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1. ANDMETE OIGSUSE KINNITUSED

Volakirjaemitendi registreerimisprospektis esitatud andmete digsuse eest
vastutavad AS Tallinna Sadam juhatuse litkmed:

Riho Rasmann Sadama 25, Tallinn Juhatuse esimees
Jaan Toots Sadama 25, Tallinn Juhatuse esimehe asetiitja
Tonis Segerkrantz Sadama 25, Tallinn Juhatuse liige

Allakirjutanud votavad endale vastutuse kdesolevas prospektis sisalduvate koigi
andmete digsuse ning tdielikkuse eest. Allakirjutanud kinnitavad, et nad on
votnud tarvitusele kdik kohased abindud kdesolevas prospektis esitatud andmete
oigsuse ja tdielikkuse kontrollimiseks ning et esitatud teabest ei puudu ega ei ole
vidlja jdetud midagi, mis mojutaks kdesolevas prospektis esitatud andmete sisu
vOi tdhendust.

Allakirjutanud kinnitavad, et véirtpaberid, mille kohta kéiesolev prospekt on
koostatud, ning nende viirtpaberite emitent vastavad nende suhtes kehtestatud

oigusaktidele.
Riho Rasmann Jaan Toots Tonis Segerkrantz
Juhatuse esimees Juhatuse esimehe asetditja  Juhatuse liige



1.1

1.2

1.3

1.4

Viimase kolme aasta majandusaasta aruanded on auditeerinud AS Deloitte &
Touche Audit vannutatud audiitor Sander Kallasmaa. Audiitori poolt koostatud
jareldusotsused on olnud mérkusteta.

Muid AS-i Tallinna Sadam dokumente peale majandusaasta aruannete
audiitorite poolt auditeeritud ei ole.

AS-i Tallinna Sadam pohipangad: AS Hansapank ja AS Eesti Uhispank

AS-1 Tallinna Sadam igapéevaste Oigusalaste kisimuste ja enamike
oigusvaidluste lahendamisega tegeleb Oigusosakond. Uksikute digusvaidluste
lahendamisel on kasutatud peamiselt jargmiste advokaadibiiroode teenuseid:

Advokaadibiiroo Pohla & Hallmigi Jakobsoni 14, 10128 Tallinn
Aare Raigi Advokaadibiiroo Ahtri 10A, 10151 Tallinn
Advokaadibiiroo Teder & Rask Tornimée 2, 10145 Tallinn

AS Tallinna Sadam kinnitab, et vdlakirjade registreerimisprospekt on Borsiga
kooskolastatud.
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1. TEAVE VOLAKIRJADE KOHTA
1.1. Informatsioon emiteeritavate voélakirjade kohta ning voélakirjadega

seotud tihtajad

ULDINE

1. Vbdlakirjade nimivéértus on 10 000 krooni; pakutavate volakirjade arv 10 000
tiikki; emissioonimaht 100 000 000 krooni, volakirjade kestus 3 aastat.

2. Volakirjad on AS Tallinna Sadam tagamata volakohustused, vordsed kdigi
tagamata vOlakohustustega.

3. Volakirjad lunastatakse nominaalhinnas 10 000 krooni.

4. Volakirjadel puuduvad optsioonid voi tdiendavad digused.

5. Volakirjad emiteeritakse Eesti kroonides ning volakirjadel puudub valuuta
optsioon.

6. Volakirjad emiteeritakse suunatud emissioonina.

7. Vbolakirjad on jdrelturul vabalt vdorandatavad ja panditavad alates nende
registreerimise hetkest Eesti Vadrtpaberite Keskregistris.

8. Volakirjadelt saadav tulu kuulub maksustamisele vastavalt Eesti Vabariigi voi
investori residentriigi seadustele. Vastavalt Tulumaksuseaduse paragrahv 41
punktile 4 peab viljamakse tegija (AS Tallinna Sadam oma makseagendi EVK
vahendusel) mitteresidendile voi residendist fiilisilisele isikule makstavatelt
tulumaksuga maksustamisele kuuluvatelt intressidelt tulumaksu kinni.

9. Vbolakirjaemissiooni eesmirk on olemasoleva 70 miljoni krooni suuruse
volakirjaemissiooni  refinantseerimine ning  pohitegevuseks  vajalike
investeeringute teostamine.

10. Emissiooni miiiigi korraldaja on AS Hansapank, kontaktisik Allan Marnot,

6131678, allan.marnot@hansa.ce. Investorile kittesaadavate dokumentidega
tutvumine vt p. 3.2.

INTRESSI JA HINNA ARVESTUS

11.

12.

13.

Intressi makstakse kord aastas 19. martsil. Kui intressi- vOi lunastusmakse
ettendhtud maksepdev langeb pédevale, mis ei ole pangapdev, makstakse
intressi- vOi lunastusmakse vilja esimesel toopdeval peale ettendhtud
maksepdeva. Intresside arvestamisel ldhtutakse tegelikust pdevade arvust
aastas ning tegelikust pdevade arvust perioodis (ACT/ACT). Vodlakirjade
intressimaksed tasutakse isikutele, kes on Eesti Védirtpaberite Keskregistri
andmete kohaselt volakirjade omanikuks vastava aasta 19. martsi kell 8.00
seisuga. Volakirjade intressimakse kantakse investori vairtpaberikontoga
seotud arvelduskontole.

Volakirjad kannavad intressi 3,4% aastas ehk 340 krooni iga 10 000 kroonise
nominaaliga volakirja kohta.

Volakirjade tootlust arvutatakse aastase liitintressina kasutades tegelikud
pdevad/ tegelik pidevade arv aastas (Act/Act) paevade arvestuse meetodit.

LUNASTAMINE

14.

Volakirjad lunastatakse 19. mirtsil 2006.aastal. Vdlakirjade lunastamismaksed
tasutakse isikutele, kes on Eesti Vairtpaberite Keskregistri andmete kohaselt
volakirjade omanikuks 19. maértsi 2006.a. kell 8.00 seisuga. Volakirjade
lunastamismakse kantakse investori vadrtpaberikontoga seotud
arvelduskontole.



REGISTREERIMINE, MAKSEAGENT, NOTEERIMINE

15. Volakirjad registreeritakse Eesti védrtpaberite keskregistris. Registripidaja on
AS Eesti Vairtpaberikeskus.

16. Volakirjade makseagent on AS Eesti Véértpaberikeskus, aadress: Pdrnu mnt
12, 10148 Tallinn.

17. Vdlakirjad noteeritakse Tallinna Bdrsil pédrast noteerimiskomisjoni
vastavasisulist otsust, avaldus volakirjade noteerimiseks esitatakse hiljemalt
12. mértsil 2003.

18. Investorile oluline informatsioon kuulub avalikustamisele Tallinna Borsi
infostisteemi vahendusel.

MARKIMINE

19. Volakirjad emiteeritakse suunatud emissioonina kahes osas: 1 000 volakirja
nimivadrtuste summas EEK 10 000 000 miitigihinnaga 99,16% nominaalist
investorile AS Hansapank ja 9 000 volakirja nimivaartuste summas EEK 90
000 000 suunatud emissioonina Vairtpaberituruseaduse (VTS) paragrahv 12
(2) nimetatud wviisil.

20. Volakirjade mérkimisele VTS paragrahv 12 (2) alusel 9 000 vodlakirja osas
nimivddrtuste summas EEK 90 000 000 (edaspidi "méarkimine") on antud
garantii miitigihinnaga vdhemalt 99.72% nominaalist, mis vastab tootlusele
3,5%. Garantii andjaks on AS Hansapank, aadress Liivalaia 8, Tallinn 15040,
Eesti Vabariik.

21. Mérkimine toimub emitendi ja miiligi korraldaja poolt kindlaksméiratud
hinnavahemikus pakkumiste kogumise teel. emitent ja miiiigi korraldaja on
miiligithinna vahemikuks méidranud 99.86% kuni 100.14% vdlakirja
nominaalist, mis vastab tootlusele 3.35% kuni 3.45%.

22. Volakirjade mérkimisperiood algab 13. marts kell 9.00 ja 10ppeb 14.mirts kell
15.00 Tallinna aja jargi.

23. Volakirjade vaartuspdev on 19. mérts 2003. Volakirjade kestus on 3 aastat.

24. Markimise tulemusena emiteeritakse volakirjad emitendi poolt maédratava
1opliku  miitigihinnaga. Loplikust miiligihinnast korgema voi1 vOrdse
miiligihinnaga pakkumised rahuldatakse 16pliku miitigihinnaga.

