4112 4 855 16 269
5 220 622 1420
382
0 0 50 7
5 220 573 1031
1471 2096 3021 3231
0 0 559 2404
1471 1953 2006 783
0 0 23 44
0 143 434 0
(4 070) 2236 2 455 14 459
0 61 0 0
(4 070) 2297 2 455 14 459
0 0 192 4787
(4 070) 2297 2263 9672
(163) 3 1 0,7
25 743 2883 13 500

11997. aastal muudeti p&hivara muligi kajastamise pohimdotteid. Vaata “Lisad — Majandusaasta aruanne 1997 —

Aastaaruande lisad”
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2 puhaskasum aktsia kohta on arvutatud, lahtudes aktsiate keskmisest arvust 31. detsembril I6ppenud majandusaastal.
Aktsiate arv on arvutuslik, mis tdhendab, et 1000-kroonise nimivaartusega aktsiad on imber arvutatud 10-kroonise
nimivaartusega aktsiateks.
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Bilanss

Majandusaasta
Tuh kroonides 1995 1996 1997 1998
VARAD
Kéibevara 603 23940 43704 124 350
Raha ja pangakontod 167 2 1414 4015
Nduded ostjate vastu 0 4829 15851 1449
Nouded tutarettevotetele 0 18 400 0 53921
Viitlaekumised 0 165 0 774
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 436 544 5813 3121
Maksude ettemaksed 0 544 5526 4
Muud ettemakstud tulevaste perioodide kulud 436 0 288 3117
Varud 0 0 20 625 16 420
Midgipinnad (Narva mnt 13) 0 0 20625 16 420
P&hivara 11100 27 395 129 380 230960
Pikaajalised finantsinvesteeringud 0 39 82842 136 091
TutarettevOtete osad 0 39 59 767 38 333
Larvikk 62 0
Nurmelin 18 305 16 844
Viruari 35647 0
Ermekta 6117 5387
PK Latvia -364 0
Arco Kinnisvaraarenduse AS 15884
Bessemer ol 218
Nouded titarettevotetele 0 0 23075 64 847
Materiaalne p&hivara 11100 27 356 46 538 94 870
Maa ja ehitised 11 100 22861 38926 33260
Masinad ja seadmed 0 190 517 615
Inventar 0 0 918 2308
Akumuleeritud pdhivara kulum 0 (974) (670) (1211)
Ldpetamata ehitus 0 2036 6 847 59 898
Ettemaksed materiaalse pBhivara eest 0 3242 0 0
Varad kokku 11703 51334 173 084 355310
Majandusaasta
Tuh kroonides 1995 1996 1997 1998
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Luhiajalised kohustused 5430 30 007 31651 55 352
V6lakohustused 5350 29080 1563 4493
Tagatiseta vBlakohustused 0 2 888 1563 2188
Lihiajalised laenud krediidiasutustelt 5350 26 192 0 2 306
Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade eest 0 0 19 238 40 377
V@lad hankijatele 0 41 9705 2208
V@lad titar- ja emaettevitetele 0 0 0 56 710
Maksuvélad 0 0 371 4042
Viitvolad 80 887 779 4175
Vélad toovotjatele 0 0 158 89
Intressivdlad 80 672 496 405
Muud viitvélad 0 214 125 3682
Pikaajalised kohustused 10093 8 500 40 938 52 796
Pikaajalised vdlakohustused 10 093 8 500 40938 47 113
Mittekonverteeritavad vdlakohustused 10 093 8 500 40938 47 113
Muud pikaajalised v6lad 4750
Hankijale tasumata v6lad 4750
Pikaajalised eraldised 933
Omakapital (3820) 12 827 100 496 247 162
Aktsiakapital nimivaartuses 250 14 600 100 000 135 000
Aazio 0 0 0 102 000
Reservid 0 0 0 113
Eelmiste perioodide tulemus 0 (4 070) (1773) 377
Aruandeaasta kasum, (kahjum) (4 070) 2297 2263 9672
Kohustused ja omakapital kokku 11703 51 334 173 084 355 310
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Rahavoogude aruanne

Majandusaasta

Tuh kroonides 1996 1997 1998
Rahavood aritegevusest
Puhaskasumi m&ju rahavoogudele
Puhaskasum (+) 2109 2263 9672
Materiaalse p8hivara amortisatsioon (+) 1237 218 691
Kursimuutused ja muud mitterahalised korrigeerimised 0 0 0
Kasum (-), kahjum (+) p&hivara mutgist (6278) (12 353) 0
Kasum (-), kahjum (+) pikaajalistest kapitaalmahutustest (39) 0 0
Kokku rahavood puhaskasumist (2971) (9872) 10 363
Rahavood kaibekapitali muutusest (vélja arvatud rahalised vahendid)
Nouetest ostjatele (4829) (11023) 14 402
Mitmesugustest nduetest (18 400) 0 (4 218)
Nduetest tltarettevotetele 0 0 (53 921)
Aruandeperioodi laekumata tuludest (165) 165 (774)
Tulevaste perioodide kuludest (544) (5 270) (2 219)
Vélakohustustest 0 0 4 386
Ettemaksetest ostjatelt 23730 19 238 21 266
Varude muutusest 0 0 17 797
Hankijatele tasumata vdlgadest 41 9664 (7 497)
Maksuvdlgadest 806 371 3671
Aruandeaasta valjamaksmata kulud 436 (107) 0
Kokku rahavood kéibekapitali muutustest 1075 13039 (7 107)
Kokku rahavood aritegevusest (1 896) 3167 (3 257)
Rahavood investeerimisest
Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud 0 (64 403) (88 897)
Laekumised p8hivara mudgist 8442 69 405 0
Kulutused pdhivara ostuks (14 190) (95509) (23 206)
Ldpetamata ehituse kulud (2 036) (1 568) (39 409)
Ettemaksed p&hivara eest (3242) 0 0
Kokku rahavood investeerimisest (11026) (92075) (151512)
Rahavood finantseerimisest
Saadud pikaajalised laenud 0 32438 37 113
Tagasimakstud pikaajalised laenud (1593) (26192) (26188)
Saadud lthiajalised laenud 0 0 2 306
Tagasimakstud lihiajalised laenud 0 0 (1563)
Pikaajaliste laenude tagasimaksed jargmisel aruandeperioodil 0 (1 325) 2188
Aktsiakapitali nimiv&artuse suurenemine vdi véhenemine 14 350 85 400 35000
Aazio 0 0 102000
Kokku rahavood finantseerimisest 12 757 90 320 150 856
Rahavood kokku (165) 1412 2601
Suhtarvud

1995 1996 1997 1998
Arikasumi marginaal (%)* (145.3) 64.2 6.8 275
Maksustamiseelse kasumi marginaal (%)** (227.2) 35.9 34 244
Puhaskasumi marginaal (%)*** (227.2) 35.9 3.2 16.3
ROE (%)**** - - 4.0 5.7
Omakapitali maar (%)***** - - 50.5 60.0
MaksevOime maar (x)****** 0.2 0.7 11 1.3

*Arikasumi marginaal: Arikasumi suhe drituludesse.

**Maksustamiseelse kasumi marginaal: Maksustamiseelse kasumi suhe &rituludesse.
***Puhaskasumi marginaal: Puhaskasumi suhe &rituludesse.

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

*xxEx*MaksevBime madr: Keskmiste kdibevarade suhe keskmistesse lihiajalistesse kohustustesse.
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1995 1996 1997 1998

NAITAJAD AKTSIA KOHTA*

Kasum (kahjum) (162.8) 3.1 0.8 0.8
Aritulud 71.7 8.6 24.7 4.9
Omakapital (152.8) 17.3 34.9 20,6
Dividend 0.0 0.0 0.0 0.4**

*Nditajad aktsia kohta on arvutatud keskmisest aktsiate arvust lahtudes.

** Juhatusel on kavas teha sellekohane ettepanek 14.04.99.a. toimuvale aktsionéride tldkoosolekule.

Kinnisvara miuk

Raha muldud objektidest laekub vastavalt ostja ja Pro Kapitali vahel sdlmitud eellepingutele ning voetakse arvele

ostjate ettemaksena. Raamatupidamislikult kajastub miik ostu-mlgilepingu notariaalsel vormistamisel. Seetdttu
vdib esineda gjaline nihe midgi kajastumisel aruannetes ja muiligiga seotud rahavoogude laekumisel.

Volakohustused
Jargnevates tabelites on toodud Pro Kapitali jatitarettevdtete volakohustused seisuga 31. detsember 1998.

Pro Kapitali aktsiondridelt saadud ja grupisisesed laenud on intressimddraga 0% ja kuuluvad tasumisele
hoonetekomplekside valmimisel.

PRO KAPITAL

Kroonides jaak intress Algsumma tahtaeg Tagatis
Lihiajalised laenud:

Armelinda 1090416 0% 1090416 31.01.1999
Eesti Uhispank, arvelduslaen 0 14% 1000000 15.04.1999
Kokku: 1090416 2090416

Pikaajalised laenud:

Zenit Holding 4 000 000 0% 4000 000

Telom AG 6 000 000 0% 6 000 000 -
Majandusministeerium> 6 937 500 10% 6937500 01.01.2003
Baltic Investments 21732080 0% 21732 080 -
Odega Anstalt 32276 249 0% 32 276 249

Karacol 300 000 0% 300 000

Kokku: 71245 829 71245 829

* Narva mnt 13 kinnistu osteti Majandusministeeriumilt jarelmaksuga 1995. aastal. 1998. aastal tasuti 1 562 500
krooni.
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NURMELIN

Kroonides Jaak intress Algsumma tahtaeg Tagatis

Pikaajalised laenud:

Pro Kapital 14 876 814 0% 14 876 814 alates 22.04.2008

Baltic Investments 47 610 560 0% 50 000 000 alates 22.04.2008

FVT 8 440 944 0% 8440944 alates 22.04.2008

Karacol 4353220 0% 4353220 alates 22.04.2008

Odega Anstalt 3670000 0% 3670000 alates 22.04.2008

Telom AG 6 455 000 0% 6 455000 alates 22.04.2008

Zenit Holding 1300 000 0% 1300000 alates 22.04.2008

Pro Kapital 20471501 0% 23671601 -

Hansapank 19855981 Libor+8% 80 000 000 22.04.2008 Endla 45 huipoteek
Hansapanga kasuks

Erastamisagentuur, maa 2835607 10% 2835607 07.05.2008 Endla 45 hlipoteek Eesti

erastamine Vabariigi kasuks

VIRUARI

Kroonides Jaak Intress Algsumma tahtaeg Tagatis

Pikaajalised laenud:

Eesti Uhispank, laen 29204586 Libor+8% 30000000 19.02.2002 Viru 1/Vene 2 hupoteek

Lihiajalised laenud:

Eesti Uhispank, arvelduslaen 639 551 11% 2000000 31.12.1998 Viru 1/Vene 2 hipoteek

ERMEKTA

Kroonides Jaak Intress Algsumma tdhtaeg Tagatis

Lihiajalised laenud: - -

Baltic Investments 7 997 500 0% 7997 500 - -

Odega Anstalt 3750 000 0% 3750 000 - -

Pro Kapital 500 000 0% 500 000 - -

LARVIKK

Kroonides jaak intress Algsumma tahtaeg Tagatis

Pikaajalised laenud:

Baltic Investments 35417783 0% 35417 783 - -

Odega Anstalt 1678530 0% 1678530 - -

Pro Kapital 15635 064 0% 15 635 064 - -

Luhiajalised laenud:

Eesti Uhispank arvelduslaen 1433959 15% 2 400 000 25.03.99 Pdhja puiestee 21 hoone

pant
Eesti Uhispank laen 20 000 000 15% 20 000 000 25.03.99 Pdhja puiestee 21 hoone
pant

PK LATVIA

Kroonides Jadk intress Algsumma tahtaeg Tagatis

Pikaajalised laenud:

Pro Kapital 12 401 485 0% 12 401 485 - -

Baltic Investments 7 699 440 0% 7 699 440 - -

Karacol 2 800 000 0% 2 800 000 - -

PK VILNIUS

Kroonides Jaak intress Algsumma tahtaeg Tagatis

Pikaajalised laenud:

Pro Kapital 2700 804 0% 2700 804 - -
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ARCO KINNISVARARENDUS

Kroonides jaak Intress Algsumma tdhtaeg Tagatis
Pikaajalised laenud:

Pro Kapital 513787 0% 513 787

Egytalia 24 200 000 0% 24 200 000

Baltic Investments 100 000 0% 100 000

PRO HALDUS

Kroonides jaak Intress Algsumma tdhtaeg Tagatis
Pikaajalised laenud:

Katmandu Stiftung 50 000 0% 50 000

Vahetusvélakirjad

Vastavalt 13. jaanuaril 1999 toimunud ASi Pro Kapital aktsionéride erakorralise Uldkoosoleku otsustele kavatseb
ettevote emiteeritada vahetusvl akirju. Emissioon on kavas l8bi viia avaliku emissioonina.

Aktsionéride Uldkoosolek otsustas emiteerida 4 500 000 (neli miljonit viissada tuhat) vahetusvolakirja, igailks
nimivéartusega EEK 10.- (kimme krooni).

AS Pro Kapital laseb vahetusvolakirjad vélja Ulekursiga EEK 40 (nelikiimmend krooni) iga vahetusvolakirja eest.
Seega on iga vahetusvdlakirja véljalaskevaartus EEK 50.- (viiskimmend krooni). Vahetusvolakirjade véljalaskehind
on seotud Saksa margaga ehk véljalaskehind on DEM 6.25 (kuus koma kakskiimmend viis) Ulhe vahetusvolakirja
eest.

Iga vahetusvdlakirja eest tasub AS Pro Kapital selle omanikule intressi 5% véjalaskehinnast aastas. Intress
tasutakse 1 kuu jooksul jérjekordse aasta méddumisel vahetusvdlakirja omandamisest. Vahetusvdlakirjade omanike
ring fikseeritakse iga aasta 15. juulil ning intressi tasutakse 15. augustiks.

Vahetusvdlakirja omanikel on 8igus nduda nende Umbervahetamist AS Pro Kapital nimeliste aktsiate vastu kolme
aasta moodumisel vahetusvolakirjade emissioonist ehk alates 15. juulist 2002. Vahetusvolakirja omanikel on digus
vahetada need imber AS Pro Kapital aktsiateks kursiga— ks vahetusvol akiri vordub 1 (Uks) aktsia.

Vahetusvdlakirjade véljalaskmise korraldamise diguse andis koosolek AS Pro Kapital juhatusele. AS Pro Kapital
juhatusele anti ka volitused muuta vahetusvélakirjade aktsiateks vahetamise aega s.t. juhatus v8ib nimetatud
tahtaega muuta mélemas suunas.

Vahetusvlakirjade mérkimine algab kestab 1. aprillist, 1999 kuni 15. juulini, 1999 ning vahetusvdlakirjade eest
tasutakse 100% nende mérkimisel.

Kavandatavad muudatused vahetusvol akirjade emissiooni tingimustes

AS Pro Kapitali juhatus kavatseb esitada 14.04.99.a. toimuvale aktsiondride uldkoosolekule vahetusvolakirjade
emissiooni tingimuste muutmiseks alljargnevad ettepanekud:

O muuta mérkimisperioodi toimumise aega likates mérkimise alguse edas 1.juunile 1999.a. Mérkimine 16peks
31.12.1999.a..

O muuta vahetusvdlakirjade aktsiateks konverteerimise aega sellisdlt, et vélakirja omanikul on digus nduda volakirja
vahetamist aktsia vastu kiimne aasta jooksul (vélakirjade lunastamise téhtaeg 31.12.2009.a.) alates 2002 aastast.
Oma sellekohasest soovist peab vdlakirja omanik Pro Kapitali juhatust informeerima kirja voi faks ted 1.
jaanuariksigal aastal.. Vahetusvdlakirjad vahetatakse aktsiate vastu perioodil 1 .jaanuar kuni 28. veebruar.

O tBsta vahetusvdlakirjade tulusust viielt protsendilt aastas kuuele protsendile aastas. V 6lakirjade omanike nimekiri
fikseeritakse 31.detsembril igal aastal. Esimene intressimakse toimub 20 .01. 2001.a.

O Aktsiondridel, kes on AS Pro Kapital aktsiondrid seisuga 15. mai 1999.a. kell 8.00 omavad vahetusvdlakirjade
eelisostudigust perioodil 1.06.1999 kuni 31.07.1999.a.. Igaviis aktsiat annavad 6iguse mérkida Uks vahetusvol akiri.
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Pro Kapitali poolt antud laenud

Jéargnevas tabelis on toodud Pro Kapitali poolt antud laenud seisuga 31. detsember 1998. K&ik laenud on tagatiseta
jaintressimééraga 0% tdhtajaga Ule 1 aasta, vélja arvatud Ermekta.

summa

(kroonides)
Ermekta 500 000
Nurmelin 33421502
Vinkrist 2628 800
Arco Kinnisvaraarendus 513787
EPA 67 340
Larvikki 15633111
Torreon 13067 811
PK Latvia 12 401 486
PK Vilnius 2377 601
Kalaranna 50 000
Baltic Investments 10 535 657
PK Invest 6 237 089
Kokku: 97 434 184
Kéibekapital

Ettevdttel on piisavalt kéibekapitali oma majandustegevuseks.