25. Juhul kui miitigihinna vahemikus tehtud pakkumiste osas esineb volakirjade
alamdrkimine, on emitendil Oigus pikendada mérkimisperioodi ja muuta
miiigihinna vahemikku. Korraldaja on kohustatud teavitama koiki mirkimise
teostanud investoreid miiligihinna vahemiku muutmisest ja markimisperioodi
pikendamisest.

26. Alamirkimise korral on emitendil digus emissioonimahtu vihendada vastavalt
esmaslevitamisel lackunud mirkimisavaldustele.

27.Juhul kui I0pliku miiligihinna juures on vdlakirjade {ilemérkimine,
rahuldatakse mirkimised korraldajale lackumise jérjekorras. Samal kuupéeval
lackunud mérkimised loetakse lackunuks koos. Koos lackunud mérkimised
rahuldatakse proportsionaalselt nende suurusele. Mirkimised, mille summa
iiletab EEK 90 000 000, arvestatakse méarkimiseks suurusega EEK 90 000 000.
Mirkimise garanteerimine loetakse markimisperioodi viimasel pédeval tehtud
mirkimiseks.

28. Volakirjade maérkimisel on eelduseks, et investor omab Eesti krooni
arvelduskontot mones Eesti kommertspangas vo0i Eesti Pangas ning
vadrtpaberikontot  Eesti  Viirtpaberite  Keskregistris.  Volakirjadesse



29.

investeerimiseks tuleb tdita markimisavaldus, mis on Kéttesaadav
esmaslevitamise perioodil emitendi ja miiligi korraldaja asukohas.
Mairkimisavaldusi voib esitada faksi voi posti teel. Investorit puudutavatest
volakirjade mairkimistulemustest informeeritakse investorit hiljemalt 17.
martsil kella 15.00-ks saadetud kinnitusega. Kinnituses ndidatakse investorile
miidavate volakirjade kogus ning tasumisele kuuluv summa. Tasumisele
kuuluv summa tuleb kanda véirtuspdeval hiljemalt kella 15-ks Hansapanga
korrespondentkontole nr 161161228 Eesti Pangas.

Volakirjad kantakse investorite vidrtpaberikontodele Eesti Vaartpaberite
Keskregistris 19. mirtsil 2003.a. Vodlakirjad kantakse investori védrtpaberi—
kontole ainult siis, kui nende eest on tdielikult tasutud.

INVESTORI OIGUSED

30.

Investoril on digus tutvuda Emitendi finantsaruannete ja majandustegevuse
aastaaruannetega. Volakirjadest tulenevate Emitendi kohustuste mittetditmise
korral on investoril Oigus esitada Emitendi vastu ndue vastavalt Eesti
Vabariigi seadusandlusele. Kdik volakirjade emissioonist tulenevad vaidlused,
mida ei Onnestu lahendada poolte kokkuleppel, lahendatakse Tallinna
Linnakohtus.

EMITENDI KOHUSTUSED

31.

Emitent vastutab volakirjade kohta esitatud voi avaldatud informatsiooni
oigsuse eest seaduses ettendhtud korras. Emitent tagab investoritele vdimaluse
tutvuda oma vahearuannete ja majandustegevuse aastaaruannetega. Emitent ei
vastuta volakirjade lunastamisega viivitamise eest, kui see on pdhjustatud
muudatustest Oigusaktides, riigiorganite otsustest, sOjast, rahutustest,
elektrihdiretest, tulekahjust voi muudest vddramatu jou asjaoludest.

VOLAKIRJADE ENNETAHTAEGSE LUNASTAMISE ALUSED

32.

Investoril on 0Oigus nduda tema omanduses olevate vdlakirjade kohest

lunastamist, kui on tditunud kasvai {liks allloetletud tingimustest:

(a) Emitent viivitab mdne volakirjadest tuleneva makse tasumisega
rohkem kui 7 péeva;

(b) Emitent rikub oma vodlakirjade tingimustes sétestatud kohustusi;

(c) Emitent ei tdida kohaselt emitendi ja emissiooni korraldaja
(Hansapank) vahel solmitud lepingutest tulenevaid kohustusi 15
pdeva jooksul peale vastava kokkuleppe rikkumise kohta teate
saamist emissiooni korraldaja poolt;

(d) Emitendi laenuandja NIB on deklareerinud emitendi maksejdetuse
olukorra saabumise NIB-i lepingu moistes (Events of Default);

(e) Emitendi suhtes algatatakse pankrotimenetlus.

(1) Kui investor soovib volakirjade ennetdhtaegset lunastamist kéesoleva punkti

alusel, esitab ta korraldajale vastavasisulise taotluse, milles peab olema &ira
ndidatud ennetéhtaegse lunastamise alus.

(2) Volakirjade lunastamisel kdesolevas punktis toodud alustel, maksab emitent

investorile volakirjade nimiviirtuse (vastava hetke seisuga) ning volakirjadele
lunastamise hetkeks arvestatud intressid.

(3) Kéesoleva punkti 32 alusel maksmisele kuuluvad volakirjade lunastus- ja

intressimaksed tehakse 14 pédeva jooksul alates ennetdhtaegse lunastamise
ndude esitamist emitendile.



(4) Juhul, kui investor ei kasuta vOi kasutab viivitusega volakirjast tulenevat

27.

Oigust voi sanktsiooni, ei loeta seda digustest voi sanktsioonidest loobumiseks
ning iihegi diguse voOi sanktsiooni kasutamine eraldi voi osaliselt ei takista
vastava Odiguse ega sanktsiooni edasist vOi teistkordset kasutamist ega iihegi
teise diguse voOi sanktsiooni kasutamist. Volakirjade suhtes kehtivad digused ja
sanktsioonid on lisanduvad ning need ei vélista mingeid teisi seadustega
ettendhtud digusi ega sanktsioone.

Emissionist tuleneva maksekohustuste mittekohase tditmise korral on Emitent
kohustatud maksma Investoritele viivist 0,05% (null koma null viis protsenti)
vOlgu olevast summast iga viivitatud pdeva eest kuni vdlgnevuse
likvideerimise pievani.

2.2 Oigusliku iseloomuga informatsioon

2.2.1

235

Emissiooni toimumise aluseks on AS Tallinna Sadam ndukogu 7. martsi
2003.a. koosoleku otsus (Lisa nr 1 — Viljavote ndukogu 7. martsi 2003.a.
koosoleku protokollist).

Volakirjade emissiooni suhtes kohaldatakse viirtpaberituru seadust,
Rahandusministri  22.01.2003 maédrust nr 14 “Noteerimisnduded” ning
Tallinna Borsi poolt kehtestatud ndudeid.



3.

EMITENT JA EMITENDI AKTSIAKAPITAL

3.1 Uldinformatsioon emitendi kohta

3.1.1

3.1.2

Emitendi drinimi: aktsiaselts Tallinna Sadam
Emitendi asukoht: Sadama 25, 15051 Tallinn
Emitendi asutamise koht: Tallinn

Emitendi asutamise aeg: 24 .detsember 1991 a
Emitendi ariregistri kood: 10137319

Emitendi driregistris

registreerimise kuupdev: 05.november 1996 a
Emitendi omandivorm: riigile kuuluv aktsiaselts

Emitendi peamiseks tegevusalaks vastavalt pohikirjale on sadamateenuste
osutamine, sh:
» Sadamateenuste  osutamine, sealhulgas laevade ja  muude
transpordivahendite vastuvotmine, kaupade lossimine-laadimine ja
reisijate maaletuleku ning laevamineku véimaldamine;

» Elektrienergia miitik. Energia vorgu kaudu edastamise ja jaotamise
teenuse miiiik. Elektrisiisteemi operatiivjuhtimise teenuse miiiik;

» Geodeetilised mdodistustddd ehitusplatsil;

» Sideteenuste miilik (sadamale  kuuluvate telefoniliinide ja
telefoninumbrite kasutusse andmine tasu eest);

» Raudteeinfrastruktuuri majandamine;

» Ehitusalaste to6jooniste koostamine ja ehitusjirelevalve.

3.2 Investorile kittesaadavad dokumendid

Investoril on voimalik emitendi dokumentidega tutvuda jargmistes kohtades:

3.2.1

3.2.2

323

Emitendi pohikiri - Sadama 25, 15051 Tallinn

Borsi reglemendis ndoutud aruanded emitendi tegevuse ning majandusliku
seisundi kohta ning nende suhtes antud eksperthinnangud ja arvamused —
AS-i Tallinna Sadam interneti kodulehekiiljel aadressiga
www.portoftallinn.com

Registreerimisprospekt — Sadama 25, 15051 Tallinn

Loetletud dokumendid on kittesaadavad ka Tallinna Borsi interneti kodulehekiiljel
aadressiga http://www.hex.ee/

3.3 Emitendi aktsiakapital

3.3.1

Emitendi aktsiakapitali suurus: 2 650 000 000.00 EEK



332

333

334

3.35

Aktsiate arv: 265 000 000 aktsiat

Aktsiate nimivéértus: ‘a 10.00 EEK

Aktsiatest tulenevad digused: koik aktsiad annavad
aktsiondridele voOrdsed Oigused aktsiaseltsi juhtimisel ning kasumi ja
aktsiaseltsi likvideerimisel jirelejddnud vara jaotamisel.

Emitent vahetusvolakirju emiteerinud ei ole.

Emitendi pddev juhtimisorgan ei ole vastu vOtnud otsust vdi soovitust
dividende tulevikus mingi ajaperioodi jooksul mitte vilja maksta.

Emitent e1 kuulu kontserni.
Viimase vOi jooksva majandusaasta jooksul ei ole tehtud pakkumist

kontrollosaluse omandamiseks emitendis, samuti ei ole emitent ise omandanud
mones teises driithingus kontrollosalust.

10



4. EMITENDI TEGEVUS
4.1. Emitendi dritegevus

4.1.1. Ulevaade emitendi pohitegevusest, peamised tema poolt miiiidavate toodete
voi osutatavate teenuste liigid.

Eesti on lébi aegade olnud tihedalt seotud meresdidu ja —kaubandusega, ka Tallinna
linna areng on otseselt sdltunud sadama arengust ja vastupidi. Tallinna sadamate
ajalugu ulatub aastatuhandete taha. Soodsa sadamakohana oli Tallinn tuntud juba 10.
sajandil, esimene mirk meresditjast ja tema laevast on périt kogunisti 7. sajandist
enne Kristuse siindi.

Riigiettevote Tallinna Sadam moodustati 1992. aasta aprillis. 1996. aastal muudeti
riigiettevote aktsiaseltsiks, mille ainuaktsionédriks on Eesti Vabariik. Tdna on AS
Tallinna Sadam Eesti suurim kauba- ja reisisadam ning omab seelébi olulist rolli Eesti
transpordisiisteemis ja majanduses tervikuna. Sadama ja sadama klientidega on seotud
hinnanguliselt ligi 30% Eesti sisemajanduse kogutoodangust. Tallinn-Helsingi liin on
iiks tihedama liiklusega reisilaevaliine maailmas. Tanu Eesti geograafilisele
asukohale, mis loob head eeldused Ida ja Lédne vaheliste kaubavoogude
teenindamiseks, moodustab suure osa ASis Tallinna Sadam toddeldavatest kaupadest
Eestit libiv Venemaa ning teiste SRU riikide ja L4éine-Euroopa vahel kulgev transiit.

AS Tallinna Sadam on /andlord-tiilipi sadam — tema koosseisu kuuluvate sadamate
kaudu toimuvat kauba- ja reisijate vedu korraldavad vastavad operaatorid, kasutades
selleks lepingute alusel sadamale kuuluvat infrastruktuuri.  Sadamavalitsuse
iilesandeks on infrastruktuuri haldamine ja arendamine ning laevaliikluse ohutuse
tagamine sadamaalal.

AS Tallinna Sadam pakub kolme liiki teenuseid:
e Laevade vastuvotmine ja laevaliikluse korraldamine sadama
akvatooriumis;
Sadamale kuuluva infrastruktuuri rentimine;
e Edasimiiiidavad teenused: vesi ja kanalisatsioon, elekter, soojusenergia
jms.

AS Tallinna Sadam on Rahvusvahelise Sadamate Assotsiatsiooni (IAPH) ning Balti
Sadamate Organisatsiooni (BPO) asutaja ja kauaaegne liige. 1998. aastal sai ASist
Tallinna Sadam Euroopa kruiisi- ja reisisadamate koostdo ja turundusorganisatsiooni
Cruise Europe liige.

4.1.2. Emitendi poolt juurutatud uute toodete voi teenuste olemasolu.

AS-i Tallinna Sadam ndukogu poolt vastuvdetud ettevotte strateegia kohaselt
keskendub ettevdte pohitegevusena sadamateenuse pakkumisele.  Aritegevusega
seotud riskide maandamiseks ja oma konkurentsivoime kindlustamiseks Lidinemere
sadamate kaudu veetava kauba teenindamisel on sadama eesmaérgiks ka tdiendavate
alternatiivsete tulude leidmine. Sellel eesmérgil on AS Tallinna Sadam asunud
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realiseerima toOstuspargi rajamise ideed Muuga sadama idaosas. Logistika- ja
toostuspargi (edaspidi: toostuspark) rajamisega pakub AS Tallinna Sadam klientidele
erinevaid tootmise ning lisavédrtust loova logistika korraldamiseks vajalikke
teenuseid, millega saavutatakse transiidivoogude kinnistamine Muuga sadamas.
Sadama jaoks tdhendab toOstuspargi teenuste miilimine pdhiliselt infrastruktuuri
pakkumist tootmisettevotetele ning tulu teenimist rentimisest (hoonestusdiguse
seadmine). Samuti teenib sadam tulu tooOstuspargist meritsi liikuva kaubavoo
teenindamiselt.  Etapiviisilisi ehitustdid todstuspargi véljachitamiseks plaanitakse
alustada 2003.aastal mahus 10 miljonit krooni, millega alustatakse todstuspargi
territooriumi ettevalmistamist.

4.1.3. Netokiiibe jaotus teenuste liikide ja geograafiliste piirkondade 10ikes

AS-i Tallinna Sadam netokéibest enamuse moodustab sadamateenusega seotud tulu
(sadamatasud, kaubatasud ja reisijatetasud). Renditulud tekivad sadamale kuuluvate
maade ja hoonete viljarentimisest.  Teenuste tulu all kajastatakse sadamas
tegutsevatele operaatoritele ja rentnikele vahendatavate teenuste (nt. elekter, vesi ja
kanalisatsioon, soojusenergia) miitigi tulu.

Aastatel 2001 ja 2002 oli netokdibest 91% seotud Eesti residentidega.

Eesti kroonides

Tegevusalade 16ikes 2002 2001 2002 2001
% % korrigeeritud

Sadamatasud 54,8 52,4 525206174 468 081 971
Kaubatasu 16,8 17,1 161 054 597 152 732 673
Reisijatetasu 11,4 11,8 109 321 251 105 639913
Renditulu 8,1 9,3 77733 279 82 810 460
Teenuste miitik 8,9 9,5 85263 753 84 547 852
100,0 100,0 958 579 054 893 812 869

AS-i Tallinna Sadam ldbinud kaubast suurem osa on périt Venemaalt, sihtriikidest
suurima téhtsusega on Holland.

Lahteriikide osakaal kaubakéibes:

2002 2001
osakaal | Tuh. tonni | osakaal | Tuh. tonni
'Venemaa 73 % 27480 73 % 23 389
Saksamaa 1% 424 1 % 386
Rootsi 2% 770 2 % 633
Eesti 11 % 4276 14 % 4368
Kasahstan 4% 1526 2% 515
Soome 6 % 2207 7 %o 2 097
Muud 2 % 842 2 % 677
KOKKU 100% 37 526 100% 32 064
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Sihtriikide osakaal kaubakdiibes:

2002 2001
osakaal | Tuh. tonni | osakaal | Tuh. tonni
Holland 24 % 8954 28 % 8 993
Taani 12 % 4561 11 % 3593
Eesti 10 % 3632 10 % 3166
Soome 9 % 3490 7 % 2 399
USA 7 % 2519 6 % 1811
Suurbritannia 6 % 2313 5% 1 690
Euroopa 3% 1240 2% 694
Rootsi 3% 1226 4 % 1358
Saksamaa 3% 1174 5% 1527
Hiina 3 % 1126 2 % 481
Belgia 3% 1 068 2 % 621
Prantsusmaa 3 % 1015 3 %) 829
Muud 14 % 5207 15 % 4903
KOKKU 100% 37 526 100%| 32 064

4.1.4. Emitendi struktuuris ja tegevuse organiseerimises toimunud suuremad

muudatused.
Aastal 2002 alustas AS Tallinna Sadam sideteenuste sisseostmist, mis holmas ka
sidevorkude iileandmist teenusepakkujale. Muudatuse tulemusena kaotati

sidevorkude hoolduse ja sideteenuste miiligiga tegelenud osakond.