TUtar ettevotete peamised finantsnéitajad

(31. detsembri 1997. aasta seisuga)

Aktsia/osakapitali Omakapitali
kroonides suurus suurus Bilansimaht Netokaive Puhaskasum
Larvikk 40 000 -1 368 923 34992791 70 194 -411 400
Nurmelin 16 040 000 54 401 175 115 437 860 39149 -1 036 054
Viruéri 22 040 000 19 600 953 41883618 86 336 -1502 004
Ermekta 4 040 000 2993195 15 853 397 - 264 232
Bessemer 100 000 212 684 546 609 244 829 -150 915
Arco Kinnis-
varaarendus 2 000 000 1782637 26 458 942 - -10 005
PK Latvia 50 964 -489 900 14 675 160 9677 -415 355
PK Vilnius 35878 - 16 600 542 - -
Pro Kapitali omanduses olevatelt aktsiatelt ja osadelt e ole 1997. majandusaastal dividende makstud.
(31. detsembri 1998. aasta seisuga)

Aktsia/osakapitali Omakapitali
kroonides suurus suurus Bilansimaht Netokaive Puhaskasum
Larvikk 40 000 5177 248 79 063517 87 215 -4 578 737
Nurmelin 16 040 000 12 487 239 214019 185 102 -2 408 951
Viruéri 22 040 000 20189 091 66 230 150 24990 181 27 470
Ermekta 4 040 000 1332629 19 133 447 19626 379 -2 432 885
Pro Haldus 100 000 319 478 1194 631 2563681 369823
Arco Kinnis-
varaarendus 2 000 000 1652195 26 509 052 - -337 800
PK Latvia 50 964 -1580172 25921 823 382 962- -1 233885
PK Vilnius 35878 -1 653 393 1221946 411- 1772 294
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ARITEGEVUS

Ulevaade ettevottest

Pro Kapital on suurim kinnisvara arendamisega tegelev ettevote Eestis. Ettevote tegeleb peamiselt kaubandus-,
biroo- ja elamuprojektide arenduse ja haldamisega. PShikirja jargi on ettevitte tegevusal adeks kinnisvara arendus,
vahendamine ja haldamine ning investeerimistegevus.

31. detsembril 1998 [8ppenud majandusaastal olid ettevétte &ritulud 59,2 miljonit krooni ja maksustamiseelne
kasum 14,5 miljonit krooni.

Kaibestruktuur
1995 1996 1997 1998*
tuh kr % tuh kr % tuh kr % tuh kr %
Kinnisvara miik 1500 84 6278 100 69 405 97 23017 39
Rent - 0 - 0 604 1 4 669 8
Kinnisvara arendusega - 0 - 0 - 0 18 700 31
seotud teenused
Kinnisvara haldamisega - 0 - 0 - 0 12 371 21
seotud teenused
Muude teenuste miik 292 16 - 0 1315 2 475 1
Kokku: 1792 100 6278 100 71 323 100 59 232 100

*1998. aasta detsembris otustati muuta kontserni arvestuspohimotteid ostu-mudigi eellepingute raamatupidamises
kajastamise osas. VOrreldes 1997. aasta aruannetega on kaesol evates aruannetes reali seermise netokai bes kajastatud
Kinnisvara ostu-muitigi eellepingud, mille osas on téidetud jargmised tingimused:

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

- konkreetse eellepingu objekti osas on valdus kliendile Ule l&inud;

- eellepingus on sétestatud trahv Iepingust loobumise korral, mis moodustab markimisvéarse osalepingu
maksumusest;

- kliendi poolt tehtud sissemaksed on tehtud maksegraafiku kohaselt ning sellises ulatuses, et viimase sissemaksena
tuleb tasuda samas suurusjargus summakui loobumise korral sisse nGutav trahv.

Uhtlasi on arvestatud ka kahe aasta kogemust, mille pdhjal kinnisvara ostu-miiiigi eellepingu slminutest loobus
tehingu notariaal sest vormistamisest vaid tks klient. Ostu-muiugi eellepingute alusel tasumata summad on
kajastatud nBuetena ostjate vastu.

Vastavalt eelpoolloetletud tingimustele ei olnud vdimalik kinnisvaramiiligina kajastada aadressil Narva mnt 13a
asuva hoone pindade miuki summas 31 miljonit krooni

Nimetatud ostu-milgi eellepingud, mis ei vastanud 31.detsembri 1998 seisuga eelpoolloetietud tingimustele, e ole
raamatupidamises kajastatud ning nende alusel tehtud ostjate ettemaksed on kajastatud bilansi passivas ostjate
ettemaksete real.

EttevOtte kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused h8lmavad finantsplaneerimist, kinnistu omandamist, kdigi vajalike
lubade ja kinnituste hankimist, projekteerimise koordineerimist, ehitaja leidmist ja ehitusuhtimist, ehitise
vastuvdtmise organiseerimist, projektijuhtimist ja finantsndustamist, rentnike sissekolimise koordineerimist.

1997. aasta oktoobris omandas Pro Kapital osaluse kolmes ettevéttes ostusummas kokku 60 miljonit krooni.

Omandatud ettevbtete Nurmelin, Viudri ja Ermekta poolt ehitatavate projektide suurus on kokku 27.1 tuhat
ruutmeetrit. Nimetatud tehingud suurendasid ol uliselt ettev6tte turuosa Eesti turul.

Ettevltte strateegia

OSALUSTE OMANDAMINE. Lisaks sisemisele arengupotentsiaalile otsib ettevfte voimalusi omandada osalusi
uutes ettevotetes. EttevGte omandas 1998 aastal osaluse kolmes ettevéttes ja |ahigjal kavatsetakse omandada veel
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neli ettevotet. Ettevdte anallilsib pidevalt turgu, et leida uusi projekte, mis veelgi suurendaksid klientidele
pakutavate teenuste kvaliteeti ja ulatust.

INVESTEERINGUD. Ettevdte kavatseb investeerida valikuliselt uutesse projektidesse. Ettevdte usub, et tema
teadmised kinnisvaraturust ja kogemused annavad eelise investeerimisvdimaluste leidmisel ja hindamisel. Péarast
emissiooni |8ppu on ettevdttel téiendavaid vahendeid uuteks investeeringuteks.

Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenused

Ettevote pakub kinnisvaraarendusteenust biroo-, kaubandus- ja elamispindadesse investeerijatele. EttevGte on
vdimeline teostama aktiivseid ja méarkimisvaarse suurusega arendusprojekte. Vastavalt Kinnisvarabiroo UUS MAA
poolt koostatud 1998. aastal teostatavate kinnisvaraarendusprojektide Ulevaatele on Pro Kapital suurim
kinnisvaraarendaja Eestis mdddetuna ehitatavate objektide suurusega. Alates 1996. aastast on ettevéte arendanud
ligikaudu 30 tuhat ruutmeetrit pindu projektide kogumaksumusega 288 miljonit krooni. Praegu on ettevdttel t6os 31
tuhat ruutmeetrit pindu projektide kogumaksumusega 388 miljonit krooni. Lisaks sellele on investeeritud
lahitulevikus austatavatesse projektidesse, mille suurus on kokku 250 tuhat ruutmeetrit ja hinnanguline
kogumaksumus 2,5 miljardit krooni.

EttevOte pakub teenuseid, mis on olulised igas kinnisvaraarenduse ja ehitusprotsessi etapis, sealhulgas: (i) projekti
teostatavus, eelarvestus, planeerimine ja rahavoo analtils; (ii) krundi leidmine ja omandamine, iguslike kisimuste
lahendamine; (iii) projekteerimis-, ehitus- ja muude lubade ja kooskdlastuste hankimine; (iv) projekteerimise
koordineerimine; (v) ehitaja leidmine vahempakkumise teel ja ehitusuhtimine; (vi) ehitise vastuvdtmine ja rentnike
sissekolimise koordineerimine; (vii) projektijuntimine ja (viii) finantsnBustamine.

Kinnisvaraarendus- ja ehitusteenuste turg on tsikliline ja sdltub paljudest majandusteguritest. Ettevéte usub, et
praegused majandustingimused suurendavad |Uhigjalist ja pikemagjalist nudlust ettevdtte poolt pakutavate
Kinnisvaraarendusteenuste jarele. Viimastel aastatel on ndudlus kinnisvarajérele kasvanud.

Ettevotte kinnisvaraarendusalane tegevus loob vOimalusi teistele tegevusaladele, mis toovad tulu, Kui
kinnisvaraarenduse ja ehitusteenuste tulu véheneb majandustingi muste mu utumise tottu.

Kinnisvararent ja haldamine

Kuigi ettevdtte peamine drieesmark on miilia arendatud projekte, pakub Pro Kapital ka kinnisvara renti ja haldamist
osana kinnisvaraarendusal asest tegevusest. Rentnike arv Pro Kapitali poolt hallatavates objektides on praegu 115
(Pro Kapital Arikeskuses, Demini kaubamaja, Kristiine Keskus). Kinnisvara haldamisega seotud teenuseid osutab
Pro Kapitali tltarettevdte Pro Haldus.

Objektide kliendid on nii Eesti kui ka valismaised maksujéulised firmad. Rentnike hulka kuulub nii notareid,
advokaadibiroosid, kindlustusfirmasid, pangakontor, kvaliteetsete ja hinnatud jaekaubanduse markide
esindajaid/muijaid, ilusaong, hambaarst, jne. Uldjuhul keskmise suurusega firmad, kelle rendipinna vajadus on
vahemikus 50-500 m2.

Jérgnevas tabelis on toodud nende objektide rendilepingute Uldised tingimused, mille puhul Pro Kapital rentimise
voimalust pakub. Ulejséanud objektide puhul on kaks vBimalust: kas e toimu ldse ruumide rentimist véi e ole
tapsed rendilepingute tingimused veel paika pandud (tulevikus arendatavad objektid). Detailsemat Uldistatud infot
oleks raske rendilepingute kohta anda, kunaigal rendilepingul v&ivad siiski ollaomad spetsiifilised punktid.

Rendilepingu  Rakendatavad

pikkus hinnakoefitsiendid Ldpetamise tingimused

Eesti Kaabel (Narva mnt. Gldjuhul kuni 1 kord aastas vastavalt EV  viivis 0.15% péaevas, maksmisega hilinemisel
13) — I6petatud 3 aastat Statistikaameti 30 péeva — digus I6petada, rentniku poolt

tarbijahinnaindeksile kirjalik etteteatamise tdhtaeg 2 kuud
Eesti Kaabel (Joe tn 2) — ei rendita - -
I8petatud
Eesti Kaabel (Narva mnt. dldjuhul kuni 1 kord aastas vastavalt EV  viivis 0.15% pé&evas, maksmisega hilinemisel
13a) — valmib jaanuar 3 aastat Statistikaameti 30 péeva — digus Idpetada, rentniku poolt
1999 tarbijahinnaindeksile kirjalik etteteatamise tahtaeg 2 kuud
Vene tn 19 — valmis ei rendita - -

detsember 1998
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Lisaks vBib 6elda, et Pro Kapital sdlmib Uldjuhul rendilepinguid, milles on garantiisummana néutav paari kuu
deposiit ning paari kuu ettemaks kindlustamaks end juhuks, kui rentnikud peaks pankrotistuma vai mingil pdhjusel

jatmaarved tasumata.

Teostatud projektid

Suur osa Pro Kapitali poolt arendatud pindadest on mudgiks, ainult vaike osa pindadest renditakse. Jargnevas tabelis
on vélja toodud juba mitdud/renditud pinnad ruutmeetrites ning vabad pinnad 1997. aastal |0petatud ja 1998. aastal

|Opetatud projektides.

Kasulik pind Middud Vélja renditud Muua/Rentida
Eesti Kaabel (Narva mnt.13) — I6petatud 8622 6 426 1600 596
Eesti Kaabel (J6e tn 2) — I6petatud 3500 2940 560 -
Eesti Kaabel (Narva mnt. 13a) — valmib 3933 2271 - 1662
jaan. 1999
Vene tn 19 — valmis detsember 1998 2297 1743 - 554
Kokku 22 318 14 920 4158 3241
Pindade jaotus otstarbe alusel:

Biroo Kaubandus Elukondlik

Eesti Kaabel (Narva mnt.13) — I8petatud 6 000 2100 -
Eesti Kaabel (J6e tn 2) — I6petatud 2 850 650
Eesti Kaabel (J6e tn 2a) — valmib jaan. 1999 2750 250 933
Vene tn 19 — valmis detsember 1998 - - 2 300

Ulevaade kinnisvar aar enduspr oj ektidest

Viimastel aastatel on suurem osa kinnisvaraarendusprojektidest olnud biiroohoonete sektoris ja praeguseks on
ndudlus uute kontorite jérele vahenemas. Ettevote pdodrab pdhitahel epanu perspektiivseimateks peetavatele elamu- ja
kaubandusprojektidele. Ettevite tegeleb praesgu mitmete kaubanduskeskuste projektidega ja uute elurajoonide

arendamisega.

Kinnisvaraarendusprojektid Tallinnas (seisuga 31. detsember 1998)
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Kogumaksumus  Praegune seis

Nimi (aadress) Otstarve Hoone (m?)  Maa (m?) (milj kr) (valmimise aasta)
Eesti Kaabel (Narva mnt 13) Kaubandus/biroo 10 200 5200 60.0 Lopetatud (1997)
Eesti Kaabel (J6e 2) Kaubandus/biroo 4660 1518 35.0 Lopetatud (1997)
Eesti Kaabel (J6e 2a) Kaubandus/biroo/ 4800 2899 41.0 Lopetatud (1998)
korterid
Eesti Kaabel (J6e 4) Kaubandus/biroo 10 000 129.1 pole alustatud (1999)
Elamu (Vene 9) Korterid 2050 1600 23.0 pole alustatud (1999)
Elamu (Vene 19) Korterid 2237 1600 26.2 L&petatud (1998)
limarine (P6hja pst) Kaubandus/ 25200 21777 346.7 ehitamisel (2000)
elurajoon
Kristiine Arikeskus (Endlatn)  Kaubandus 21 000 21110 290.0 ehitamisel (1999)
Tondi (Tondi tn) Kaubandus/ 120 000 180 000 1068.9 pole alustatud (2001)
elurajoon

Ettevotted (projektid), mille omandamiseks on Pro K apitalil suuline ostuoptsioon

Rotermann (Rotermanni Kaubandus/ - 17 500 523.2*  pole alustatud

kvartal) elurajoon (2001)

Uus piirkond (Kalaranna) Kaubandus/ 58 500 40 000 514.0* pole alustatud
elurajoon (2000)

Lihakombinaat (Peterburi mnt) Kaubandus 40 000 57 000 pole alustatud

* ehitus-proj ekteerimismaksumus
Kinnisvaraarendusproj ektid Riias

PK Latvia omab 7400 ruutmeetri suurust hoonet Riia kesklinnas aadressil Stabu 19. Hoone on Lé&ti galooliste
méalestusmérkide nimekirjas. 1998. aasta stgisel alustati hoone renoveerimist korteriteks ja burooruumideks. Maa-
aluse parkimisvGimalusega maja alumistel korrustel asetsevad kontorid ja Ulemistel korrustel korterid. Maja
arhitektuuriline planeering lubab teha muudatusi vastavalt ostjate soovidele, kuid keskmiseks korteri suuruseks on
planeeritud 80 ruutmeetrit.

Riia kesklinnas aadressil Talinas iela 5/7 omab ettevdte 15 hoonet kogusuurusega 14 tuhat ruutmeetrit, kuhu
ehitatakse burood. Hooneteal use maa, suurusega 15 tuhat ruutmeetrit, omanik onriik.

Pro Kapital kavataseb omandada 2,5 milj. krooni eest 70%-lise osal use firmas Neotrust, kellele kuulub 26,5%-line
osalus Riia World Trade Centeris (buroohoone). Tehinguga kohustub Pro Kapital investeerima hoone
renoveerimisse 23 milj. krooni. Uhtlasi tBuseks osalus Riia WTC-s 75%-le. WTC uldpinnaks on 12 300 ruutmeetrit.
Pro Kapitali hinnangul on pérast renoveerimist ruutmeetri vaartuseks umbes 4000 krooni.
Kinnisvaraarendusprojektid Vilniuses

Ettevdte ostis 2074 ruutmeetri suuruse hoone Vilniuse kesklinnas, Radisson SAS-Astoria hotelli naabruses. Hoone,
mille kaasomanikud on apteek ja kauplus, renoveeritakse korteriteks, kontoriteks vai nii korteriteks kui kontoriteks.