19.augustil 2002.aastal otsustas aktsiondride erakorraline iildkoosolek véhendada
aktsiakapitali ASi Tallinna Sadam aktsiate tiihistamise teel Paljassaare sadama kui
ettevotte vara maksumuse vorra summas 100 miljonit krooni, tithistada 10 000 000
ASi Tallinna Sadam nimelist aktsiat nimivéartusega 10 krooni ning teha mitterahaline
véljamakse Eesti Vabariigile kui AS Tallinna Sadam ainuaktsiondrile Paljassaare
sadama iileandmise teel. Tallinna Linnakohtu registriosakonnas on Ariregistri B-osa
registrikaardil kanne tehtud 29.jaanuaril 2003.aastal. Paljassaare sadama tileandmine
aktsiondrile toimub eelduste kohaselt aprillis 2003.a. Paljassaare sadama tileandmine
ei oma Emitendi majandustegevusele olulist mdju, kuna 2002.aastal moodustas
Paljassaare sadama kaudu veetud kaup vaid 5,2% kogu Emitendi sadamate kaudu
veetud kauba mahust.

Aastal 2002 alustati ettevottes integreeritud kvaliteedi- ja keskkonnajuhtimissiisteemi
loomise korraldamist vastavalt standardite ISO 9001:2001 ja ISO 14001:1996
nduetele. Loodi kvaliteedijuhi ametikoht, kelle {ilesandeks on vastavate
juhtimissiisteemide vastavuse korraldamine ning selle funktsioneerimise ja
arendamise korraldamine. Sertifitseerimine on plaanis ldbi viia 2003.aasta esimeses
pooles.

4.1.5. Emitendi pohiliste alliiksuste asukoht, suurus ja lithiiseloomustus.
AS-1 Tallinna Sadam koosseisu kuuluvad neli sadamat:
e Vanasadam
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e Muuga sadam
e Paljassaare sadam
e Paldiski ldunasadam

Sadam Sadama Sadama | Kaide | Kaide Maks. | Laeva | Laeva
territoorium | akvatoorium arv | kogu- | Siigavus | maks. | maks.
(ha) (ha) pikkus (m) | Pikkus | Laius
(m) (m) (m)
Vanasadam 54,2 75,9 21 3396 10,7 300 40
Muuga 409,4 752,0 21 4028 17,4 300 40
sadam
Paljassaare 43,6 35,5 11 1 859 9,0 190 30
sadam
Paldiski 55,2 43,6 6 918 12,0 180 30
ldunasadam
KOKKU 562.,4 907 59 | 10201

Vanasadam — asukohaga Tallinna kesklinnas on Eesti suurim reisisadam. Sadam on
suurepéraseks sildumispaigaks nii reisiparvlaevadele kui ka kruiisilaecvadele ja
kiirlaevadele. Vanasadam teenindab aastaringselt kahte reisilaevaliini: Tallinn-
Helsingi ja Tallinn-Stockholm. Suvehooajal on kéigus Helsingi—Tallinn-Rostock liin.
Vanasadama kaubaterminalid kéitlevad pohiliselt segalasti ja ro-ro kaupu (veeremit).
ASi Tallinna Sadam strateegiliseks eesmérgiks Vanasadamas on arendada liini- ja
kruiisilaevade liiklust ning liini- ja kruiisireisijate teenindamist, ro-ro tiilipi laecvade
teenindamist, samuti elamis-, kaubandus- ja teenindamiskeskkonna loomine.

Vorreldes varasemate aastatega on kaubaveo maht Vanasadamas oluliselt vihenenud,
tulenevalt asukohast Tallinna kesklinna kiilje all, mis tdhendab logistilist piirangut
suures mahus kauba transpordile 1dbi kesklinna.  Vanasadam jédb edaspidi
reisisadamaks, teenindades nii liinilaevade reisijaid kui jdrjest kasvavat arvu
kruiisilaevade reisijaid. Sadama funktsiooni reisisadamana toetab sadama-ala jérjest
tihedam integreerumine kesklinnaga ja hoonestuse vastav arendamine.

Muuga sadam — asukohaga Tallinna kesklinnast 20 km idapool Muugal, on Eesti
suurim ja siigavaim sadam, mis oma siigavuse ja kaasaegsete terminalidega on {iks
moodsamaid sadamaid Euroopas. Muuga sadama akvatooriumi sligavus ulatub tiile 17
meetri, mis voimaldab teenindada koiki Taani viinu ldbivaid laevu.

Muuga sadam on eelkdige kaubasadam, ehkki teenindab ka reisilaevu. Muuga
sadamas on voimalik lastida-lossida ja ladustada toornaftat ja naftasaadusi, sega- ja
puistlasti ning kiilmutust ndudvaid kaupu, teenindada konteiner- ja ro-ro tiiiipi laevu.
Tdnu oma soodsale asukohale ning heale raudtee- ja maanteeiihendusele sisemaaga
etendab ta olulist osa Eesti transiitkaubanduses. Muuga sadama kaubakiive
moodustab ligi 75-80% ASi Tallinna Sadam kogukaubakiibest ja umbes 90% kogu
Eestit ldbivate transiitkaupade mahust. ASi Tallinna Sadam strateegiliseks eesmérgiks
Muuga sadamas on arendada transiitkaupade teenindamist ja todstusparki.

Paljassaare sadam asub Tallinna kesklinnast pdhja suunas, Paljassaare poolsaare
tipuosas. Sadamas on vdimalik lastida-lossida naftat ja naftasaadusi, sega- ja
puistlasti, puitu, kiilmutust ndudvaid kaupu ning konteinerlaevu. Sadama
kaubateenindusvoimet piirab sadama raudteeiihenduse kulgemine 1dbi elurajoonide,
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mis ei vOimalda suuremahulist kaubavedu 1dbi sadama. Sadama ileandmine
aktsiondrile toimub eelduste kohaselt aprilli 2003.a. (p. 4.1.4.).

Paldiski lounasadam — asukohaga 50 km Tallinnast lddnesuunas Paldiskis, on suure
potentsiaaliga regionaalne sadam, mille pdohitegevus on suunatud reisijate
teenindamisele, Eesti eksport-, import- ja transiitkaupade kéitlemisele. 2002.aasta
1opus  valmis sadamas moodne reisiterminal. Paldiski  lounasadamas
laaditakse/lossitakse peamiselt metalli, véetist, puitu, turvast, naftatooteid ja ro-ro
kaupu. ASi Tallinna Sadam strateegiliseks eesmirgiks Paldiski lounasadamas on
arendada Eesti eksport-import kaubavoogu, vedellasti ja metallide transiiti, samuti
suurendada ro-ro kaupade ja reisijate osakaalu lébi liinilaevanduse arengu.

4.1.6. Emitendile kuuluvad hooned, rajatised ja maa.

Bilansiline jadkvéértus, tuh. kr, seisuga 31.12.2002

Vanasadam [Muuga  [Paljassaare |Paldiski |Sadama- [KOKKU
valitsus

Maa 1150503 372101 40 7 863 4/ 1530511

ha 52,9 433,6 42,6 55,2 0,6 584,9
Hooned 167292 97853 27725 53900 16959 363 730
biiroo- ja teenindushooned 17 588 50 677 21 874 10416 16 959 117 515
Transpordihooned (terminalid) 136 809 2772 0 40656 0 180 238
lao- ja muud hooned 12 895 44404 5851 2 827 0 65977
Rajatised 340 588 852 447 52 868 237 407 7 1483318
tdnavad, teed, raudteed 43 874 71677 13 942 35434 0 164 926
veetranspordirajatised 267 051 617 349 13779 157 051 0 1055229
kommunikatsioonirajatised 21 641 38371 14 249 15393 7 89 661
muud rajatised 8022 125051 10899 29529 0 173 502
KOKKU 1 658 383| 1 322 401 80633 299170[ 16971 3377558

4.1.7. Toodud andmeid (p.4.1.) viimase 3 majandusaasta jooksul mojutanud
erakorralisi asjaolusid ei esinenud.

4.1.8. Noteerimistaotluse esitamisele eelnenud 12 kuu jooksul ei ole Emitendi
tegevusele olulist méju avaldanud éritegevuse katkestusi esinenud.

4.2. Olulised lepingud

Kuna emitendi majandustegevus on suhteliselt laiahaardeline, siis iikski leping, patent
ja litsents eraldivdetuna ei mdjuta oluliselt emitendi dritegevust voi kasumit.

15




4.3 Arbitraazi- ja kohtuvaidlused

Moodunud aasta jooksul on Konkurentsiamet AS-i Tallinna Sadam klientide (AS
Hansatee Cargo, AS Tallink Grupp, AS Termoil) kaebuste alusel algatanud mitmeid
menetlusi tuvastamaks AS-i Tallinna Sadam poolseid konkurentsiseaduse rikkumisi.
Rikkumised on Konkurentsiameti otsustega tuvastatud kolmes juhtumis, millest {ikski
eraldi ei mojuta oluliselt AS Tallinna Sadama tegevust voi majanduslikku olukorda.

Kéeolevaks hetkeks on AS Tallinna Sadam Konkurentsiameti otsused vaidlustanud,
kuna AS Tallinna Sadam ei pea ennast olulist vahendit omavaks ettevotjaks
konkurentsiseaduse moistes. Otsuste jousse jdamisel on oht, et Konkurentsiamet
sekkub edaspidigi AS-i Tallinna Sadam hinnakujundusse, mis voib teoreetiliselt
omada olulist moju AS Tallinna Sadam majanduslikule olukorrale.

Emitendil ei ole kavatsust ldhitulevikus esitada hagisid, millel on v&i millel voib olla
oluline mdju emitendi tegevusele ja/vdi majanduslikule olukorrale.

Samuti puudub emitendil informatsioon hagide kohta, mida kavatsetakse esitada
arbitraazile voi kohtule kolmandate isikute poolt ning millel on voi millel voib olla
oluline mdju emitendi tegevusele ja/vdi majanduslikule olukorrale.

4.4. Emitendi investeerimispoliitika

4.4.1. Suuremad investeeringud teistesse ariiihingutesse

Aastatel 2001 ja 2002 ei ole Emitent teinud strateegilise eesmirgiga investeeringuid
teistesse ettevotetesse. Tavapdraseid likviidseid finantsvahendeid investeeritakse
pangahoiustesse, rahaturufondide osakutesse ja likviidsematesse volakirjadesse.

4.4.2. Olulised investeeringud

AS Tallinna Sadam teeb sadamateenuse voOimaluste arendamiseks suuremahulisi
investeeringuid sadamate infrastruktuuri. Aastal 2001 tehti selliseid investeeringuid
kogumahus 434 miljonit krooni ning 2002.aastal mahus 340 miljonit krooni.

Investeeringud 2002.aastal (tuh. kr.):

'Vana- Muuga |Paljassaare |Paldiski  |Sadama- |KOKKU

sadam valitsus
Maa 0 4 256 40 0 4 4300
Hooned 8 308 4288 472 88 265 0 101333
biiroo- ja teenindushooned 0 908 472 0 0 1380
Transpordihooned (terminalid) 8308 0 0 88 265 0 96 573
lao- ja muud hooned 0 3380 0 0 0 3380
Rajatised 10 829 30 726 13 725 84 722 0] 140002
tdnavad, teed, raudteed 584 15790 2 836 8792 0 28 002
veetranspordirajatised 9853 12229 4971 63 657 0 90 710
kommunikatsioonirajatised 310 1423 4672 8187 0 14 592
muud rajatised 82 1284 1 246 4086 0 6 698
Masinad ja seadmed 17 868 30988 12 531 13 768 911 76 066
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Muu inventar 815 12994 435 1909 2518 18 671
KOKKU 37820, 83252 27203 188 664 3433 340372
Investeeringud 2001 .aastal (tuh. kr.):

Vana- Muuga |Paljassaare |Paldiski  |[Sadama- |KOKKU

sadam valitsus
Maa 0] 113857 0 7 863 0 121720
Hooned 7088 13077 580 2973 0 23718
biiroo- ja teenindushooned 400 437 0 0 0 837
Transpordihooned (terminalid) 6337 578 0 2973 0 9 888
lao- ja muud hooned 351 12062 580 0 0 12 993
Rajatised 60 747 82449 10 115 104 133 0] 257444
tdnavad, teed, raudteed 2190 23508 1563 130 0 27 391
veetranspordirajatised 54174 56176 1592 97753 0 209 695
kommunikatsioonirajatised 2 784 934 6 091 6 250 0 16 059
muud rajatised 1599 1831 869 0 0 4299
Masinad ja seadmed 15987 5094 939 1609 633 24262
Muu inventar 857 297 2 539 25 3428 7 146
KOKKU 84 679| 214 774 14173] 116 603 4061 434290
Investeeringud 2000.aastal (tuh. kr.):

'Vana- Muuga |Paljassaare |Paldiski  |Sadama- |KOKKU

sadam valitsus
Maa 0 0 0 0 0 0
Hooned 10 096/ 16 409 1163 0 0 27 668
biiroo- ja teenindushooned 5775 2 994 1163 0 0 9932
transpordihooned 180 2376 0 0 0 2556
lao- ja muud hooned 4141 11039 0 0 0 15 180
Rajatised 22711 194111 4150 12 397 0 233369
tdnavad, teed, raudteed 3212 10652 0 0 0 13 864
veetranspordirajatised 17 633 161 809 0 12 302 0 191 744
kommunikatsioonirajatised 1 866 0 4150 95 0 6111
muud rajatised 0 21650 0 0 0 21650
Masinad ja seadmed 6 033 765 2209 0 173 9180
Muu inventar 945 815 165 30 2510 4 465
KOKKU 39 785 212100 7 687 12 427 2683 274682

4.4.3. Planeeritavad investeeringud
AS Tallinna Sadam planeerib 2003.aastal investeeringuid kokku summas 1 005
miljonit krooni. Investeeringute planeerimisel on ldhtutud kaubavoogude pikaajalisest
prognoosist, millest ldhtuvalt on aastateks 2003-2007 koostatud investeerimis-
programm mahuga 4,6 miljardit krooni.

2003.aasta investeeringutest moodustavad arenduslikud investeeringud (suunatud uute
kaubamahtude vdi reisijate teenindamiseks) 871 miljonit krooni ja parenduslikud
(suunatud olemas olevate kaubamahtude ja reisijate teenindamiseks) 134 miljonit

krooni.
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Valdav osa investeeringutest (695 miljonit krooni ehk 69%) suunatakse Muuga

sadama arendusse. = Suuremad Muuga sadamasse planeeritud investeeringud

2003.aastal on jargmised:

e Konteinerterminali II etapi ehitus (100 milj. krooni)

e Naftakai ehitus (100 milj. krooni)

e Soeterminali ehitus (300 milj. krooni, s.h. lainemurdja ehitus)

e Logistika- ja toostuspargi arendamine, sh. kavandatav tdiendav maade soetamine
(47 milj. krooni)

e Viadukti ehitus (30 milj. krooni)

e KONTEINERTERMINALI IT ETAPI EHITUS

Aastal 2002 oli AS Tallinna Sadam kogu konteinerkaubandusest Eesti impordi ja
ekspordi arvel 91% ehk 80 306 TEU ning Venemaa transiidi arvel 9%. Nimetatud
kaubaliik peaks hakkama kasvama véga ruttu, eriti Venemaal, kus import jddb ikka
veel tugevalt alla ekspordile. Viimase kahe aasta jooksul aset leidnud
majanduskeskkonna paranemine ja naftaekspordi hindade tous loovad soodsa pinnase
kauaoodatud kiireks kasvuks Venemaal. Perioodil 2000 kuni 2005 vdib Venemaa
konteinerkaubandus kahekordistuda kuni {ihe miljoni TEU-ni ja saavutada taseme 2
miljonit TEU wvarsti peale 2010. aastat. Lisaks viitab {ildine trend
konteinerkaubanduse kiirele kasvule, mis loob voimalused Muuga konteinerterminali
suuremale konteinerite kditlemisele.