L&plik otsus sdltub Leedu kinnisvaraturu arengust. V8imalik on kontorite planeerimine sellistena, et neid on hiljem
voimalik korteriteks imber kujundada, kui esialgne ndudlus kontorite jarele on suur.

To6tajad

Ettevottel (grupil) oli 1996. ja 1997. aastal 9 t6otajat. 1998. aasta detsembriks oli todtgjate arv kasvanud 28
inimeseni.

Varad

Jérgnevas tabelis on toodud ettevtte poolt omatavad hooned, rajatised ja maa seisuga 31. detsember 1998.
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Omanik Aadress Hoone/ maa Bilansiline vaartus**

Hoone/maa
Pro Kapital Narva mnt 13/ Jde 2, Tallinn, Hoone* 27 488 727
Eesti
Narva mnt 13 /ide 2, Tallinn, Rajatis 5378 467
Eesti
Narva mnt. 13a, Tallinn, Eesti Hoone* 42 718 409
Joe 4, Tallinn, Eesti Hoone* 9180 507
Vene 9, Tallinn, Eesti Hoone* 7 998 930
Nurmelin Endla 45, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 200 602 348/3 090 764
Ermekta Vene 19, Tallinn, Eesti Hoone ja maa 13 365 014/288 212
Larvikk Pdhja pst 21, Tallinn, Eesti Hoone ja maa* 71 906 469/4 019 070
Arco
Kinnisvaraarendus Tondi tn., Tallinn, Eesti Hooned ja maa 12 075 098/14 371 500
PK Latvia Stabu 19, Riia, Lati Hoone* 22 267 941
PK Vilnius Didzioji 39, Vilnius, Leedu Hoone* 16 274 974***

*Hooneal use maa eest makstakse riigile maamaksu

**Hoone bilansiline vaartus sisldab hoone soetuskulusid ja hoone rekonstrueerimise perioodil kapitaliseeritud
kulusid

***Didzioji 39 soetusmaksumus kajastub seisuga 31.12.1998.a. AS Pro Kapital bilansis materiaal se pdhivarareal

I nvesteeringud

Jérgmises tabelis on toodud Pro Kapitali investeeringud tltarettevitetesse ja hoonetesse aastatel 1995-98.
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1995
Kokku p6&hivarad
Kokku hooned
sh: Eesti Kaabel (Narva mnt 13)
Eesti Kaabel (J6e tn 2)
Eesti Kaabel (J6e tn 2a)
Kokku investeeringud 1995

1996

Kokku p&hivarad

Kokku hooned

sh: Eesti Kaabel (Narva mnt 13)
Eesti Kaabel (J6e tn 2)
Eesti Kaabel (J6e tn 2a)
Ettemaksed

Kokku muud pd&hivarad

Kokku tltarettevotted
sh: Larvikk
Kokku investeeringud 1996

1997
Kokku p&hivarad
Kokku hooned
sh: Vene 9
Eesti Kaabel (J6e 4)
Eesti Kaabel (Jde 2a)
Eesti Kaabel (Narva mnt 13)
Ettemaksed
Kokku muud p&hivarad

Kokku tutarettevotted
sh: Nurmelin
Viruari
Ermekta
PK Latvia
Kokku investeeringud 1997

Kokku investeeringud 1995-1997

Investeering

Sealhulgas

kokku (kr)

omavahendid

Laen

Muu

11100 000
11100 000
6793 200
2475 300
1831 500
11100 000

17 773 382
17 583 382
7 206 800
2620 200
1934100
5822 282
190 000

38 900
38 900
17 812 282

38 959 522
37714 363
7783570
6 800 000
1032889
21073674
1024 230
1245159

60 306 696
18 404 232
35730 000
6121500
50 964

99 266 218

128 178 500

250 000

250 000

14 311100

38900

14 350 000

25093 304

60 306 696

85 400 000

100 000 000

5350 000

5350 000

2442044

2442044

7792 044

5500500

5500 000

1020238

1020238

13 866 218

13 866 218

20 386 456

Investeeringud 1998. aastal:

Investeeringu suurus

Objekt (milj k) Finantseerimise allikas

Eesti Kaabel, Narva mnt. 13a, Tallinn 39.3 Omavahenditest

Eesti Kaabel, J6e 4, Tallinn 2.1 Omavahenditest

Elamu, Vene 9, Tallinn 0.1 Omavahenditest

Elamu Didzioji 39, Vilnius 16.0 Omavahenditest

Elamu, Stabu 19, Riia 16.6 Omavahenditest

Elamu, Vene 19, Tallinn 16.1 Omavahenditest
Kaubanduskeskus, Viru 1/ Vene2/4, Tallinn 41,2 Omavahenditest ja EUP laen
Kristiine Kaubanduskeskus, Tallinn 182 Omavahenditest ja Hoiupanga laen
limarine, P&hja pst 21, Tallinn 44.0 Omavahenditest ja EUP laen
Kokku 357.4

Planeeritud investeeringud 1999. aastal:
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Investeeringu suurus

Objekt (milj kr) Finantseerimise allikas
Vene tn. 9, Tallinn 20.0 Omavahenditest

JBe tn. 4, Tallinn 100.0 Omavahenditest
IImarine |l etapp, Tallinn 75.0 Omavahenditest ja laen
Kokku 195.0

Aktsiaemissiooni ja volakirjaemissiooni
kinni svaraobj ektide omandamiseks ning arendamiseks.

Olulised lepingud

Kindlustuslepingud

Ettevdte on s6lminud L eks Kindlustusega jargmised varakindlustusl epingud.

kdigus kaasatavat kapitali plaanib AS Pro Kapital kasutada uute

Kindlustusobjekt Kaetavad riskid

Kindlustuslepingu maht (tuh kr)

Klaasikindlustus
Maksev@imetus tasuda
garantiiobjektiks olevat summat
tulekindlustus, vandalism
Tulekindlustus

Narva mnt 13 hoone

Vene tn 9 hoone

69

2 860
57 504
20 000

Lisaks on Leks Kindlustusega sOlmitud sBidukikindlustusleping kaheksale sBiduautole nimekirja alusel
kindlustussummas kokku 1 699 000 krooni.

Ehitusriskid on ehituse gjal kaetud ehitusfirma poolt sdlmitud ehitusriskide kindlustuse |epingutega.

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.

1998. aastal erastati Hobujaama 7, 9, 11, 13, 17 krundid. K ohustus Erastamisagentuuri ees on 18 690 390 krooni.
1998. aastal erastati PShja pst. 21 krunt. Kohustus Erastamisagentuuri ees on 5 859 270 krooni.

Muud

Aritegevust oluliselt méjutavad patendid jalitsentsid puuduvad.

EttevGte on sdlminud mitu ehituslepingut Koger & Sumberg Grupiga Narva mnt 13 ja JOe 2a objektide ehitamiseks.
Aastatel 1996-97 oli lepingute maht kokku 68 616 248 krooni.

Tltarettevltete poolt ehitusettevotetelt tellitud t66d on toodud alljargnevas loetelus. Larvikk 1997. aastal ei
ehitanud, 1998. aastal on EMV teostanud t6id mahus 31462300 krooni. 1999. jaanuaris sdlmiti EMV-ga
ehitusleping lImarise Il etapi ehitustddde teostamiseks mahus 41 miljonit krooni.

Kohtuvaidlused

Ettevlte e ole praegusel hetkel ja viimase 12 kuu jooksul seotud Uhegi kohtu- ega arbitraazhivaidlusega. Pro

Kapital ei kavatse lahitulevikus ise esitada ning ei ole teadlik tema vastu kohtule vi arbitraazile esitatud hagidest,
millel vBib olla oluline m&ju ettevotte tegevusel e ja/vdi majanduslikule olukorrale.

KINNISVARATURG
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Ulevaade Eesti kinnisvar atur ust ning konkur entsisituatsioon

Majanduse Uldine seis avaldab m&ju ka kinnisvarasektoris. Kinnisvara mitgi poolelt vaadates vdib Uheks
majanduse suhtelise madalseisu tagajarjeks pidada milgiperioodide pikenemist: kiire ostmine on asendunud
pikkade kalkuleerimiste ja |abiraakimistega. Ostjad valivad objekte kauem ja hoolikamalt. Hetkel on mdnevorra
aktiivset ostmist parssivaks teguriks raskem pangal aenude taotlemine, vorreldes méddunud aastatega. Seetdttu on
ka peamine biroo- ja kaubandusepindade ndudluse alli kas — firmade laienemine — vaiksem ning hetkeline ndudlus
natuke tagasihoidlikum. Tekkinud on hetkeline suurem ndudlus rendipindade jarele. Vastavalt ettevitte
prognoosidele on rendipindade ndudluse suurenemine siiski IUhiajaline ja tulevikus suureneb kindlasti taas
ostundudlus.

Samas voib kindlalt 6elda, et juhul kui kinnisvara ostmise finantseerimise tingimused muutuvad paremaks, muutub
ka turg tunduvalt aktiivsemaks. Turul on olemas tuntav néudlus kvaliteetse ja kaasaegse kinnisvara ostmise jérele.
Seda vdib kdige kindlamini 6elda elupindade, kuid samas ka biiroo- ja kaubanduspindade kohta.

Lahigjal on turule raske oodata uusi arendusprojekte. See on tingitud kinnisvara arendamiseks mdeldud raha
nappusest. Kéesolevad projektid on pdhiosas finantseeritud majandusliku madal seisu eel sete laenudega. See tekitab
olukorra, kus umbes pool eaastases perspektiivis peaks kvaliteetselt renoveeritud vdi uusehitiste pakkumine hakkama
mdnevorra vahenema. See olukord peaks andma konkurentsieelised nendele kinnisvaraarendusfirmadele, kellel on
projektid just I6petamisel vGi siis suhteliselt odava lisaraha hankimisega (peamiselt véljastpoolt Eestit) tdsisemaid
raskusi ei ole. Kdrge kohaliku laenuraha hind alandab kohalike kinnisvaraarendusfirmade kasumimarginaal e.

Samas on hetkel soodsam aeg omandada kinnisvara, mida tulevikus arendada. Arendamata kinnisvara voib olla
saadaval suhteliselt soodsa hinnaga. Firmad, kellel on niid (v6i 18hemas tulevikus) selline véimalus, saavad
kindlasti tulevikus konkurentsieelise.

Seoses eeltooduga on hetkel konkurents kinnisvaraarendusfirmade vahel olemas, kuid Pro Kapitali arvates mitte
véagatugev.

Kinnisvaraturu areng

Elamispinnad

EttevGte prognoosib jatkuvat ndudluse kasvu. Seda pdhjustab suhteliselt vahene uuselamute ehitus ja elanike soov
sissetulekute suurenedes oma elamistingimusi parandada. Korterite mitgihindu hakkavad suures osas mojutama
uuselamute mudgihinnad. Jatkuvalt suur on ndudlus vaga hea asukohaga vanalinna ajal oolise vaartusegakorterite ja
suhteliselt kitsukeses kesklinnas rajatavate/renoveeritud korterite jarele. Enam tdusevad hinnad atraktiivsetes ja
unikaal setes piirkondades, kuhu on raske rajada uusehitisi.

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

Elanikkonna ostujdu arengut on raske prognoosida. Eeldatakse sissetulekute kasvamist 20-25 % aastas. Jarkjargult
kasvab keskklass, kelle majanduslikud v8imalused lubavad soetada kvaliteetset uut elamispinda. Tegeliku inimeste
ostuvdime méaérab aga el uasemel aenude pakkumine turul.

Kommertspinnad (btir oo- ja kaubanduspinnad)

Pakkumiste hulk on hetkel suurenenud, kuid téen&oliselt oluliselt ei suurene enam ldhemas tulevikus. N&udlus
oluliselt e suurene. Birooruumide rendi- ja midgihinnad jddvad suure tGendosusega praegusele hinnatasemele.
Hinnad v&ivad alaneda halbade tingimustega birooruumidel.

Jétkuvalt on korge ndudlus korralike kaubanduspindade jérele. Véga heas asukohas ja hea kvaliteediga ruumide
rendi- ja matgihinnad voivad isegi natuke tdusta. Mulgihindade kiiret kasvu takistavad rasked laenutingimused.
Kuigi prognoositav pakkumine suureneb, ei voi kindlalt 6elda, kui suur osa planeeritud kaubanduskeskustest
reaalselt kavalmib.
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ARENGUSUUNAD JA PERSPEKTIIVID

Ettevdte on tegelenud kinnisvaraarendusega aastast 1995, kui osteti esimene kinnisvaraobjekt. 1996. ja 1997. aastal
jétkati investeeringuid hoonetesse ja tulevastesse kinnisvaraarendusprojektidesse. Praegusel hetkel on pooleli kolm
projekti ja 1999. aasta jooksul alustatakse veel kolme. Nendest projektidest (ks |18petatakse 1999. aastal. 1998. aastal
oli grupi mudgitulem projektidest 137,8 miljonit krooni. Ostu-muligi eellepingutele toetuva kasumiplaani kohaselt
loodab ettevote teenida 1998. aastal 30 miljonit krooni puhaskasumit ja 1999. aastal 100 miljonit krooni. Prognoosid
on tehtud, tuginedes ostu-muugi eellepingutele ja kinnisvaraturu prognoosidele, lisaks peab Pro Kapital aktiivseid
labirddkimisi erinevate partneritega, et alustada Pro Kapitali klientide sihtfinantseerimist alates 1999. aasta suvest.
Vaata “ Finantsandmed — Kinnisvara mudk”, "Kinnisvaraturg”.

Ettevotte juhtkond ja tédtajad jétkavad uute perspektiivsete projektide otsimist kinnisvaraarenduse valdkonnas.
Erilist tdhelepanu on kavas potrata kaubanduskeskuste ja el amurajoonide véljaehitamisele.

JUHTIMINE

Juhtimisstruktuur

Ettevotte kérgeim juhtimisorgan on aktsionaride iildkoosolek. Uldkoosolek vdtab vastu otsuseid jargmistes
valdkondades: (i) pohikirja muutmine; (ii) aktsiakapitali suurendamine v&i vahendamine; (iii) ndukogu liikmete
valimine ja tagasikutsumine; (iv) audiitorite valimine; (v) erikontrolli maddramine; (vi) maandusaasta aruande
Kinnitamine ja kasumi jaotamineja (vii) muude kiisimuste |lahendamine.

Ndukogu planeerib ettevbtte tegevust, korraldab ettevtte juhtimist ja teostab jéarelvalvet juhatuse tegevuse Ule.
Nd&ukogus on pohikirja jargi kolm kuni seitse liiget. Ndukogu valitakse kolmeks aastaks Ul dkoosoleku poolt. Praegu
on ndukogus kolm liiget, kelle volitused |6pevad aastal 2000.

Juhatus on ettevotte juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ettevGtet. Noukogu valib juhatuse kolmeks aastaks.
Juhatuses on vastavalt pShikirjale tks voi enam liiget. Juhatus méarab ametisse ja kutsub tagasi tegevjuhtkonna.

Ernesto Preatoni
Noukogu esimees

—

Aivar Pihlak Davide Bizzi
No6ukogu liige Juhatuse esimees
|
[ | ]
Andrus Laurits Alessandro Gelli Andrus Laurits
Pro Kapital Eesti Pro Kapital Léti Pro Kapital Leedu
tegevdirektor tegevdirektor tegevdirektor
|
[ I I I I I ]
Finantsdirektor Haldusosakond Mulgiosakond Tehnikaosak. Pro Haldus Nurmelin Legalia
llona Saari Andrus Laurits Endo Tonuver Maia Juurmann Marianne Jaagant Paolo Michelozzi Aivar Pihlak
tegevdirektor jur. ndustamine

Juhtkonnaliikmed
Jargnevastabelis on toodud | hiinformatsioon ndukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonnaliikmete (edaspidi juhtkonna

liikmed) ning tltarettevtete juhtide kohta. K okkuvéte juhtkonna liikmete eelnevast kogemusest ja haridusest on
toodud tabelile jargnevates | 6ikudes.
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Nimi Amet Aadress

Ernesto Preatoni Noukogu liige Uus 13, EE0001 Tallinn, Eesti

Davide Marco Bizzi Pro Kapitali, Larviki, Nurmelini, Virudri, Ermekta  Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, Itaalia
ja Arco Kinnisvaraarenduse juhatuse liige

Aivar Pihlak Noukogu liige, Larviki, Nurmelini, Viruéri ja Koidula 14a-13, EEO001 Tallinn, Eesti
Ermekta juhatuse liige

Enn Roose Ndukogu liige P&llu 133-2, EEO009 Tallinn, Eesti

Andrus Laurits Pro Kapitali ja PK Vilniuse juhatuse liige ja Suve 1, Juri alevik, EE3031 Harju mk, Eesti
tegevdirektor

llona Saari Kontserni finantsjuht Toompuiestee 18, EE0001 Tallinn, Eesti

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

ERNESTO PREATONI on ndukogu esimees alates septembrist 1997. Ta alustas investeerimist Eesti
Kinnisvaraturule 1995. aasta alguses ja alates 1996. aasta juunist té6tab Pro Kapitalis. Hr. Preatoni alustas tegevust
kinnisvaraarenduse valdkonnas Itaalias 1971. aastal, arendades ja juhtides supermarketite ketti kuuluvaid
kaubanduskeskuseid. 1976. aastal alustas ta kaubanduskeskuste ja blrooruumide arendus- ja haldusprojekte USAS,
peamiselt Vermonti osariigis. Alates 1987. aastast on hr. Preatoni olnud tegev Itaalia puhkekeskuste turul jata
kontrollib Itaalia turuliidrit Dominat, mis opereerib kaheksat hotelli ja kuurorti. 1992. aastal alustas hr. Preatoni
Egiptuses Domina Misr’'is Sharm el Sheikh’i kuurorti ehitamist. 2000. aastal valmiva projekti kogumaksumus on
460 miljonit USA dollarit. Hr. Preatoni on I&petanud Milano Katoliikliku Ulikooli majandusteaduskonna 1967.
aastal.