Olemasoleva konteinerterminali vdimsuseks on 140 000 TEU. Lébilaskevdime
suurendamiseks kuni 250 000 TEU-ni on vajalik 200 meetri pikkust lisakaid.
Konteinerterminali 2. etapp hdlmab kahe uue kai ja nendevahelise basseini ehitust.
Ehitusperiood on kavandatud aastateks 2003-2004.

e NAFTAKAI EHITAMINE
2003. aastal alustatakse 341 meetri pikkuse kai ehitusega, mis on mdeldud
kasutamiseks tankeritele suurusega 125 000 dwt. Kahepoolse kai siigavus on —18
meetrit. Uue kai maksimaalseks vOimsuseks on umbkaudu 18 miljonit tonni
naftatooteid aastas.

e SOETERMINALI EHITAMINE
Soeterminali planeeritud voimsuseks on 5 miljonit tonni siitt aastas. Terminal alustab
tood 2006. aastal. Uus kaubavoog aitab diferentseerida AS-i Tallinna Sadam tulusid,
mis soltuvad suuresti naftatoodete transiidist.

e LAINEMURDJA
Hetkel ei ole Muuga sadam kaitstud lainemurdjaga. Selleks, et parandada meresdidu
ohutust ja laevade manddverdusvoimalusi akvatooriumis, on vaja kahte lainemurdjat
kogupikkusega umbes 3,5 kilomeetrit. Lainemurdja esimene etapp -echitatakse
paralleelselt Soeterminali ehitusega.

e LOGISTIKA- JA TOOSTUSPARK
Sadama strateegia ndeb ette logistika- ja toOstuspargi rajamist, et tasakaalustada
Muuga sadamas kéideldava transiitkauba suurt mahtu sadama timber asuvate
toostuspiirkondade  rajamise  kaudu tooOstustele ja  lisavddrtust loovatele
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logistikaettevdtetele. Logistika- ja toOstuspargi rajamise kaudu muudab Tallinna
Sadam sadama territooriumi tddstusinvestoritele atraktiivseks. Koos 2003.aastal
soetatava maaga kujuneb tOOstuspargi pindalaks 70 hektarit. Kogu maa-ala
valmistakse ette vastavalt investorite ja rentnike vajadustele. Infrastruktuur ehitatakse
vélja aastatel 2003-2004.

e VIADUKTID
Viaduktid on vajalikud, et muuta sadamasse sisenemine ja sealt viljumine
turvalisemaks ja kiiremaks. Tdnane intensiivne liiklus sadamas, mida pohjustavad
transiitkaupu transportivad rongid, katkestab autoliikluse liiga sageli, mis omakorda
pOhjustab jarjekordade teket. Kahe viadukti ehitamine lahendab nimetatud transpordi
logistikaprobleemid Muuga sadamas.

Raudteid, siseteid ja piirdeid rajatakse 2003.aastal kokku mahus 70 miljonit krooni.

Paldiski Lounasadamasse on 2003.aastal investeeringuid ette néhtud 180 miljonit
krooni. Suuremateks objektideks on vedellasti kai timberehitusto6d mahus 75 miljonit
krooni, 6.kai (turbakai) pikendus 30 miljonit krooni ja puidulaoplatside ehitus
summas 21 miljonit krooni.

Vanasadama suurimaks investeeringuks on kavandatud kruiisikai rajamine
maksumusega 70 miljonit krooni. Kaubakéditlemisest vabaks jddnud territooriume
hakatakse kasutama elamis-, kaubandus- ja teeninduspindade arendamisel ning
projektiga alustatakse samuti 2003.aastal.

Saaremaa Kruiisikai rajamiseks on 2003.aastal kavandatud investeeringuid 20
miljonit krooni.

2003.aasta investeeringute programmi realiseerumisel on 2003.aastal vaja kaasata
kokku ca 605 miljonit krooni laenuvahendeid. Ténaseks on sdlmitud laenuleping
Nordic Investment Bank’iga (NIB) mahus kuni 40 miljonit EUR (625 miljonit
krooni). Osaliselt finantseeritakse investeeringuid korraldatavast
volakirjaemissioonist lackuvate vahenditega 30 miljoni krooni ulatuses.
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5. EMITENDI BILANSS, KASUMIARUANNE JA FINANTSSEISUKORD
5.1. Finantsandmed

5.1.1. Bilanss, kasumiaruanne ja rahavoogude aruanne
Emitendi viimase kahe majandusaasta finantsaruanded on toodud Lisades 2 ja 3.

5.1.2. Finantssuhtarvud

2002 2001
Varade tootlus (ROA) 11,1% 10,6%
Omakapitali tootlus (ROE) 11,6% 11,1%
Laen / koguvarad (D/A) 1,8% 2.2%
Pohivarade kéibekordaja 0,26 0,27
Intressi kattekordaja 109 189
Netomarginaal 45,2% 44.9%

5.1.3. Olulised muutused emitendi majanduslikus seisundis parast
majandusaasta 16ppu

15.jaanuaril 2003.aastal otsustas aktsiondride erakorraline iildkoosolek teostada
tagastamatu sihtfinantseeringu Veeteede Ametile 2003.aasta talvise navigatsiooni
tagamiseks tehtavate jadmurdetodde eest tasumiseks summas kuni 90 miljonit krooni.
Vabariigi Valitsuse 21.jaanuari 2003.a korraldusega on védhendatud ASi Tallinna
Sadam poolt 2002.aasta puhaskasumist makstavate dividendide summat koos
tasumisele kuuluva tulumaksuga 2003.aastal jaamurdmisega seoses kantud
tdiendavate kulude summa vorra kuni 90 miljonit krooni ulatuses.

01.jaanuarist 2003.aastast on muudetud AS Tallinna Sadam podhivara alampiiri.
Pohivaraks loetakse materiaalne vara, mille ithiku soetusmaksumus on 30 000 krooni
vOi enam ja mida kasutatakse kauem kui iiks aasta. Maa, hooned ja rajatised loetakse

pohivaraks olenemata nende soetusmaksumusest.  Seoses poOhivara alampiiri
tostmisega on 2003.aastal tdiendavalt kuludesse kantud 4 308 964 krooni.

5.2. Emitendi oluline osalus teistes ériithingutes

AS-il Tallinna Sadam ei ole olulisi osalusi teistes ariiihingutes Borsi Reglemendi osa
“Vaolakirjade registreerimisprospekt” punkti 5.2.3. mdistes.

5.3.  Muud investeeringud teistesse édriiihingutesse

AS-ile Tallinna Sadam kuulub enam kui 10%-line osalus jdrgmistes driiihingutes:
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Aktsiate Bilansiline

arv: maksumus:

Firma nimi Aadress 31,12.2002 Osalus % 31.12.2002
Port-Trans AS (likvideerimisel) ~ Sadama 25, Tallinn 10 500 60 0
Scantrans AS Nolva 13, Tallinn 183 18,3 2 854 800
Fiord-Insener AS Nurga 1, Maardu 200 17,8 20 000

5.4. Emitendi volakohustused

5.4.1. Liihi- ja pikaajalised laenud, kasutamata laenulimiit ja tihtaeg, laenude
tagatus emitendi varaga, emiteeritud volakirjad, bilansivilised kohustused.

Eesti kroonidesg

Makse- Intressi- Liihiajaline Pikaajaline Saldo seisuga

Kohustuse tiiiip tihtaeg miir (%) osa osa 07.03.2003
Volakiri 19.03.2007 5,1 0 70 000 000 70 000 000

AS Tallinna Sadam kasutab nimetatud vdlakirjade puhul ca//-optsiooni ning lunastab
volakirjad ennetdhtaegselt 19. mairtsil 2003 kéesolevast emissioonist saadavate
rahaliste vahendite arvelt.

28. novembril 2002. aastal allkirjastas AS Tallinna Sadam NIB-ga (Nordic Investment
Bank — PShjamaade Investeerimispank) 40 miljoni euro (ligi 626 mln kr.) suuruse
laenulepingu investeeringute finantseerimiseks peamiselt Muuga ja Paldiski
Lounasadamas. Laenu intress koosneb 6 kuu Euriborist ja fikseeritud
riskimarginaalist, mis esimese osalaenu puhul on 0,45% aasta baasil. Iga voetava
osalaenu tagastamise tdhtajaks on kiimme aastat. AS Tallinna Sadam planeerib
esimese all-laenu vélja votta 2003.aastal 11 kvartalis.

Potentsiaalsete kohustustena kisitletakse rendilepingutes fikseeritud sadama kohustust
kompenseerida rendilepingu 10ppemisel rentniku poolt AS Tallinna Sadam varale
tehtud kooskdlastatud parenduste jadkvddrtus. Majandusaasta aruande koostamise
hetkeks on teada ASi Scantrans poolt tehtud parenduste osas potentsiaalne kohustus
106 miljonit krooni.

AS-i Tallinna Sadam vdlakohustusi ettevotte varaga tagatud ei ole.

5.5. Emitendi poolt antud laenud

Eesti kroonidesé
31.12.2002
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Liihiajaline osa;  Pikaajaline osaé Kokku
Laenud fuiisilistele isikutele 2400 20 760 23 160
Laenud AS Tallinna Sadam tdotajatele 6722 2264 8986

Kirjel Laenud fiiiisilistele isikutele on kajastatud ndue ASis Tallinna Sadam tddtanud,
seisuga 31.12.2002 lahkunud, kuid tootamise perioodil laenu saanud isikute vastu.
Tootajatele antud laenude intressiméér on valdavalt 0%. Laenud lackuvad igakuiste

tagasimaksetena.
5.6. Kiibekapital

AS Tallinna Sadam kinnitab,
majandustegevuseks.

et tal on piisavalt

kdibekapitali

oma
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6. INFORMATSIOON EMITENDI JUHTIMISSTRUKTUURI KOHTA

6.1 Emitendi juhtkond

6.1.1 Emitendi noukogu liikmed:

Kalev Kallo
To66koht:
Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Andrus Kuusmann
To6koht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Elmar Kruusma
To6koht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Madis Miller
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Toivo Ninnas
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

IX Riigikogu liige (Lossi plats 1a, 15165 Tallinn)
korgem

IX Riigikogu liige

MTU Transiidi Assotsiatsioon (Sadama 6/8, 10111
Tallinn)

AS Eesti Raudtee ndukogu liige

korgem

Eesti Panga avalike suhete osakonna juhataja;
AS Eesti Raudtee kommunikatsioonidirektor.

AS Flora Liit ndukogu esimees (Tulika 19, 10613
Tallinn)
korgem

AS Flora Liit ndukogu esimees

Peaministri biiroo, peaministri ndunik (Stenbocki maja,
Rahukohtu 3, 15161 Tallinn)
korgem

EV Rahandusministeerium, ministri ndunik;
Ekspordi Krediteerimise ja Garanteerimise SA,
ndukogu liige.

AS Hansatee ndukogu esimees (Tartu mnt 13, Tallinn);
Tallinna linnavalitsus, aselinnapea (Vabaduse véljak 7,
10145 Tallinn)

korgem

AS Hansatee Grupp, ndukogu esimees
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Neinar Seli
To66koht:
Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Erik Terk
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Toomas Vitsut
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

IX Riigikogu liige (Lossi plats 1a, 15165 Tallinn)
kdrgem

IX Riigikogu liige

Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi juhatuse esimees
(Lai 34, 10133 Tallinn )
korgem

Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi juhatuse esimees

Tallinna linnavalitsus, aselinnapea (Vabaduse véljak 7,
10145 Tallinn)
kdrgem

Interdistsiplinaarsete  Uuringute Instituut, juhatuse
esimees

Emitendi juhatuse liikmed:

Riho Rasmann
To6koht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

Jaan Toots
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta
tookohtade kirjeldus:

TOnis Segerkrantz
Tookoht:

Haridus:
Viimase kolme aasta

AS Tallinna Sadam, juhatuse esimees (Sadama 25,
15051 Tallinn)
korgem

AS Tallinna Sadam, juhatuse esimees

AS Tallinna Sadam, juhatuse esimehe asetditja (Sadama
25, 15051 Tallinn)
korgem

AS Tallinna Sadam, juhatuse esimehe asetitja

AS Tallinna Sadam, juhatuse liige (Sadama 25, 15051
Tallinn)
korgem
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6.2

6.3

tookohtade kirjeldus: AS Tallinna Sadam, arendusdivisjoni direktor

Emitendi juhatuse ja ndukogu litkmetel olulised &arihuvid seoses AS-ga
Tallinna Sadam puuduvad.

Emitendi ndukogu liikmetele tehti 2002.aastal todtasu ja preemia viljamakseid
kokku summas 767 418 krooni, juhatuse liikkmetele summas 3 190 364 krooni.
Kehtivate lepingute ja otsuste alusel tehtavate tootasu véljamaksete summaks
aastal 2003 noukogu liikmetele on 540 000 krooni ja juhatuse litkmetele 2 165
000 krooni.

Tegevjuhtkonna funktsiooni tdiidavad Emitendi juhatuse liikmed.
Emitendi juhatuse, ndukogu ja tegevjuhtkonna litkmete ja nende ldhikondsete
omandis emitendi aktsiaid ei ole.
Erilise iseloomuga tehingud
Borsi Reglemendi osa “Vdlakirjaemitendi registreerimisprospekt” punktis 6.2
toodud tunnustele vastavaid erilise iseloomuga tehinguid tehtud ei ole.
Emitendi juhtimist reguleerivad pohikirja sitted
Satted, mis reguleeriksid juhatuse liitkmete Oigust hééletada ettepaneku,
kokkuleppe voi lepingu poolt, millest ta ise on huvitatud ning emitendi to6tajate

emitendi aktsiatega premeerimise korda, AS Tallinna Sadam pohikirjas
puuduvad.
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7. EMITENDI ARENGUSUUNAD JA PERSPEKTIIVID
7.1. Emitendi tulemuste prognoos 2003. majandusaastaks

7.1.1. Eeldused

Kaubamaht

AS Tallinna Sadam 2003.aasta eelarve koostamise aluseks on operaatorite poolt
esitatud kaubamahu prognoosid ning kaubamahtude pikaajaline prognoos kuni
2007.aastani. 2003.aastaks prognoosime AS-i Tallinna Sadama lébivaks kaubamahuks
38,8 miljonit tonni, mis iiletab 2,6% vorra 2002. aasta prognoositavat kaubamahtu.
Kaubamahu kasvu konservatiivne ootus pdhineb peamiselt eeldusel, et 2002.aastal
toimunud kiire kaubamahu kasv aeglustub ning Paljassaare sadama iileandmine
toimub 2003.aasta aprilli 10pus (selle tulemusena jddb AS-il Tallinna Sadama
2003.aastal tootlemata ca 1,4 miljonit tonni kaupa). Ilma Paljassaare sadama
iileandmiseta kujuneks AS-i Tallinna Sadam 2003.aasta prognoositavaks kaubakéibe
kasvuks praeguse 2,6% asemel 7%.

Jargneva 5 aasta prognoositavad AS-i Tallinna Sadam ldbivad kaubamahud sadamate
16ikes on jargmised:

Kaubamaht (tuh.t) 2002 2003, 2004 2005 2006 2007
\Vanasadam 3 397 3 275 3 406 3 541 3 684 3 831
Paljassaare sadam* 1987 710 0 0] 0 0]
Paldiski Léunasadam 1828 2430 3511 4 395 4712 5 036
Muuga sadam 30 644 32420 35 296 39 219 44 482 46 965
KOKKU 37 855 38 835 42 212 47 155 52 878 55 832
Kasv (tuh t) 5539 980 3 377 4943 5722 2 954
Kasv (%) 17 % 4 % 9 %] 12 % 12 % 6 %

* Paljassaare sadama kaubamahu prognoos on antud vaid 2003.a. esimese 4 kuu kohta

Laanemere idakalda suuremate sadamate kogukaubamahu prognoos 2007.aastaks on
ca 280 miljonit tonni, millest prognoositav transiidimaht moodustaks 112 miljonit
tonni. AS-1 Tallinna Sadam osakaal transiidimahus ulatub aga ligemale 40%-ni, mis
on ligemale 45 miljonit tonni. Kuna AS-i Tallinna Sadam kaubakédibeks 2007.aastal
on prognoositud 56 miljonit tonni, eeldatakse transiitkdibe osakaalu kasvu kogu
kaubakaibes (kui 2001.aastal oli AS Tallinna Sadam kaubakéibes transiidi osakaal
76%, siis 2007.aastaks eeldame transiidi osakaaluks 80%).

Kaubagruppide 16ikes prognoosime 2003.aastal suurimat mahulist kasvu vedellasti
osas. Viie aasta perspektiivis jadb samuti suurim kasv vedellasti arvele.

Reisijate arv
AS-i Tallinna Sadam ldbivate reisijate arvu prognoosis on oluliseks reisiliiklust

mojutavaks teguriks tax-free kadumine Eesti liitumisel EL-ga, mistdttu laevafirmade
tulud vdhenevad ning piletihinnad peaksid kallinema. See toob endaga kaasa
tavareisijate arvu vihenemise. Prognoosi kohaselt kasvab reisijate arv moddukalt kuni
EL-ga iihinemiseni, ning pdrast iihinemist (eeldatavalt) 2004.aastal reisijate arv
kahaneb 5% aastas. Reisijate arvu prognoosimisel kasutati antud eelduseid peamisel,
Tallinn-Helsingi, liinil. Stockholmi ja Kappelskdri liinidel reisijate arvu langust
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oodata ei ole, pigem voib eeldada kasvu. Kahe uue kruiisikai ehitamisega 2003.aastal
kindlustab AS Tallinna Sadam endale jatkuvalt korge koha kruiisisadamate seas.