DAVIDE MARCO BIZZI on ettevdtte juhatuse liige alates juunist 1996. Ta on ka Larviki, Nurmelini, Virudri,
Ermekta ja Arco Kinnisvaraarenduse juhatuse liige. Hr. Bizzi on té6tanud Pro Kapitalis alates 1995. aastast. Enne
seda tootas ta aastatel 1994-95 Ernesto Preatoni poolt kontrollitavates ettevdtetes kinnisvara alal Itaalias ja
Prantsusmaal. Aastatel 1989-93 juhtis ta hotellindusega tegelevat ettevGtet. Ta on Bpetanud University of L.
Bocconi Itaalias kraadigajuhtimise ja @rikorralduse alal.

AIVAR PIHLAK on ndukogu liige alates septembrist 1997. Ta oli juhatuse liige 1996. aasta juunist kuni 1997. aasta
septembrini. Hr. Pihlak on ka Larviki, Nurmelini, Virudi ja Ermekta juhatuse liige. Ta t66tab alates 1997. aasta
juunist Advokaadibiiroos Legalia. Enne seda oli ta Oigusbiroos Rattus. Hr. Pihlak |8petas 1991. aastal Tartu
Ulikooli juristina.

ENN ROOSE on ndukogu liige alates septembrist 1997. Ta on ka AS Enn Roose & Ko. juhatuse esimees alates
1993. aastast ja Eesti Maksumaksjate Liidu juhatuse esimees alates 1995. aastast. Aastatel 1995 kuni 1996 oli ta
Rahandusministeeriumi maksustamiskomisjoni juht ja aastatel 1994-1995 Tallinna Linnavolikogu finantsndustgja.
Mr. Roose on td6tanud mitmetel akadeemilistel kohtadel 1983-93 ning avaldanud enam kui 600 publikatsiooni
erinevates gakirjades ja ajaehtedes ning konverentsimaterjale Eestis ja vdismaa. Ta IO8petas Tallinna
Tehnikallikooli 1964. aastal ja kaitses kandidaadikraadi NSVL Teaduste Akadeemia Maanduse ja Matemaatika
Keskinstituudi juures 1977. aastal.

ANDRUS LAURITS on juhatuse liige ja tegevdirektor alates septembrist 1997. Hr. Laurits to6tab ettevottes alates
veebruarist 1997. Alates detsemberist 1998 on Andrus Laurits ka Pro Kapital tegevdirektor. Aastatel 1993-97 to6tas
ta AS Boxer Puidu Ekspordi juhataja asetditjana. Hr. Laurits |6petab Concordia Rahvusvahelise Ulikooli 2000.
aastal rahvusvahelise majanduse erialal.

ILONA SAARI on kontserni finantsjuht alates aprillist 1998. Enne seda to6tas ta audiitorfirmas KPMG Estonia
senior audit manager’'ina aastatel 1993-95 ja 1996-97. Aastatel 1995-96 oli ta konsultatsioonifirma McKinsey & Co.
associate. Pr. Saari on |6petanud Tartu Ulikooli majandusteaduskonna 1993. aastal.

ALESSANDRO GELLI on PK Latvia tegevdirektor aates septembrist 1997. Hr. Gelli on ka Hypermarketi juhatuse
liige. Aastatel 1996-97 oli ta kaubandusosakonna juhataja Tallinnas Ernesto Preatoni Agentuuris ning aastatel 1995-
96 tOotas ta Milanos Studio Geotecnico Pangeas. Hr. Gellil on akadeemiline kraad geoloogias Milano Riiklikust
Ulikoolist, mille talGpetas 1996. aastal.
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TUtar ettevdtete juhtimine

Juhatuse liikmed Ndukogu liikmed
Larvikk OU Aivar Pihlak, Davide Bizzi
Nurmelin OU Aivar Pihlak, Paolo Michelozzi, Davide Bizzi
Ermekta OU Aivar Pihlak, Davide Bizzi, Allan Jundas
Pro Haldus AS Mari-Anne Jaagant, Antonio Moscatello Ernesto Preatoni, Aivar Pihlak, Davide Bizzi
Arco Kinnisvaraarendus AS Davide Bizzi, Andrus Laurits Ernesto Preatoni, Aivar Pihlak, llona Saari
PK Latvia SIA Alessandro Gelli, Aivar Pihlak
PK Vilnius UAB Andrus Laurits, Aivar Pihlak, Davide Bizzi

Juhtkonnaliikmetetasustamine

1997. aastal ei makstud ettevtte juhtkonna liikmetele palka ja preemiaid. 1998. aastal e makstud ndukogu
liikmetele tasu. Juhatuse liikmetele maksti 1998. aastal kokku 381 000 krooni. Tegevjuhtkonna liikmetele maksti
1998. aastal kokku 1 227 000 krooni.

Juhtkonnaliikmeteolulised arihuvid

Ernesto Preatoni jatema perekonna poolt omatavad ettevotted:

Nimi Aadress Osalus
Sinai Company for Touristic Development (SICOT) 21, Ahmad Orabi Street, Mohandessin, Kairo, Egiptus 70%
Domina Hotel e Comproprieta Alberghiere S.p.A. Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, Itaalia 40%
Oracle Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%
Thistle Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%
Thrush Investments Ltd. 112 Lake St, Burlington, Vermont, USA 100%

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

Davide Bizzi omab olulist osalust jargmistes ettevotetes:

Nimi Aadress Osalus
OU Rimmand Uus 13, EE0001 Tallinn, Eesti 100%
Gestione Alberghiere S.r.l. Via Beatrice D’este Nr. 1, Milano, Itaalia 80%

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

Teistel juhtkonnaliikmetel enam kui 10% suurused osalused &ritihingutes puuduvad.

Eriliseiseloomuga tehingud

Ettevotte nGukogu liige Aivar Pihlak to6tab Advokaadibiiroos Legalia, mis on ettevottele juriidilist abi osutav firma
N&ukogu liige ja suurim aktsiondr Ernesto Preatoni on andnud sihtotstarbelist laenu Pro Kapitali finantseerimiseks
Zenit Holding'ile, Tdom AGle, FVT'le, Karacol'ile, Odega Anstaltiile, kes on andnud Pro Kapitalile ja tema
tutarettevbtetele ilma protsendita, ilma tagatiseta ja objekti valmimisel tagastamisele kuuluvat laenu. Vaata
"Finantsandmed — V 8l akohustused".

Pro Kapitali aktsionaridelt Eastprom Holding AG ja Katmandu Stiftung omandati osalus Pro Halduses. Tehingute
kogumaksumus oli 200 000 krooni. Vaata "Ulevaade ettevittest — Muutused ettev6tte struktuuris®
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Tehingud sectud osapooltega

Ettevdtte juhtkonna liikmetel on keelatud osa v6tta haél etamisest juhul, kui otsustatakse tehingu teostamist ettevotte
jajuriidiliseisiku vahel, milles sellisel juhtkonnaliikmel v6i temaléhikondsel on oluline osalus.

AKTSIONARIDE STRUKTUUR

Jargmises tabelis on toodud ettevétte aktsionaride struktuur 01.01.1999 seisuga. Véalja on toodud aktsionérid, kelle
osalus on suurem kui 5%; iga juhtkonna liikme poolt kontrollitavad aktsiad; kokku juhtkonna liikmete poolt
kontrollitavad aktsiad ja véikeaktsionarid. Arvesse on v8etud nii otsene kui kaudne osalus.

Nimi Aadress Aktsiate arv Osalus
Peak Mount Corporation Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490, Vaduz, 6 814 750 50.5%
Liechtenstein

Eastprom Holding AG Schaan, Liechtenstein 1886 061 14.0%
177 véikeaktsionari (osalus alla 5%) 4799 189 35.5%
Kokku 13 500 000 100.0%
Ernesto Preatoni* Uus 13, EE0001 Tallinn, Eesti 6 854 091 50.8%
Davide Marco Bizzi** Via Andrea Maffei 1, 20135 Milano, Itaalia 1886 061 14.0%
Juhtkonna poolt kontrollitavad aktsiad 8 740 152 64.7%
Avalikkuse kaes mitteolevad aktsiad 8 740 152 64.7%
Avalikkuse kaes olevad aktsiad 4759 848 35,25%

* Esindab Peak Mount Corporation’i ja poja Roberto Rangoni Preatoni poolt omatavaid aktsiaid. Hr. Preatoni
perekond kontrollib Peak Mount Corporation’i poolt omatavaid aktsiaid. Peak Mount Corporation tegeleb
investeerimisega.

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

Ettevotte jatematiitarettevGtete omanduses ei ole Pro Kapitali aktsiaid.

AKTSAKAPITAL

Uldist
Vastavalt ettevotte pohikirjale on aktsiakapital 100 miljonit kuni 400 miljonit krooni. Aktsiakapital jaguneb

lihtaktsiateks nimivaartusega 10 krooni ja eelisaktsiateks nimivaartusega 10 krooni. Prospekti kuupéeva seisuga ei
ole eelisaktsiaid emiteeritud.

Lihtaktsiad

Lihtaktsiate omanikel on Uldkoosolekul Uks hadl iga aktsia kohta aktsiondridele hadletamiseks antud kiisimustes.
Lihtaktsiad annavad diguse saada dividende, kui on vastu v&etud otsus dividende maksta, ja osal eda ettevtte varade
jaotamisel ettevdtte likvideerimisel pérast teiste nduete rahuldamist.

Pro Kapitalil on 13 500 000 lihtaktsiat.
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Alates 1. septembrist 1998.a. on AS Pro Kapital aktsiad noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsil. Alljargnev tabel
annab statistilise Ulevaate aktsiate hindadest ja kaibest perioodil 1.09.98 — 31.01.99.

Kéaive (EEK) Maht aktsiates K&rgeim hind (EEK) Madalaim hind (EEK)
September 1998 2507 125 50375 52 48
Oktoober 1998 588 000 12000 49 49
November 1998 8483132 181 602 47 46
Detsember 1998 6340 283 135998 47 46
Jaanuar 1999 4817700 101 700 50.50 43.80
KOKKU 22736 240 481 675
Eelisaktsiad

EttevOte vOib vélja lasta eelisaktsiad, mille omanikul on eelisdigus dividendide saamisel, kuid ei ole hadledigust
aktsionéride tldkoosolekul. K&esoleva seisuga ei ole ettevote eelisaktsiaid valjalasknud.

Aktsiate voor andatavus

Aktsionéril on 8igus oma aktsiaid vabalt védrandada. Aktsiondr vGib aktsiat ilma piiranguteta pantida ja koormata

kasutusval dusega.

Muutused aktsiakapitalis

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

1995. aastast.
Aktsiate arv Nimivaartus (kr)  Aktsiakapital (kr) Muudatuse sisu

1. jaan. 1995 250 1000 250 000

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

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

22. mai 1998 12 500 000 10 125000 000 Suunatud emissioon 2 500 000 aktsiat tlekursiga
30 krooni

06. oktoober 1998 13 500 000 10 135000 000 Avalik emissioon 1 000 000 aktsiat tlekursiga 30
krooni

K&esolev emissioon 22 500 000 10 225000 000 Avalik emissioon 9 000 000 aktsiat tulekursiga 20

krooni

Suunatud emissioon

EttevOtte aktsionaride erakorraline koosolek otsustas 29. septembril 1997. aastal suurendada ettevotte aktsiakapitali
85400 000 krooni vorra, emiteerides 8 540 000 aktsiat.

Sama otsusega andsid ettevitte aktsionarid ndukogule Oiguse suurendada aktsiakapitali ilma aktsionéride
tldkoosoleku vastavasi sulise otsuseta.

3. veebruaril 1998 otsustas ettevdtte nGukogu emiteerida 2500 000 aktsiat nimivaartusega 10 krooni. Aktsiad muddi
suunatud emissiooni kdigus 1. martsist 10. aprillini 1998 Itaalia vaikeinvestoritele. Emissioonihind oli 40 krooni.
Emiteeritud aktsiad annavad diguse dividendidele 1998. majandusaastast.

Pro Kapitali nBukogu, juhatuse ja tegevjuhtkonna liikmetel e ole siduvaid kohustusi investoritega, kes nimetatud
kinnisel emissioonil osalesid.

Aktsiakapitali suurendamine registreeriti Ariregistris 22. mail 1998.
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Aktsiate avalik emissioon

29. septembril 1997 otsustas Pro Kapitali aktsiondride erakorraline koosolek anda ndukogule digus suurendada
aktsiakapitali ilma aktsionaride koosoleku vastavasisulise otsuseta.

12. mail 1998 otsustas Pro Kapitali ndukogu emiteerida 1000 000 uut nimelist aktsiat nimivadrtusega 10 krooni. 12.
mai 1998. aasta aktsiond&ride erakorralise koosoleku otsuse ausel loobusid aktsiondrid aktsiate markimise
eesdigusest.

Emiteeritud aktsiad olid sama tllpi ja sama nimivaartusega ning andsid uutele aktsiondridele samad digused, mis
olid senistel aktsionéridel. Emiteeritud aktsiad annavad 6iguse dividendidele 1998. majandusaastast.

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

Avalikul emissioonil oli aktsia midigihinnaks 40 krooni.

Ettevottele laekus emissioonist parast emissiooni kulude mahaarvamist 38 miljonit krooni. Umbes 80 protsenti
emissiooni tulemist kasutati investeeringuteks olemasolevatesse kinnisvaraobjektidesse (projekteerimine, ehitus)
ning osal uste omandamiseks kinnisvaraobjekte omavates ettevotetes. Ulejdanud osa kasutati Uldisteks vajadusteks,
kaasa arvatud osal use omandamine teistes ettevotetes ja kéibekapital .

Aktsiakapitali suurendamine registreeriti Ariregistris 06. oktoober 1998.

Makseagent ja aktsiate register

Ettevdtte makseagent ja aktsiate register on Eesti Vaartpaberite Keskdepositoorium. Ettevtte aktsiad registreeriti
EVKs14. mail 1998 registreerimisnumbriga EE3100006040.

MAKSUSTAMINE

Vastavalt tulumaksuseadusele on dividende maksev ettevdte kohustatud dividendide véaljamaksmisel aktsionérile
Kinni pidama tulumaksu, mis vastab 26/74 dividendide summast.

Residendist dividendide saaja deklareerib need tuluna, mida maksustatakse 0% maksumaéraga.
Mitteresidendist aktsionarile, kellel kuulub vahem kui 25% ettevltte osa- vOi aktsiakapitalist, dividendide
valjamaksmisel on dividende maksev ettevdte kohustatud téiendavalt eeltoodule kinni pidama 26% tulumaksu

valjamakstavast summast.

Nii residendist kui mitteresidendist aktsionéri tulu aktsiate ostu- ja mugitehingutest jarelturul maksustatakse 26%
maksumaéraga, kusjuures see kuulub deklareerimisel e aktsiate milja poolt.

JURIIDILINE ABI

Oigusabi osutab ettevéttele OU Legalia, Jdetn 2, Talinn.
AUDITEERIMINE

1995. ja 1997. majandusaasta aruandeid on auditeerinud KPMG Estonia.

1996. majandusaasta aruanded on auditeeritud Enn Pikker’i poolt.
1998. majandusaasta aruandeid on auditeerinud KPMG Estonia.

POHIPANK
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Ettevotte pohipank on Uhispank, Tartu mnt 13, Tallinn.

ANDMETE OIGSUSE KINNITUS

Kéesolevaga votab allakirjutanu endale vastutuse selles prospektis sisalduvate kdigi andmete digsuse ning
téaielikkuse eest. Allakirjutanu kinnitab, et nad on votnud tarvitusele kdik kohased abindud kéesolevas prospektis
esitatud andmete Sigsuse ja téielikkuse kontrollimiseks ning et esitatud informatsioonist ei puudu ega ei ole véija
jaetud midagi, mis mdjutakskaesol evas prospektis esitatud andmete sisu vai tdhendust.

Andrus Laurits 31. marts 1999
Juhatuse liige
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LISA1

AKTSIASELTSPRO KAPITAL

Aktsionéride erakorralise tildkoosoleku protokoll.

AS Pro Kapital aktsiondride erakorraline koosolek toimus Tallinnas, 13. jaanuaril 1999.a. agusega kell 11.30.
Aktsionéride erakorralise Uldkoosoleku kutsus kokku AS Pro Kapital juhatus ndukogu ndudel. Erakorralise
Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldati Eesti Paevalehes 4. jaanuaril 1999.a. Koosolekule registreerus 9
aktsiondri, koosolekul oli esindatud 10 211 626 aktsiatega madratud hdalt, mis moodustab 75,6417 % kdigist
aktsiatega madratud haaltest, seegaoli koosolek otsustusvBimeline. Koosoleku avas juhatuse palvel Lauri Paulus.

PAEVAKORD: 1. Koosoleku juhatajaja protokollijavaimine.

K oosoleku paevakorrakinnitamine

AS Pro Kapital aktsiakapitali suurendamine.

AS Pro Kapital vahetusvolakirjade véljalaskmine.
AS Pro Kapital juriidilise aadressi muutmine.

abkrownN

OTSUSTATI:

1

AS Pro Kapital aktsiondri, Peak Mount Corporation AG esindgja Aivar Pihlak tegi ettepaneku valida
koosoleku juhatajaks Lauri Paulus ning protokollijaks Andrus Laurits. Teisi ettepanekuid ei olnud.

Aktsiondrid otsustasid valida koosoleku juhatajaks Lauri Paulus ning protokollijaks Andrus Laurits. Otsus
vOeti vastu Gihehaal selt.

Aktsionérid otsustasid lhehaal selt kinnitada aktsionéride erakorralise lldkoosoleku paevakorra.

AS Pro Kapital ndukogu oli teinud Uldkoosolekule ettepaneku suurendada seltsi aktsiakapitali. AS Pro
Kapital nBukogu esimees Ernesto Preatoni selgitas tldkoosolekule aktsiakapitali suurendamise vajadust.
Uldkoosolek otsustas suurendada Seltsi aktsiakapitali 90 000 000 krooni vérra emiteerides 9 000 000
nimelist aktsiat, igailks nimivaartusega 10 krooni. Véjalastavate aktsiate mérkimine toimub ajavahemikus
1.02.1999.a. kuni 31.03.1999.a. AS Pro Kapital aktsiondridel on uute aktsiate méarkimise eesdigus, mida
saab teostada 30 kalendripdeva jooksul alates aktsiate mérkimise alguse péevast. Aktsiate markimise
eesdigus on aktsionéridel, kes on seltsi aktsionérid seisuga 28. jaanuar 1999.a. kell 8.00.

Aktsiate eest tasutakse Ulekursiga, mille suurus on 20 krooni. Aktsiate eest tasutakse rahas hiljemalt 15.
aprilliks 1999.a. AS Pro Kapital poolt selleks spetsiaal selt avatavale arveldusarvele.

AS Pro Kapita juhatusele anti volitused aktsiate markimise organiseerimiseks, sealhulgas
mérkimisperioodi algus- ja IBpptéhtaja otsustamine. Juhatuse poolt méadratud méarkimise aeg peab mahtuma
Uldkoosol eku poolt otsustatud gjavahemiku piiridesse ning ei tohi ollalihem kui 30 paeva.

Juhul, kui kehtestatud tingimustel ja ga maérgitakse rohkem kui 9 000 000 aktsiat, otsustab aktsiate
jaotumise mérkijate vahel AS Pro Kapital juhatus. Aktsiate Ulemérkimisel tdiendavalt aktsiaid el emiteerita.

Juhul, kui kehtestatud tingimustel ja ajal ei mérgita kdiki 9 000 000 aktsiat, otsustab mérkimata jaénud
aktsiate mérkimise Giguseja protseduuri AS Pro Kapital juhatus.

Juhul, kui aktsiondri omandis olevate aktsiate arv ei anna digust markida taisarvu aktsiaid, v6ib aktsionar
markida sellise arvu aktsiaid, mis saadakse tema omandis olevate aktsiate alusel arvestatud eesdigusega
margitud aktsiate arvu suurendamisel 18himaks taiskordseks.

Otsusvoeti vastu Uihehaal selt.
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AS Pro Kapital nBukogu oli teinud Uldkoosolekule ettepaneku lasta vélja vahetusvolakirju.
Vahetusvdlakirjade véljaandmise protseduuri ning pdhjendusi vahetusvolakirjade véljaandmiseks selgitas
AS Pro Kapital ndukogu esimees Ernesto Preatoni. Uldkoosolek otsustas lasta vaja 4 500 000
vahetusvdlakirja, igaiiks nimivaartusega 10 krooni. Vahetusvdlakirjad lastakse vélja tlekursiga 40 krooni
iga vahetusvélakirja eest. Seega on iga vahetusvdlakirja valjalaskevaartus 50 krooni. Vahetusvdlakirjade
véljalaskehind on seotud Saksa margaga ehk véljalaskehind on DEM 6,25 lihe vahetusvdlakirja eest.

Iga vahetusvolakirja eest tasub AS Pro Kapital selle omanikuleintressi 5 % véljalaskehinnast aastas. Intress
tasutakse 1 kuu jooksul jarjekordse aasta moddumisel vahetusvlakirja omandamisest.

Vahetusvdlakirjade mérkimise perioodi pikendas Uldkoosolek Peak Mountain Corporation AG esindgja
Aivar Pihlaku ettepanekul esialgselt kahelt kuult kolme ja poole kuuni, seega kestab vahetusvolakirjade
méarkimise periood 1. aprillist 1999.a. kuni 15. juulini 1999.a. ning vahetusvolakirjade eest tasutakse 100 %
nende mérkimisal.

Vahetusvolakirja omanikel on digus nduda nende Umbervahetamist AS Pro Kapital nimeliste aktsiate vastu
kolme aasta moéddumisel vahetusvdlakirjade emissioonist ehk alates 15. juulist 2002.a. Vahetusvolakirjade
omanikel on Gigus vahetada need imber AS Pro Kapital aktsiateks kursiga - tiks vahetusvolakiri Uhe aktsia
vastu.

AS Pro Kapital juhatusele anti volitused muuta vahetusvdl akirjade aktsiateks vahetamise aega.

Otsuse poolt anti 10 190 926 haalt ehk 99,797 % registreeritud haaltest. Kaks aktsionari/esindajat el
haéletanud (0,203 % registreerunuist).

Uldkoosolek otsustas muuta AS Pro Kapital juriidilist aadressi. Seltsi senise aadressi, Vene tn. 9, asemel on
AS-i Pro Kapita juriidiliseks aadressiks Narvamnt. 13, Talinn.

Otsusvdeti vastu Uhehaalselt.

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

Koosoleku juhataja Koosoleku protokollija

Lauri Paulus Andrus Laurits
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LISA2 AS PRO KAPITAL
MAJANDUSAASTA ARUANNE 1997

Majandusaasta algus 1. jaanuar 1997

M ajandusaasta |6pp 31. detsember 1997

Ariregistri number 10278802

Aadress Vene 9, EE-0001 Tallinn

Telefon 6272520

Faks 6272529

Pdhitegevus Kinnisvara arendus, kinnisvara ost-mulk, &ripindade
rent

Juhatuseliikmed Davide Marco Bizzi

Andrus Laurits

Audiitor KPMG Estonia

M ajandusaasta ar uande eessona ja allkirjad.

Juhatus on koostanud 1997. a. tegevusaruande, raamatupi damise aastaaruande ning kasumi jaotamise ettepaneku.
AS Pro Kapital majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise aastaaruandest, kasumijaotuse
ettepanekust ja audiitori jarel dusotsusest.

1997. a. mgjandusaasta aruande kinnitas AS Pro Kapital aktsionéride Uldkoosolek  1998. aastal.

Davide Marco Bizzi Andrus Laurits
juhatuseliige juhatuseliige

Tdlinnas, 12. martsil 1998
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Tegevusaruanne

1997. aastaon AS Pro Kapital esimene aktiivne tegevusaasta.

Oktoobrikuus valmis kinnisvara arendusprojekt Pro Kapital’i Arikeskus Narva maanteel, mille pindadele slmiti
suur osa ostu-miligi ning rendilepinguid veel 1997. aasta sees. Aasta |8pu seisuga oli mitdud 53% kogupinnast.
Detsembrikuus kéivitati ka uue buroohoone ehitus vastvalminud &rikeskuse vastas.

Arvestades esimese projekti suurt edu ning kinnisvaraturu arengupotentsiaali osteti 1997. aastal mitmed kinnistud
Tallinna vanalinnas ning investeeriti ettevotetesse, mille omanduses on erinevates Tallinna linnaosades paiknevat
kinnisvara. Vanalinnakinnistutel alustati 1997. aastal projekteerimistoid koos arhitektidega Itaaliast.

Investeeringute tulemusena suurenes ettevétte pShivara 27 miljonilt kroonilt 129 miljoni kroonini. Investeeringutest
83 miljonit krooni moodustasid investeeringud titarettevotetesse, mille tulemusena muutus AS Pro Kapital
markimisvaarse suurusega kontserni emaettevotteks.

Uue kontserni tiitarettevétetest vaarib esiletoomist OU Nurmelin, mille bilanssi kuulub ehitatav kaubanduskeskus
Tallinnas endisel Tulika Taksopargi territooriumil valmimistéhtajaga 1999. aasta kevadel. Kontserni kuulub ka
100%-liselt kontrollitav tUtarettevfte PK Latvia, mis on loodud eesmérgiga laiendada kontserni tegevust Lé&ti
Vabariigis ning mis 1997. aastal ostis esimese kinnisvaraobjekti Riia kesklinnas. Ulgjaanud kontserni ettevétted
tegelevad kinnisvaraarendusprojektidega Tallinna vanalinnas ning nende bilanssi kuuluvad suurepérase asukohaga
renoveeritavad hooned, millest kujunevad kdrgekvaliteedilised &ri- jadamispinnad.

1998. aasta alguses on oluliselt hoogustunud milgitegevus, kuna oodata on mitmete objektide vamimist
[dhitulevikus. Kui eelnevate majandusaastate tagasihoidlikud tulemused on olnud tingitud tagasihoidlikest
mUdginumbritest, siis 1998. aasta peaks panema alusel e kasvutrendil e ettevitte majandustulemuste osas.

Arvestades ettevétte juhtkonna aastatepikkusi kogemusi kinnisvaraarenduses Ule kogu maailma, on 1998. aastal
voetud eesmérgiks laiendada kontserni tegevust Létis ja Leedus. Kontserni tegevushaarde plahvatuslik suurenemine
toob endaga kaasa mahukaid investeeringuid ning to6tajaskonna suurenemise. Kui 1997 aasta t66j6u kulud olid
suurusjargus 767 800 krooni ning keskmine todtajate arv 6 inimest, siis 1998. martsikuus on tottgjate arv
suurenenud 3 korda. Investeeringute katteks on kavandatud Uks kinnine ning Uks avalik aktsiaemissioon 1998.
aastal, ssmuti kavandatakse finantseerida projekte valiskrediitide abil.

Ettevdtte juhatus on seadnud eesmaérgiks saada Tallinna V @artpaberiborsil noteeritud ettevdtteks 1998. aasta suvel.
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Raamatupidamise aastaar uanne
RAAMATUPIDAMISBILANSS

VARAD

Kéibevara

Raha ja pangakontod

Nouded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata arved
Mitmesugused nduded

Ndouded ttarettevottele

Viitlaekumised

Intressid

Ettemakstud, tulevaste perioodide kulud
Maksude ettemaksed

Muud ettemakstud tulevaste perioodide kulud
Kokku

Varud

Mduugipinnad

Kokku kéibevara

Pbhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Tultarettevotte osad

Ndouded titarettevottele

Kokku

Materiaalne p&hivara

Maa ja ehitised (soetusmaksumuses)
Masinad ja seadmed (soetusmaksumuses)
Inventar

Akumuleeritud pdhivara kulum (miinus)
LOpetamata ehitus

Ettemaksed materiaalse pdhivara eest
Kokku materiaalne pdhivara

Kokku pohivara

VARAD KOKKU

1997

1414 242

15 851 204

5525 938
287 555
5813 493

20 624 790
43 703 729

59 767 210
23074 713
82 841 923

38 926 443
516 875
918 284

-670 170
6 846 512

46 537 944
129 379 867
173 083 596

1996
2117

4 828 500
18 400 000
165 353
543 990

543 990
23 939 960

38 900
38 900

22 861 100
190 000

-973 775
2035872
3242 420

27 355 617
27 394 517
51 334 477
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Kohustused

Luhiajalised kohustused
Vélakohustused

Tagatiseta vOlakohustused

Luhiajalised laenud krediidiasutustelt
Kokku

Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade eest
Vo6lad hankijatele

Hankijatele tasumata arved
Maksuvélad

Viitvdlad

Volad toovotjatele

Intressiv6lad

Muud viitvélad

Kokku

Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused

Pikaajalised v6lakohustused
Mittekonventeeritavad vdlakohustused
Kokku pikaajalised kohustused

Kokku kohustused

Omakapital

Aktsiakapital nimivéartuses

Eelmiste perioodide tulemus
Aruandeaasta kasum

Kokku omakapital

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

1997

1 562 500

1 562 500
19 238 169

9 705 049
371 147

158 014
496 027
125 000
779 041
31 655 906

40 937 500
40 937 500
72 593 406

100 000 000
-1 772 689
2 262 880
100 490 191
173 083 596

1996

2887571
26 192 044
29 079 615

41 025

672 329
214 198
886 527
30 007 167

8 500 000
8 500 000
38 507 167

14 600 000
-4 070 077

2 297 387
12 827 310
51 334 477
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KASUMIARUANNE

Aritulud

Realiseerimise netokaive
Muud éaritulud

Kasum pdhivara mudgist
Muud tulud

Aritulud kokku

Arikulud

Kaubad, toore, materjal, teenus

Ehitise soetus- ja rekonstrueerimiskulud
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6u kulud

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kulum

Muud arikulud

Avrikulud kokku

Arikasum

Finantstulud

Kasum valuutakursi muutusest
Muud intressi- ja finantstulud
Finantstulud kokku

Finantskulud

Tltarettevotte osakutega seotud finantskulud
Intressikulud

Kahjum valuutakursi muutusest

Muud finantskulud

Finantskulud kokku

Kasum majandustegevusest
Erakorralised tulud

Kasum enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta puhaskasum

1997

70 008 849

1 314 615
71 323 464

- 57 573 948

-7 454 972

-577 286
-190 506
-218 084
-454 128

-66 468 925

4 854 539

49 560
572 519
622 079

-559 054
-2 005 638
-22 606
-434 030
-3 021 328

2455 290

2455 290

-192 410

2 262 880

1996

6277 730
129 000
6 406 730

-1 000 785

-1 048 405

-245 056

-2 294 246

4112 484

220 057
220 057

-1 953 326

- 143 097

-2 096 423

2 236 118
61 270

2 297 388

2 297 388
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RAHAVOOGUDE ARUANNE

Rahavood dritegevusest
Puhaskasumi m&ju rahavoogudele

Puhaskasum (+) 2 262 880
Materiaalse pdhivara amortisatsioon (+) 218 084
Kasum (-), kahjum (+) p&hivara miugist -12 353 009
Kokku 1.1. Rahavood puhaskasumist -9 872 045
Rahavoogude muutus kéibekapitali muutusest (vélja arvatud rahalised vahendid)

Nouetest ostjatele -11 022 704
Aruandeperioodi laekumata tuludest 165 353
Tulevaste perioodide kuludest -5 269 503
Ettemaksetest ostjatelt 19 238 169
Hankijatele tasumata volgadest 9 664 023
Maksuvdlgadest 371 147
Aruandeaasta véljamaksmata kulud -107 486
Kokku 1.2. Rahavood kaibekapitali muutustest 13 038 999
Kokku rahavood é&ritegevusest 3 166 954
Rahavood investeerimisest

Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud -64 403 023
Laekumised p&hivara mudgist 69 405 268
Kulutused pdhivara ostuks -95 509 240
LOpetamata ehituse kulud -1 568 220
Kokku rahavood investeerimisest -92 075 215
Rahavood finantseerimisest

Saadud pikaajalised laenud 32 437 500
Tagasimakstud pikaajalised laenud -26 192 044
Pikaajaliste laenude tagasimaksed jargmisel aruandeperioodil -1 325 070
Aktsiakapitali nimivaartuse suurenemine vGi vahenemine 85 400 000
Kokku rahavood finantseerimisest 90 320 386
Rahavood kokku 1412 125

AASTAARUANDE LISAD

1. RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE KOOSTAMISE POHIMOTTED JA PRINTSIIBID.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, jérgides Eesti Vabariigi Raamatupidamise Seaduses toodud
pdhimdtteid ja printsiipe.

1997. aasta algsaldodes on tehtud muudatused ehitise jédkmaksumuse osas. Summas 188 280 krooni on véhendatud
akumuleeritud pbhivara kulumit ja samas summas suurendatud eelmiste perioodide kasumit. Antud korrigeering
pohineb asjaolul, et ehitis on renoveerimisel ning valmimisel kuulub midiki.

Samuti on 1997. aastal muudetud pohivara midgi kajastamise pdhimétteid. Arvestades asjaolu, et ettevotte
pdhitegevuseks on kinnisvara arendus ja mudk, on realiseerimise netokéibes kajastatud kinnisvara mitgitulud ning
drikuludes kulutused, mis on seotud muitidud kinnisvara soetamise, projekteerimise ja rekonstrueerimisega. 1996.
aastal kajastati kinnisvaramiuk netomeetodil ehk kasumiaruandes néidati vaid kasum pdhivara miugist.
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2. MATERIAALSE POHIVARA LIIKUMINE

POHIVARA Soetusmaksumus Akumuleeritud Jaakvaartus
kulum

Maa ja ehitised

Jaék aasta algul 22 861 100 -954 775 21 906 325

Aasta jooksul ostetud 94 264 081

-muidud -57 573 948

-arvestatud kulum 114 527

-mahakantud kulum seos. midgiga 521 689

Jaék aasta 16pul 59 551 233 -547 613 59 003 620

Masinad ja seadmed

Jaak aasta algul 190 000 -19 000 171 000

Aasta jooksul ostetud 326 875

-arvestatud kulum 88 258

Jaék aasta 16pul 516 875 -107 258 409 617

Muu materiaalne pdhivara
Jaék aasta algul -
Aasta jooksul ostetud 918 284

-arvestatud kulum 15 299

Jaék aasta 16pul 918 284 -15 299 902 985
P6hivara kokku

Jaék aasta algul 23 051 100 -973 775 22 077 325
Aasta jooksul ostetud 95 509 240

-maidud -57 573 948

-arvestatud kulum 218 084

-mahakantud kulum seos. midgiga 521 689

Jaék aasta 16pul 60 986 392 -670 170 60 316 222
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Hooneid ja rgjatisi, mis e ole maaratletud mulgiobjektidena, amortiseeritakse lineaarselt ja amortisatsiooniméar on 5.0%
aastas. Muu pdhivara amortisatsioonimaar on 40% aastas.

Maa ja ehitised aasta |6pul sisaldavad ka bilansis eraldi real kéibevara hulgas vélja toodud mudgipindasid summas
20 624 790 krooni.

3. KAPITALIOSALUSE MEETOD.

Titarettevdtte nimetus Larvikk OU  Ermekta OU  Viruari OU Nurmelin PK Latvia
ou

Osakute arv aasta

-alguses 2 - - - -

-16pus 1 1 1 1 1

Aruandeperioodil

-soetatud kogus 1 1 1 1

-muddud kogus 1 - - - -

Osakute soetusmaksumus 38 900 6 121 500 35 730 000 18 404 232 50 964

Osakute mudgihind 19 332

Jaék enne kap. osaluse arv. 19 568 6 121 500 35 730 000 18 404 232 50 964

Kapitaliosaluse meetodil

Arvestatud kasum/kahjum 42 635 -4 184 -82 565 -99 585 -415 355

Omakapitali kogusumma - 598 511 3765514 20161 621 14 896 190 -364 391

Koostisosad

-osakapital 40 000 4040 000 22 040 000 16 040 000 50 964

-perioodi tulemus - 638 512 -274 486 -1 878 380 -1 143 810 -415 355

Investeerija osa 51,67% 30,00% 56,10% 60,62% 100,00%

Jaak peale kapitalios.arv. 62 203 6117 316 35647 435 18 304 647 -364 391

Ettevote kontrollib téielikult OU Ermekta majandustegevust |&bi juhatuse, mist6ttu seda | oetakse tiltarettevatteks.
TUtarettevotte PK Latvia kahjum on kajastatud aastaaruandes téies ulatuses vaatamata asjaolule, et investeeringu vaartus
kapitaliosaluse meetodi rakendamise tulemusena on lainud miinusesse. Selline arvestuspdhimote on tingitud soovist néidata
Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite alusel koostatud konsolideeritud aruannetes ning Eesti Vabariigi
seadusandl usel e tuginevas raamatupi damise aruandes sarnaseid tulemusi.

4. PIKAAJALISED LAENUD TUTARETTEVOTETELE

Antud laenud Aasta algul Muutus aasta jooksul Jaék aasta 16pul
Larvikk OU 18 400 000 -9 221 813 9178 187
Ermekta OU 500 000 500 000
Viruari OU 4 500 000 4 500 000
PK Latvia 8 896 526 8 896 526
Kokku: 18 400 000 4674713 23 074 713

5. MAKSUVOLAD
Bilansis seisuga 31. 12. 1997 nédidatud maksuvdlad summas 371 147 krooni koosnevad:

isiku tulumaks 80 207 krooni
Sotsiaalmaks 59 715 krooni
Ravikindlustusmaks 38 815 krooni
Ettevotte tulumaks 192 410 krooni

6. PIKAAJALISED KOHUSTUSED

Summas 34 000 000 krooni on vdetud laenu ehitiste renoveerimiseks AS Pro Kapital aktsionéridelt. Laenu intressméér on
0% jatasumise tahtaeg hoonetekompleksi valmimisel, eeldatavasti aastal 2000.

Pikagjaline kohustus Majandusministeeriumi ees moodustas 31.12.1997 seisuga 6937500 krooni, intressimééraga 10%
aastas. Kohustuse 18plik tasumise téhtaeg on 01.01.2003.

1998. aastal on tagasimakse summa 1 562 500 krooni.
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7. OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

01. jaan. 97 31. dets. 97
Aktsiate arv 14 600 10 000 000
Nimivaartus 1 000 10
Aktsiakapital 14 600 000 100 000 000
Muudatuse -aeg -sisu
oktoober Emissioon
Emiteeritud aktsiate -arv -nimivaartus
8 540 000 10

8. AKTSIONARIDE NIMEKIRI
Nimi Aadress Aktsiate arv
Katmandu Stiftung AG Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490, Vaduz, Liechtenstein 5 000 000
Eastprom Holding AG Schaan, Liechtenstein 2 124 950
Telom AG Austrasse 27, Postfach 183-FL-9490, Vaduz, Liechtenstein 1814 750
Rimmand OU Uus 13, EE-0001 Tallinn 750 000
GDC Holding SA Corso Elvezia 10, Lugano, Switzerland 310 300
Kokku: 10 000 000

9. ARITULUD LIIKIDE LOIKES

Kinnisvara miik Eestis 69 405 268 krooni
Renditulud 603 581 krooni
Muud teenused 1 314 615 krooni

10. BILANSIVALISED VARAD JA KOHUSTUSED

Ettevottel e ole 31.12.1997 seisugabilansivéliseid varasid ega kohustusi.
Ettevotte varad el ole panditud kohustuste katteks.
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Kasumi jaotamise ettepanek
Juhatus teeb ettepaneku dividende mitte vélja kuulutada ning jétta 1997. aasta kasum summas 2262 880 krooni eelmiste

aastate jaotamata kasumi hulka.

Tdlinnas, 12. martsil 1998

Davide Marco Bizzi Andrus Laurits
Juhatuseliige juhatuseliige
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LISA3 AS PRO KAPITAL
MAJANDUSAASTA ARUANNE 1998

Tegevusaruanne

1998 a. kokkuvote

1998. aadtal jétkas AS Pro Kapital Talinnas, Narva mnt. 13 asuva Pro Kapitai Arikeskuse arendamigt.
Vamis dsehoovis paknev endine Eedti Kaabli adminidratiivhoone, mis renovesriti  kaasaegseks
blroohooneks. Lisaks ehitati hoonesse 12 Kkorterit. Hoone renoveeriti kdigi kaasaegsete standardite
kohasdlt.

1998. a jétkati ka AS-i Pro Kapitd esmese kinnisvargprojektina Tdlinnas, Narva mnt. 13/J0e tn. 2
vaminud &ikekuse peshoone pindade midki ning vdja rentimis, mille tulemusena tduss hoone
tatuvus 95%-ni.

1998. a kinnitati Talinnas, Joe tn. 4A asuva krundi arendusprogramm, mis moodusteb Pro Kapitdli
Arikeskuse 11l etapi. Samuti audas ettevte 1998. a |&bird&kimis mitmete potentsadsete klientidega
edpoolnimetatud objekti osas.

1998. aadd dudati Tdlinna vandinnas Vene tn. 9 asuva hoone arendusprogrammi  koostamist.
EttevOtte milgiosskond <Olmis juba 1998. a Uhe edostu-milgilepingu ning pidas mitmed
l&oiré&kimis teide potentsadsste huviligega  Enamus edlepinguid klientidega loodetekse sdimida
1999. aastdl.

1998. a ogteti 100% AS Pro Haldus aktsiatest, mis haldab Pro Kapitai Arikeskust. Aktsiate ostu-
milg tehing toimus aktdate raamatupidamidiku vé&rtuse ausd osu-milgi hetkd.  AS Pro Hadus
tugevdas oma poditsooni kinnisvara hadamise turul.  1998. a. andis AS Pro Kapitd AS-le Pro Haldus
haldamiseks mitu uut vaminud ning valmimisd olevat objekti.

1998. a woetati 50% AS Arco Kinisvaraarenduse aktsatest, millde kuulub Tondi piirkonnas mitmeid
Kinnistuid. Oguhind kujunes olulisdt odavameks kui kinnisvarafirma Uus Maa poolt Tondi
kinnistutele omistatud turuvaértus.

1998. a toimus kinnine vélisnvestoritde suunatud aktsaemissoon, mille tulemusena muddi  2.500.000
aktsa nominadvadatusega 10 krooni ning mildgihinnaga 40 krooni.  Sdle tulemusena suurenes
aktsakapita 25.000.000 krooni vorra ning tekkis aazio summas 75.000.000 krooni.

Kinnise emissiooni jard toimus samadd tingimustel Eedti invedtoritde suunatud aktsae avdik
emissoon ning sdle tulemusena suurenes aktsakapitd ved 10.000.000 krooni vdrra ning lisandus
aazio 30.000.000 krooni.  Aktsaemissoonist laekunud taiendavad vahendid suundti kontsernile

kuuluvate kinnisvaraobjektide edassde aendamisde ning uute drateegiliste  kinnisvaraobjektide
Soetamisdle.

AS-i Pro Kapitd 1998. a tegevuse Uks téhtsamaid eesmérke oli ettevitte aktsate noteerimine Talinna
Véartpaberibors lisanimekirjas.  Alates 1998. a augudtis on ettevotte aktsad bord lisanimekirjas
noteeritud.

AS Pro Kapital e ole omategevusgajooksul maksnud dividende.
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1998. a. jatkus ka AS-i Pro Kapitd geogragfiline laenemine Lesgtu. 1998. a veebruaris asutati Leedus
titarfirma Pro Kapitd Vilnius Red Edate UAB. 1998. a pohilissks tegevuseks olid  kohdiku
kinnisvaraturu uuringud ning atraktiivsete kinnisvaraohjektide otsmine Vilniuse kesklinna piirkonnas.

1997. aastd asutatud titarfirma PK Latvia tugevdas AS-i Pro Kapitd kohalolekut Léti kinnisvaraturul
1998. aedd. PK Latvia omanduses oleva Riia vandinna kinnigu Stabu ida 19 rekonstrueerimistood
algasd 1998. aasta septembris ning need on plaanis |0petada 1999. aasta oktoobris. 1998. aasta teisest
poolest dgas ka edpooltoodud objekti aktiivne turustamine. Stabu 19 asuva hoone Uldpind on 7.400
m? (maa 1.400 m?) ning rekonstrueerimistdode kaigus tulevad sinna korterid ja blrooruumid.

Bilans kuupédevaargsed sindmused

Tallinnas Demini Kaubamgja &ipindasid omava OU Viru&i osade miiligiks.

AS Pro Kapital omandas osaduse OU-s Virudri 1997. a sigisd. Hoone rekonstrueerimistéod
kaubanduskeskuseks ja korteriteks algasid 1996. a. ja ehitustood |Opetati detsembris 1998.

Eesmaérgid 1999. aastaks

1999. aadstd on ettevotte plaanis jétkata oma tltarettevOtete omandis olevate kinnisvaraobjektide
arendusprojekte ning nende turusamist l&bi oma milgiosskonna.  Plaanis on uute atraktiivsete
kinnisvaraohjektide omandamine.

1999. aasta jatkub 1998. a. alustatud objektide arendamine (Vene tn. 9, Pro Kapitali Arikeskuse 111
etapp).

Samuti jétkab AS Pro Kapita 1999. aastd oma podstsoonide tugevdamist L& ja Leedu
kinnisvaraturgudd.

Ettevdtte juhtkond

Ettevtte ndukogu koosneb kolmest liikmest, kelle 1998. a. liikmetasusd & makstud.

Ettevdtte juhatus koosneb 2 liikmest kellel maksti 1998. a. juhatuse liikmetasusid kokku 366.000 krooni. Lisaks juhatusele
on ettevottel 20 koosseisulist tottajat, kellele on 1998. a. vélja makstud todtasusid 1.528.000 krooni.

Davide Marco Bizzi Andrus Laurits

Kasumiaruanne (kroonides)
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Kontsern AS ProKapital

1998 1997 1998 1997
Aritulud
Realiseerimise netokéive (lisa2) 93,815,085 70,008,849 58,756,765 70,008,849
Muud &ritulud (lisa2) 696,557 1,352,712 475,175 1,314,615
Aritulud kokku 94,511,642 71,361,561 59,231,940 71,323,464
Arikulud
Kaubad, toore, materjal, teenused 47,427,549 57,628,036 18,283,433 57,573,948
Mitmesugused tegevuskulud 32,527,402 8,260,469 20,565,123 7,454,972
T66j6ukulud 4,086,161 767,792 2,588,657 767,792
Kulum 4,139,393 218,084 691,203 218,084
Muud é&rikulud 1,734,220 454,128 829,321 454,128
Arikulud kokku 89,914,725 67,328,509 42,962,737 66,468,924
Arikasum 4,596,917 4,033,052 16,269,203 4,854,540
Finantstulud (lisa2) 1,358,207 178,522 1,435,840 622,079
Finanatskulud 5,227,137 2,391,970 6,986,507 3,021,329
Kasum (-kahjum) enne mak sustamist 727,987 1,819,604 10,718,536 2,455,290
Tulumaks (lisa3) 4,866,503 192,410 4,786,526 192,410
V dhemusosa 4,968,705 - 99,186
Puhaskasum 830,190 1,726,380 5,932,010 2,262,880
Baastulu aktsia kohta (kroonides) 0.07 0.60
Lahustatud tulu aktsia kohta (kroonides) 0.07 0.60

Bilanss (kroonides)
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Kontsern AS ProKapital
31/12/98 31/12/97 31/12/98 31/12/97
AKTIVA
Rahaja pangakontod (lisa4) 9,590,884 3,320,249 4,015,037 1,414,242
Nd&uded ostjate vastu 6,688,646 15,851,204 1,449,418 15,851,204
Mitmesugused nduded 6,503,862 436,519 60,415,605
Viitlaekumised 774,381 774,381
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 24,714,191 10,924,952 5,627,819 5,813,493
Varud (lisab) 30,088,818 20,624,790 16,420,453 20,624,790
Kéibevarakokku 78,360,782 51,157,714 88,702,713 43,703,729
Pikagjalised investeeringud (lisab) 32,910,464 167,998,630 82,841,923
Materiaalne pohivara (lisa7) 521,955,209 194,998,374 94,868,764 46,537,944
Immateriaalne pohivara (lisar) 12,740,691 15,558,500
Pohivara kokku 567,606,363 210,556,874 262,867,394 129,379,867
KOKKU AKTIVA 645,967,144 261,714,588 351,570,107 173,083,596
PASSIVA
Vo6l akohustused 61,737,697 26,768,515 4,493,102 1,562,500
Ostjate ettemaksed toodete ja kaupade 49,656,794 20,058,465 40,376,763 19,238,169
eest
Volad hankijatele 44,233 503 18,648,556 2,207,640 9,705,049
Mitmesugused volad - 56,710
Maksuvdlad 4,287,384 400,000 4,042,158 371,146
Viitvolad 4,312,678 910,052 4,175,343 779,041
L Ghiajalised kohustused kokku 164,228,056 66,785,588 55,351,716 31,655,905
Pikaajalised volakohustused (lisa8) 219,168,098 70,974,138 47,112,739 34,000,000
Muud pikaajalised volad (lisa8) 10,717,395 6,937,500 4,750,000 6,937,500
Pikaajalised eraldised 933451 933451
Pikaajalised kohustused kokku 230,818,944 77,911,638 52,796,190 40,937,500
Aktsia-/osakapital (lisa9) 135,000,000 100,000,000 135,000,000 100,000,000
Aazio 102,000,000 - 102,000,000 -
Reservid 113144 113144
Eelmiste aastate tulemus* - 159,454 - 1,772,689 377,047 - 1772689
Aruandeaasta kasum (kahjum) 830,190 1,726,380, 5,932,010 2,262,880
Kursivahe 99,005
Véhemusosa 13,037,259 17,063,671
Omakapital kokku 250,920,144 117,017,362 243,422,201 100,490,191
KOKKU PASSIVA 645,967,144 261,714,588 351,570,107 173,083,596
Rahavoogude ar uanne (kr oonides)
Kontsern ASProKapital
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1998 1997 1998 1997

Rahavoog éritegevusest
Puhaskasum (+) 830,190 1,726,380, 5,932,011 2,262,880
V dhemusosalus - 4,968,706 - 99,186
Materiaal se pdhivara amortisatsioon (+) 920,393 218,928 691,203 218,084
Firmavaartuse amortisatsioon (+) 3,219,000 536,500
Kursimuutused jamuud mitterahalised korrigeerimised 1,032,455 933,451
Kasum (-), kahjum (+) pdhivara mitgi st - 12,353,009 - 12,353,009
Kéibekapitali muutus
Nduete muutus - 11,468,405 - 19,953,430, - 46,602,526 - 16,126,354
Varude muutus - 9,464,028 4,204,337
L Ghigjaliste kohustuste muutus 78,803,274 11,167,171 21,822,508 27,840,783
Makstud intressid - 4,715,403 - 378,009
Makstud tulumaks -192,410 - 192,410
Rahavoog éritegevusest kokku 53,996,360 - 18,756,646 - 13,589,435 1,841,884
Rahavoog investeerimistegevusest
Aruandeaasta pikaajalised finantsinvesteeringud - 32,910,464 - 64,911,113 - 85,156,707 - 64,403,023
Netorahavoog titarettevtete soetamisel - 15,892,367 369,754 -
Laekumised pdhivaramiitigi st 69,405,268 69,405,268
Netorahavoog pohivaraja muidavate pindade - 287,143,758 - 125,964,594 - 49,022,024 - 97,077,460
soetamisel*
Saadud intressid 321,904 256,222

Rahavoog investeerimistegevusest kokku -335,624,685 -121,100,685| -133,922,509 - 92,075,215
Rahavoog finantseerimistegevusest
Saadud pikaajalised laenud 175,805,897 91,490,127 37,112,739 32,437,500
Tagasimakstud pikaajalised laenud - 24,906,938 - 33,714,664 - 24,000,000 - 26,192,044
Aktsiate emiteerimine ja Ulekurss 137,000,000 85,400,000 137,000,000 85,400,000

Rahavoog finantseerimistegevusest kokku 287,898,959 143,175,463 150,112,739 91,645,456
Rahavoog kokku 6,270,635 3,318,132 2,600,795 1,412,125
Saldo perioodi alguses 3,320,249 2,117 1,414,242 2,117
Rahavoog 6,270,635 3,318,132 2,600,795 1,412,125
Saldo perioodi 18pus 9,590,884 3,320,249 4,015,037 1,414,242

*Netorahavoog pdhivaraja mitdavate pindade soetamisel ei sisalda Arco Kinnisvaraarenduse ASi jaASi Pro Haldus poolt
enne kontserni liikmeks saamist soetatud p&hivarasid summas vastavalt 41 329 609 krooni ja 12 670 krooni ning kontserni.
kuuluvate ettevdtete poolt soetatud pShivarasid summas 53 950 391 krooni, mis on 1998-ndal aastal kantud varudesse.
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Lisad seisuga 31.12.1998 a. koostatud finantsaruannete juurde

Lisal
Arvestuspbhimdtted

1998. aasta finantsaruannetes on vorreldes 1997. aastaga kasutatud detailsemaid bilansi ja kasumiaruande skeeme. Lisaks on
muudetud bilansikirjete jérjestust. 1997. aasta vordlevad andmed on dle viidud uuele skeemile. Skeemi muudatus e ole
avaldanud mdju arvestusp8hi mdtetel e ega aruandeperioodide tulemustel e.

1998. aasta raamatupidamisaruannete koostamisel on kasutatud 1997. aastaga Uhtseid arvestuspdhimétted, vélja arvatud
tulude kajastamise printsiip, mille muudatuse sisu ning mju on kirjeldatud lisas 11.

Vastavuse kinnitus

Kontserni konsolideeritud finantsaruanded on koostatud vastavalt raamatupidamisstandarditele, mis on vélja antud
Rahvusvaheliste Raamatupi damisstandardite Komitee poolt.

Kontserni kuuluvad ettevotted

Konsolideerimisgruppi on voetud ettevotted, milles AS Pro Kapital omab enam kui 20% aktsatest voi
nende kaudu ssadud h&étest.

Pro Kapita kontserni kuulus 1998. aasta |6pu seisuga 9 ettevitet, kuguures 1998. aastdl soetati lisaks
viide olemasolevale titarettevotte e 3 uut titarettevotet. Osalused tiitarettevotetes on naidatud
aostaaruande lisas 6.

Konsolideerimise pohimotted

Konsolideeritud finantsaruanded on koostatud kdikide tutarettevotete finantsandmete konsolideerimise
ted. Kui emaettvGte omandas ettevdtte Ule kontrolli aastajooksul, on vastava ettevtte tulemus
kagastatud vaid kontrolli omanadamise kuupéevast dates. Titarettevote loetakse emaettevotte kontrolli
al dlevaks, kui Ule poole titarettevotte héd edigusest on emaettevotte kontrolli al, kui emaettevbte on
voimdine kontrollima titarettevitte tegevus-jafinantspoliitikat voi kui emaettevote omab digust
nimetada voi tagas kutsuda enamuse juhatuse voi ndukogu lilkmetest.

Vaaamaaagaolule, et AS Pro Kapita omab osalihingust Ermekta vaid 30% ning AS-st Arco
Kinnisvaraarenduse 50%, on ettevotete finantsaruanded tédikult konsolideeritud, kuna nende
ettevotete Ule on kontroll nende juhatuse voi ndukogu kaudu.

Kaik kontserni kuuluvate ettevdtete vahdisad tehingud ja vastastikused saldod on elimineeritud.
V dhemusosa emaettevdtte kontrolli al olevate ettevotete tulemuses ja omakapitais on konsolideeritud
finantsaruannetes kgastatud erddi kirjena.

Valuutapdhiste aktivate ja passivate kajastamine

Vdisvauutatehingud arvestatakse tehingu pédeva kehtiva vauutakursga Vauutgpohised aktivad ja
passivad on kontserni ning emaettevatte bilangs néidatud Eesti kroonides bilansipdeva kehtinud Eedti
Panga kursiga. Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes.
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Kaibevara
Kéaibevaraon hinnatud bilansis |ahtudes sellest, mis on madal am, kas soetusmaksumus voi netoreali seermismaksumus.

Ogjatdt laekumata arveid on hinnatud bilans's [&htudes hinnangulisalt laekuvatest summadest.

Varud

Varude al on kajastatud Kinnisvaraarendusprojektid, mis on aruandeperioodi |6puks valminud ning mida kavatsetakse muia
1999. aasta jooksul.

Pikaajalised finantsinvesteeringud

Pikagjalised finantsinvesteeringud on tltarettevOtete aktsiad, mis on soetatud strateegilistel eesmérkidel. Emaettevétte
bilansis on aktsiad kajastatud laiendatud kapitaliosal use meetodil, ehk investeeringu vaartusi on korrigeeritud titarettevotete
aruandeperioodi kasumi/kahjumi osaga ning ostuanal tilisi st tuleneva firmavaartuse amorti satsiooniga.

Kontserni bilansis on pikaajalised finantsinvesteeringud titarettevdtetesse konsolideerimise tulemusena elimineeritud.

Materiaalne pbhivara

M ateriaal se pdhivara hindamise al useks on soetusmaksumuse meetod.

Materiad se pShivarana on bilans's kgjastatud hooned ning muud pikagaise kasutuseaga varad.
Kulumit arvestatakse linesarse meetodi dusdl kasutusel olevatelt hoonetdlt 2% , masinatelt, seadmetelt
ning inventarilt 20%-40%. Maa soetusmaksumust e amortiseerita.

I mmateriaalne pohivara

Immateriaalse pdhivarana on konsolideeritud aruannetes kajastatud firmavaartus (goodwill) ja asutamisega seotud
kapitaliseeritud véljaminekud.

Firmavdartus on summa, mille vorra kontrollitava ettevdtte soetusmaksumuse summa Uletab selle ettevotte
identifitseeritavate varade ja kohustuste Giglase vaartuse. Firmavaartus kajastatakse kontserni finantsaruannetes varana ning
seda amortiseeritakse lineaarselt. Amortisatsiooniperioodiks on 5 aastat.

Maksustamine

Eesti Vabariigis kehtiva seadusandluse p&hjal on tulumaksumaar 26% maksustatavast tulust.

Edasilikkunud tulumaksukohustust ja—vara kg astatakse bilanslise kohustuse meetodil, mille kohasdlt
nadatakse bilanss gutiste erinevugte tdttu edas | ikkunud maksusummad. Ajutised erinevused on
vahed varade ja kohustuste maksubaas ning raamatupidamisvaartuse vahd. Ajutiget erinevustet
edasi|tikkunud tulumaksusumma ledmise kasutatakse maksumééra, mis eddatavadti kehtib vara
rediseerimise voi kohustuse likvideerimise perioodil. Viimane pdhineb maksuméad (ja
maksuseaduse), mis kehtivad voi Ssulisdt kehtivad bilanskuupaeva.

Edas| kkunud tulumaksuvarasid kontsernil ning emaettevottel 1998. aestd @ tekkinud.
Edasi| Ukkunud tulumaksukohustused on tekkinud materiaal se pdhivara raamatupidamisvaértuse ning
maksubaas erinevustest.
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Tulud

Tulude kgastamisd on 1998, aastd toimunud arvestuspdhimdtte muudatus, mida on késitletud lisas 12.
Kontserni neto rediseerimikéibe hulgas kaastatakse notariaal sete ostu- mitigilepingute objektiks olev
kinnisvara mutgihinnas, kinnisvaraarendusega seotud konsultatsoonid ning juhtimisteenused,

hal dusteenused.

Lisaks kg astatakse 1998. aasta kdibena jargnevatel e tingimustele vastavate ostu-miiligi edlepingute

objektid mutgihinnas:

- Lepingu objektiks olev ehitis on vaminud ning ehitgat vastu voetud.

- Klient on sooritanud lepingujdrgsed sissemaksed vastavat maksegraafikule ning Sssemakstud
summaon lepingu kogusummeaga vorreldes véiksem vaid lepingust loobumise korrd sitestatud
trahvisummavorra

- Lepingus on sitestatud trahv kliendile lepingust loobumise korrd, mille suurugérk on piisav
tdendamaks, et kliendil & ole mgandudikult otstarbekas |epingust |oobuda.

Intressitulud on kajastatud tekkepdhisaltl arvestades nBuete |aekumise tbendosust.

Kulud

Kontserni kuuluvate ettevdtete kulud on kajastatud tekkepShiselt. Kasumiaruande kirjel “Kaubad, materjal, teenused” on
ndidatud arandeperioodi netorealiseerimiskdibes kajastatud midldud kinnisvara mitgikélbulikku seisundisse viimisega
seotud kulutused (soetuse-projekteerimise, ehituse, renoveerimiskulutused).

Lisa 2

Tulude kujunemine

Kontsern ASPro Kapital
1998 1997 1998 1997

Kinnisvara muik 66,428,008 70,008,849 23,017,000 70,008,849
Renditulu 6,038,222 4,668,410

Kinnisvara arendamisega seotud teenuste 18,700,000 18,700,000

mUik

Kinnisvara haldamisega seotud teenuste miiik 2,648,765 12,371,355

Muud &ritulud 696,558 1,352,712 475,175 1,314,615
Kokku aritulud 94,511,643 71,361,561 59,231,940 71,323,464
Intressitulud 113574 1,030,602

Tulud valuutakursimuutustest 20,465 7,496

Tulud investeeringutest tutarettevotetesse 397,542

Muud finantstulud 201,988 178,522 200 622,079
Kokku finantstulud 1,358,207 178,522 1,435,840 622,079
Tulud kokku 95,869,850 71,540,083 60,667,780 71,945,543

Tulu aktsia kohta

Tulu aktsia kohta on arvutatud arvestusmetoodikaga, kus vBetakse aluseks aktsiate arv ning leitakse puhaskasumi ja
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aktsiate arvu suhe.

A Sl Pro Kapital el olnud 1997 ja 1998 aastal potentsiaal selt emiteeritavaid lihtaktsiaid, millest tulenevalt baastulu

aktsia kohta

jalahustatud tulu aktsia kohta on vordsed

1997 aastal muudeti aktsiate nimivaartust. Perioodide vorreldavuse eesmargil on aktsiate nimivaartus 1997 aasta

algusesjaldpus

teisendatud Ghisele nimivaartusele a 10 krooni

Tulu aktsia kohta = puhaskasum / aktsiate keskmine arv

Tulu aktsiakohta 1997 = 1726380 / 2883333 = 0,60
Tulu aktsiakohta 1998 = 830190/ 11875000 = 0,07

Lisa3

Maksustamine

M aksustamise pohimdtteid on |dhemalt kasitletud arvestuspdhimdtete lisas

Kontsern ASProKapital
1998 1997 1998 1997
Tulumaksu kulu - 3,933,052 - 192,410 - 3,853,075 -192,410
Edasilikkunud tulumaksukohustus - 933451 - 933451

Edasil ikkunud tulumaksukohustus on tekkinud erinevustest raamatupi damisamorti satsiooni ja maksuamorti satsiooni

vahel.

Tulumaksukulu kujunemine

Kontsern ASProKapital

1998 1997 1998 1997
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 727,987 1,819,604 10,718,536 2,455,290
kasumiaruandes
Arvestuslik tulumaks 189,277 473,097 2,786,819 638,375
Kasum (-kahjum) enne maksustamist -1,729,096 -1,173,755 10,718,536 2,455,290
tuludeklar atsioonidejargi*
Arvestuslik tulumaks - 449,565 - 305,174 2,786,819 638,375
Tulumaksu suurendavad:
Titarettevotete kahjumid 3,321,385 943,552
Mittevahendamiskdlblikud kulud 1,616,457 415,763 1,609,579 415,763
Kokku tulumaksu suurendamine 4,937,842 1,359,315 1,609,579 415,763
Tulumaksu vahendavad:
Kiirendatud amortiseerimine maksustamisel 334,308 340,055 338,640 340,055
Mittemaksustatavad tulud 220,917 521,673 204,684 521,673
K okku tulumaksu vahendamine 555,225 861,728 543,324 861,728
M aksmisele kuuluv tulumaks 3,933,052 192,410 3,853,075 192,410

* Tuludeklaratsioonide ridade "Kasum enne tulu maksustamist" summa konsolideerimata
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Lisa4d

Rahalised vahendid

Rahalised vahendid koosnevad sularahajéékidest kassades ning pangakontode j&8kidest aruandeaasta
[8pus. Pangakontojadgid val uutades on imber arvestatud aruandeperioodi viimasel péeval kehtinud Eesti

Panga val uutakurssidega.

Lisa5

Varud

Antud bilansireal summas 30 088 818 krooni on kajastatud kontserni ettevotetele kuuluvad ja vastavalt
tegevuskavadel e 1999 -ndal aastal muiidavad pinnad, mis on seisuga 31.12.1998 a kantud materiaal se

p&hivara koossei sust varude koossei sul.

Lisa6

Pikaajalised finantsinvesteeringud

Kontsern ASPro Kapital
1998 1997 1998 1997

Tutarettevotete aktsiad voi osad 70,240,680 59,767,210
Nouded tutarettevotetele 64,847,486 23,074,713
Muud pikaajalised nduded 32,910,464 32,910,464
Kokku 32,910,464 - 167,998,630 82,841,923
AS Pro Kapitali poolt antud pikaajalised laenud tiitarettevotetele

seisuga Muutus aasta seisuga
Laenu saaja 31/12/97 jooksul 31/12/98
Larvikk OU 9,178,187 6,454,924 15,633,111
Nurmelin QU 33,421,5(;2 33,421,502
Ermekta OU 500,000 - 500,000
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Viruai oU
PK Latvia
Arco Kinnisvaraarenduse AS

PK Vilnius

Kokku:

4,500,000

8,896,526

23,074,713

- 4,500,000

3,504,959

513,787

2,377,601
41,772,773

57

12,401,485

513,787
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Tutarettevotete aktsiad ja osad

Ettevdte Tegevusala Soetatud Koguinves- Kasum Kasum Firma-  Finantsinves-
osalus % teeringu kapitaliosa kapitaliosa vaartuse teeringseisuga
suurus luse meetodil  luse meetodil amorti-  31.12.1998
soetusmak- 1997 aastal 1998 aastal satsioon
sumuses

OU Larvikk IImarise kvartali 51.67 19,568 42,635 -62,203 0
arendamine

OU Nurmdin Kristiine Arikeskuse 60.62 18,404,232 -99,585 -1,460,306 16,844,341
arendamine

OU Viruéi Viru Arikeskuse 56.10 35,730,000 -82,565 15411 -3,755,500 31,907,346
arendamine

OU Ermekta ElumgjaVene 19 30.00 6,121,500 -4,184 729,866 5,387,450

PK Latvia Kinnisvaraarendus- 100.00 50,964 -415,355 364,391 0
projekt Riias

Arco Kinnisvaraarenduse AS  Tondi elamu- ja kauban 50.00 16,000,000 -116,197 15,883,803
dusrajooni arendamine

ProHaldusAS Kinnisvarahaldamine 100.00 200,000 17,740 217,740

PK Vilnius Kinnisvaraarendus- 100.00 35,879 -35,879 0
projekt Vilniuses

Kokku 76,562,143 -559,054 -2,006,909  -3,755,500 70,240,680
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TtarettevOtete soetamine

1998 a-l soetas AS Pro Kapital 50%-lise osaluse Arco Kinnisvaraarenduse AS-sja 100%-lise osaluse Pro Halduse AS-s ning asutas
100%-lise osalusega tiitarettevotte - PK Vilnius. Informatsioon antud ettevotete reaal vadrtusest ostuhetkel on toodud jérgmises

tabelis
Arco Kinnivaraaren-duse ProHaldusAS PK Vilnius Kokku
Raha 4942 302,691 35,879
Noéuded 39,052 271,502
Varud
Materiaalne pShivara 58,511,980 11,825
Firmavaartus -103,859
L Ghigjalised kohustused 240,608 282,159
Pikaajalised kohustused 24,315,398 0
Soetusmaksumus 16,000,000 200,000 35,879 16,235,879
Rahalised vahendid ostuhetkel 4,942 302,691 35,879 343512
Neto rahavoog titarettevotete 15,995,058 -102,691 0 15,892,367

soetamisel
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Kohustused pankade ees

Laenu sagja |epingu summa kasutatud intress laenude tagasimaksed tahtaeg tagatis
1999 aastal
Virugri OU 30,000,000 29,204,586 6 kuu DEM 9,480,000 19/02/02 hipoteek Venel/ Viru 2,
LIBOR+8,0% 4
Nurmelin OU 80,000,000 19,855,981 6 kuu DEM LIBOR +8% 22/04/08 hiipoteek Endla 45
Larvikk OU 20,000,000 20,000,000 15.0% 20,000,000 25/03/99 hoone pant Pdhja pst 21
Kokku seisuga 31.12.1998 130,000,000 69,060,567 29,480,000
Muud pikaajalised vélad
vOlausaldaja Seisuga 31.12.1998

ASPro Kapita M ajandusministeerium 4,750,000
OU Nurmelin Eesti Erastamisagentuur 2,440,115
OU Larvikk Eesti Erastamisagentuur 3527,281
Kokku 10,717,396
Pikaajaliste vilakohustuste tagastamine

1,999 2,000 2,001 2,002
Pikaajaliste pangal aenude 29,480,000 25,020,000 18,360,000 10,434,586 8,880,000
tagasimaksmine
Mittekonverteeritavate pikasjaliste 2,640,926 2,640,926 2,737,934 737934 737934

kohustuste tagasi maksmine*

* Pikagjaliste volakohustuste tagasimaksed M ajandusministeeriumile ja Erastami sagentuurile
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Lisa7

Materiaalse jaimmateriaal se pohivara liikumine

Soetusmaksumus 1.1.98
Ostetud 1998 ajooksul
Kantud varudesse
Soetusmaksumus 31.12.98
Akumuleerunud kulum
Jaakvaartus

M ateriaalne pohivara

Kontsern ASProKapital
195,758,413 47,208,114
382,035,237 62,614,948

- 54,396,385 - 13,743284
523,397,265 96,079,778
- 1442057 - 1211014
521,955,208 94,868,764

Immateriaalne pohivara*
Kontsern ASProKapital

15,558,500
401,191

15,959,691
- 3,219,000
12,740,691

*Kontserni immateriaal ne pdhivara koosneb firmavaértusest (12 235 641 krooni), ettemaksest kaubamargi eest (40 000 krooni) ja asutamisega seotud kapitaliseeritud

véaljaminekutest (465 050 krooni)

M ateriaalse pdhivara liikumine

Soetusmaksumus 1.1.98
Ostetud 1998 ajooksul
Kantud |dpetamata ehitusse
Kantud varudesse
Soetusmaksumus 31.12.98
Akumuleerunud kulum
Jadkvaartus

Maajaehitised
Kontsern ASPro Kapital
150,490,870 338,926,443
124,353,763 21,718,379
- 235,308 - 5,858,338
- 37,333,181 - 13,743,284
237,276,144 41,043,200
- 704,806 - 537,916
236,571,338 40,505,284

Masinad ja seadmed

Kontsern  ASPro Kapital
516,875 516,875
97,649 97,649
614,524 614,524

- 214,004 - 214,004
400,520 400,520

61

Kontoritehnikaja moobel

Kontsern ASPro Kapital

930,954 918,284
3,610,670 1,389,494
4,541,624 2,307,778
- 523,246 - 459,094
4,018,378 1,848,684

L Bpetamata ehitus

Kontsern

43,819,714
253,973,155
235,308

- 17,063,204
280,964,973

280,964,973

AS Pro Kapital
6,846,512
39,409,426
5,858,338
52,114,276

52,114,276



Lisa8

Pikaajalised volakohustused

ASi ProKapital kohustused

Summas 47 112 739 krooni on vetud pikaajalist laenu ehitiste renoveerimiseks ASi Pro

Kapital aktsionaridelt.

Laenu intressimaar on 0% ja tasumi se téhtaeg hoonetekompleksi valmimisel, eeldatavasti

aastal 2000.

Kontsernivalised pikaajalised laenud

seisuga seisuga

31/12/97 muutus 31/12/98
Larvikk OU 14,480,668 22,617,925 37,098,593
Nurmelin OU 14,248,220 33,825,218 48,073,438
ErmektaOU 3,750,000 7,997,500 11,747,500
Viruéri OU 906,937 -906,937 0
PK Latvia 3,588,313 7,666,948 11,255,261
Arco Kinnisvaraarenduse AS 24,300,000 24,300,000
Kokku 36,974,138 95,500,654 132,474,792

*Laenud on ilmatagatise jaintressita. Laenu tagastamine toimub vastavalt laenulepingule,

kuid mitte enne projekti valmimist.
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Lisa9

Omakapitali liilkumine

summa

nimivaartus (kroonides)

Kontsern ASProKapital
aktsiate arv aktsia summa aktsiate arv  aktsia
(tuh.tk.) nimivaartus (kroonides) [(tuh.tk.)
(kroonides) (kroonides)

Aktsiakapital 1.1.98 10,000 10 100,000,000 10,000 10
Eelmiste perioodide kasum 1.1.98 - 46,310
Aktsiakapitali suurendamine- mai 1998 2,500 10 25,000,000 2,500 10
Aazio* 73,000,000
Aktsiakapitali suurendamine- juuni 1998 1,000 10 10,000,000 1,000 10
Aazio* 29,000,000
Reservide moodustamine - 113,144
Aruandeperioodi tulemus 1998 830,190
Aktsiakapital 31.12.98 13,500 10 135,000,000 13,500 10
Aazio 31.12.98 102,000,000
Akumuleerunud kasum/kahjum 31.12.1998 670,736
Reservid 31.12.98 113,144

* Emissioonide korral damisega seotud teenustasude v8rra on aaziot véhendatud

Lisa 10

I nvesteerimiskohustused

KontserniettevGtted on sdlminud 1998. ning 1999.
aastal lepingud ehitusfirmadega jargnevates

mahtudes:

kontserni ettevote lepingu maht
ASPro Kapita 40,000,000
OU Larvikk 41,000,000

63

100,000,000
490,191

25,000,000
73,000,000
10,000,000
29,000,000

-113,144
5,932,010

135,000,000
102,000,000
6,309,057
113,144



Lisall

Muudatused arvestuspohimotetes

1997. aadtd kgadtati tulud kinnisvaramutigist hetkel, mil omandidigus kinnisvarde oli lanud

Ule ogtjale notariaal se ostu-miitgl lepingu dusd.

1998. aastal tuludes on kajastatud ostu-muitigi edllepingud, mis vadtavad jargmisele

tingimustde

- Lepingu objektiks olev ehitis on vaminud ning ehitgat vastu voetud.

- Kilient on sooritanud lepingujérgsed sissemaksed vastavalt maksegragfikule ning
sssemakstud summa on lepingu kogusummaga vorrel des véaiksem vaid lepingust loobumise
korrd sétestatud trahvisumma vorra.

- Lepingus on sdtestatud trahv kliendile lepingust loobumise korrd, mille suurugérk on piisav
tdendamaks, et kliendil e ole mgandudikult otstarbekas lepingust Ioobuda.

Muudatuste mgju on jargmine;

Kui 1997. aastd oleks kasutatud sarnast arvestuspohimaotet, oleks emaettevotte kasumiaruandes
&itulude hulgas olnud lisaks kg astatud kinnisvara muidigihinnas summeas 10 554 tuhat krooni

ning &nkulude hulgas kinnisvara soetusmaksumus 7 464 tuhat krooni. Kontserni &itulud ja
aikulud oleksd suurenenud samade summeade vorra

Lisal2

Bilansikuupaevajargsed siindmused

1. méartsl 1999 sdlmis AS Pro Kapitd lepingu Talinnas Demini kaubanduskeskuse &ipindasd

omava OU Viruari osade miiligiks.
OU Viruari osade miitigihinnaks oli 60 miljonit krooni.

Lisa13

Segmendid

Kunakontserni ainukeseks tegevusal aks on kinnisivaraarendus ja miiuk, ei ole 1998. aastal koostatud
segmendipdhist aruannet.

Lisal4
Seotud osapoolte vahelised tehingud

1. Tehingud juhtkonnaga

1998. aastal maksti kontserni ettevGtete juhatuste liikmetele palkade ning preemiatena 336 tuhat krooni. Teisi
tehinguid ega siduvaid kohustusi juhatuste litkmetega ei olnud.

2. Tehingud kontserni ettevtete vahel

Emaettevte osutab tltarettevotetele juhtimis-, raamatupidamis- ning marketingiteenust, mille hinnakujundus
p&hineb Giglasel e vaartusel e. Selliste tehingute kogumaht ulatus 1998. aastal 11,8 miljoni kroonini.

K&ik kontserniettevdtete vahelised tehingud on konsolideeritud aruannetest elimineeritud. Kontsernisisesed laenud
on kajastatud lisas 6.

3. Tehingud Ernesto Preatoni gruppi kuuluvate ettevotetega
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EmaettevGte osutab Ernesto Preatoni gruppi  kuuluvatele ettevitetele juhtimis-raamatupidamis- ning
marketingiteenust, mille maht ulatus 1998. aastal 4,7 miljoni kroonini. Teenuseid osutatakse vastavalt osapoolte
vahelistele | epingutel e ning nende hinnakujundus pdhineb diglasel e vaartusele.

4. Tehingud aktsiondridega seotud ettevitetega

Kontserni kuuluvad tltarettevotted on maksnud ndukogu liikmele temaga seotud ettevdtte poolt osutatud teenuste
eest, mis hdlmavad kinnisvara mudgistrateegia ning kontseptsiooni kujundamist ning kinnisvaraobjektide muiki
klientidele véljaspool Eestit, teenustasu kokku summas 5 miljonit krooni. Teenustasu koosneb
marketingikontseptsiooni véljattotamise eest makstud summast 2 miljonit krooni ning kinnisvara vahendustasudest
summas 3 miljonit krooni (7% kinnisvara miitgihinnast).

Ettevétte ndukogu liige Aivar Pihlak to6tab Advokaadibiiroos Legalia, mis on ettevéttele juriidilist abi osutav firma.
N&ukogu liige ja suurim aktsiondr Ernesto Preatoni on andnud sihtotstarbelist laenu 38 miljonit krooni Pro Kapitali
finantseerimiseks Zenit Holding'ile, Telom AG'le, FVT'le, Karacol'ile, Odega Anstat'ile, kes on andnud Pro
Kapitalile ja tema titarettevltetele ilma protsendita, ilma tagatiseta ja objekti valmimisel tagastamisele kuuluvat
laenu.

5. Juhtkonna liikmete olulised arihuvid

Ernesto Preatoni ja tema perekonna poolt omatavad ettevotted:

Nimi Aadress Osdu
S

Sina Company for Tourigtic Development 21, Ahmad Orabi Street, Mohandessin, 70%

(SICOT) Kairo, Egiptus

Domina Hote e Comproprieta Alberghiere ViaAndreaMéffe 1, 20135 Milano, 40%

SpA. Itadlia

Oracle Investments L td. 112 Lake &, Burlington, Vermont, USA 100%

Thigtle Investments Ltd. 112 Lake S, Burlington, Vermont, USA 100%

Thrush Invesments Ltd. 112 Lake &, Burlington, Vermont, USA 100%

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

Davide Bizzi omab olulist osalust jargmistes ettevotetes:

Nimi Aadress Osdu

S
OU Rimmand Uus 13, EE0001 Tdlinn, Eedti 100%
Gegtione Alberghiere Srr.l. ViaBeatrice D’este Nr. 1, Milano, Itadia 80%

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

Tagd juhtkonna liikmetel enam kui 10% suurused osalused &ritihingutes puuduvad.

6. Eriliseiseloomugatehingud

Pro Kapitali aktsionéridelt Eastprom Holding AG ja Katmandu Stiftung omandati osalus Pro Halduses. Tehingute
kogumaksumus oli 200 000 krooni.
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Ettevotte juhtkonna liikmetel on keelatud osa v6étta haal etamisest juhul, kui otsustatakse tehingu teostamist ettevotte
jajuriidiliseisiku vahel, milles sellisel juhtkonnaliikmel v&i temalahikondsel on oluline osalus.

Lisal5

Riskid

Tegevusrisk

Kontserni tegevusrisk on eelkdige seotud kinnisvaraturu arenguga Eestis. Kinnisvaraturu olukord on omakorda
tihedalt seotud Eesti majanduse Ul dise arenguga.

Majanduskasvu aeglustumine, kinnisvaralaenude intressimaarade téus v&i kinnisvara ndudluse vahenemine voivad
avaldada negatiivset mdju kontserni @ritegevusele, ilmnedes milgi- jarenditulude ning arendustegevusest jakinnis-
varahal dusest saadavate tulude v8imalikus vahenemises.

Kontsern on maandanud Eesti kinnisvaraturu ostujdu kdikumisest tulenevaid riske intensiivse koostédga Euroopa
kinnisvaramuiigiagentidega. Milgiagentide professionaalse t66 tulemusena on leitud mitmeid kliente, keda el

majuta |Uhigjalised kdikumised Eesti kinnisvaraturul ning kes on huvitatud pikagjalisest kinnisvarainvesteeringutest
Tallinnas.

Viimastel aastatel on suurenenud kinnisvaraarendusfirmade arv. Selle trendi jatkumine vdib véhendada ndudlust Pro
Kapitali poolt pakutava kinnisvara jérele. Arvestades Pro Kapitali projektide mahukust, strateegiliselt soodsaid
asukohti ning suurt omafinantseerimise osakaalu, v6ib eeldada, et Pro Kapital on vdimeline hoidma mudgihinnad
paljudest konkurentidest madalamal ning piisima edukalt konkurentsis.

Lisaks on AS Pro Kapitali suuraktsionarid leidnud v6imalusi valispankade finantseerimise vahendamiseks kontserni
klientidele soodsatel tingimustel.

Intressirisk

Enamik kontserni poolt vBetud laenudest on 0%-lise intressimédraga. Pankadelt vBetud laenude intressiméar on
seotud 6 kuu Saksamargaliboriga. Vt. kalisa8.

Valuutakursirisk

Kontserni poolt voetud laenud ning kontserniettevtete vahelised laenud on seotud Saksa
margaga. Samuti on Saksa margaga seotud enamik  kinnisvara mtgilepinguid. Kontserni
eftevotted & ole soetanud finants nstrumente maandameaks valisva uutal epingutest tulenevaid
riske, kuna selleks e ole tekkinud vgadust.

Lisa 16

K ohtuvaidlused

AS Pro Kapital ning kontserni kuuluvate ettevtete vastu ei ole algatatud hagimenetlusi.

Lisal7
Kontserni péhiomanik

Kontserni pdhiomanik on Pro Kapital AS.
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