Reisijate arv (tuh.in.) 2002 2003 2004 2005 2006/ 2007
Vanasadam 5812 5800 5858 5565 5287 5023
Muuga sadam 7| 7| 7| 7| 7| 7|
Paljassaare sadam 1 0 0 0 0 0
Paldiski Léunasadam 126 173 175 176 178 180
KOKKU 5945 5980 6040, 5749 5472 5210

7.1.2. Prognoos 2003. majandusaastaks

AS Tallinna Sadam 2003.aasta realiseerimise netokdibeks prognoosime 969 miljonit
krooni, mis on 10 miljonit krooni (kasv 1,1%) rohkem kui 2002.aasta kiive.
2003.aasta prognoos pohineb peamiselt kaubamahu ja reisijate arvu prognoosidel.
Paljassaare sadama tulud ja kulud on eelmistest aastatest erinevalt arvestatud vaid
esimese nelja kuu kohta seoses sadama vara lileandmisega

Sadamatasudes ja kaubatasudes olulisi muudatusi planeeritud ei ole.

2003.aasta tegevuskuludeks prognoosime 544 miljonit krooni, mis on 27 miljonit
krooni (kasv 5,2%) rohkem kui 2002.aasta tegevuskulud.

Peamine tegevuskulude kasvu allikas on pohivaradele planeeritud remonttddd ning
vahevéirtusliku vara soetus ja tehniline korrashoid. Nimetatud kasv on seotud
eelkdige 2003.aasta algul labiviidava materiaalse pohivara maksumuse miinimumpiiri
tostmisega.

2003.aastal on oodata tegevuskasumi vihenemist 425 miljoni kroonini (vdhenemine
17 miljonit krooni ehk 3,8%). Tegevuskasumi vdhenemise pohjustab kulude kiirem
kasv vorreldes tulude kasvuga. Arvestades kaubatasudes 2002.aastal toimunud
tariifimuudatusi, planeeritud remonttodde suurt mahtu, pohivara
miinimummaksumuse kasvu ja Paljassaare sadama iileandmist, jddb tegevuskasumi
vidhenemine siiski tagasihoidlikuks.

2003.aastal on planeeritud kaasata laenuvahendeid kokku mahus 605 miljonit krooni.
Vajaduse voorvahendite jarele pohjustavad planeeritav dividendide viljamakse
2002.aasta kasumilt ning kavandatavad investeeringud mahus 1 005 miljonit krooni.
Sellest tulenevalt arvestame finantskuludeks 20,4 miljonit krooni, millest suurema osa
moodustavad intressikulud.

2003.aasta puhaskasumiks planeerime 318 miljonit krooni, mis jiddb 2002.aasta
tulemusele alla 115 miljoni krooni vorra. Peamiseks puhaskasumit vdhendavaks
teguriks on dividendide tulumaksu rakendumine alates 2003.aastast (78 miljonit
krooni).

Prognoos aastaks 2003 ja vordlus 2002. aasta tulemusega (milj. kr.)

IKASUMIARUANNE | 2002  2003prog)
Tegevustulud 959 969
Tegevustulude kasv 8 % 1%
Tegevuskulud 517 544
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Tegevuskasum 442 425

Muud tulud 35 3
Muud kulud 44 32
Kasum enne tulumaksu 434 396
Tulumaks 0 78
Puhaskasum 434 318
IBILANSS (aasta 15pu seisuga) 2002 2003
Kéibevara 157 114
Pohivara 3821 4555
Varad kokku 3978 4670
Kohustused 187 891
Omakapital 3790 3779
Kohustused ja omakapital kokku 3978 4670
IRAHAVOO ARUANNE 2002 2003
Rahavoog dritegevusest 608 573
Rahavoog investeerimisest -362 -1 003
Rahavoog finantseerimisest -366 431
Rahavoog kokku -119 0
Raha jiik aasta alguses 137 18
Raha jiik aasta 16pus 18 17

7.2. Riskifaktorid, mis voivad emitendi majandustulemusi mojutada

AS Tallinna Sadam tegutseb vastavalt Eesti seadusandlusele ning asub Eestis.
Jarelikult on ettevotte tegevus soltuv vabariigi valitsuse poliitikast ja muudest
poliitilistest teguritest ning Eesti majanduse arengust.

AS-i1 Tallinna Sadam majandustulemustele avaldavad kaudset mdju maailma
poliitilised ja majanduslikud arengud. Emitendi jaoks prognoositavalt olulisema
mojuga on arengud, mis mojutavad Venemaa ekspordimahtu ja —poliitikat, eelkdige
naftatoodete osas. Naftatoodete ndudluse ja pakkumise vahekorra ning hinnataseme
muutused maailmaturul ning Venemaal voivad tuua kaasa muutusi Eestit ldbiva
naftatransiidi mahtudesse ning seega Emitendi sadamaid ldbivasse kaubamahtu.
Muutused maailma naftaturul vdib esile kutsuda teravnev konflikt maailma suurimas
naftatootmise piirkonnas Léhis-Idas. Konflikti kestusest ja vdimalikust arenemisest
sOjaliseks konfliktiks soltub selle potentsiaalse moju ulatus kogu maailma
majanduskasvule.

Venemaa suurenenud naftatootmisega (kasv 9% aastal 2002) kéib kaasas Venemaa
puiid suurendada naftaeksporti enda territooriumil asuvate sadamate kaudu.
2001.aasta augustis kehtestas Venemaa Baltimaadesse minevatele kaubavoogudele
1,5 — 3 korda korgemad raudteetariifid, mille eesmairgiks oli suurendada
kaubavedudes Venemaa enda sadamate kasutamist. Nimetatud raudteetariifide
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iihtlustamiseks Eesti poolt seni tehtud pingutused ei ole kahjuks vilja kandnud ja
seega jatkub Venemaa enda sadamate soosimine kaubaveos ka 2003.aastal.

Teadaolevalt on Venemaa valitsus korduvalt plaaninud tdsta nafta- ja naftatoodete
eksporditolle. Veebruaris 2003.aastal alandatud tolle tasemetele vastavalt 25,9 USD
tonnist ja 23,3 USD tonnist on kavas tosta 39-40 USD tonnile. Eksporditollide
tostmine voib vihendada Eesti kaudu eksporditava Venemaa piritoluga naftasaaduste
ja —toodete mahtu. Venemaa naftatranspordis valitsevad kitsaskohad on aga tekitanud
Venemaal olukorra, kus toodetud naftat ei suudeta dra vedada, mis omakorda on
mojunud soodsalt aga AS-1 Tallinna Sadam lédbinud transiidimahtudele.

Enamus AS-i Tallinna Sadam ldbivast kaubast toimetatakse sadamani
raudteerongidega.  Seega on raudtee infrastruktuuri piisava ldbilaskevdimsuse
olemasolu ning kindlustamine sadama tegevuse seisukohalt olulise tdhtsusega.
Vaatamata AS Eesti Raudtee ldhiaastate investeeringutele raudtee infrastruktuuri,
sdilib oht raudtee ldbilaskevoime ammendumises sadama kiire kaubamahu kasvu
korral.

Enne pakutavatesse volakirjadesse investeerimist peaksid potentsiaalsed investorid
muu kéesolevas volakirjade emissiooni prospektis sisalduva informatsiooni korval
hoolikalt kaaluma alljargnevaid riskitegureid: maarisk e. poliitiline risk, tururisk,
hinnarisk, emitendi risk. Nimetatud riskitegurite loend ei ole 10plik ning nende korval
vOib eksisteerida muid tegureid, mida tuleks arvestada vdlakirjadesse investeerimisel.
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NOUKOGU KOOSOLEKU PROTOKOLL

Sadama 25, Tallinn

Koosoleku algus:
Koosoleku 16pp:

Juhatas:
Protokollis:

Vaétsid osa:

Kutsutud:

PAEVAKORD:

kell 9.00
kell 11.15

Toomas Vitsut
Erik Ringmaa

Kalev Kallo
Elmar Kruusma
Andrus Kuusmann
Madis Miiller
Toivo Ninnas
Neinar Seli

Erik Terk

Toomas Vitsut

juhatuse esimees Riho Rasmann
juhatuse esimehe asetditja Jaan Toots
noukogu esimehe ndunik Priit Vilba

Lisa 1

VALJAVOTE

7. marts 2003 nr 3

finantsdirektor Aare Tammemaie (pp 2 arutelul)

oigusosakonna juhataja Erik Ringmaa

2.Vdlakirjade refinantseerimine.

2.Volakirjade refinantseerimine.

Noukogu otsustas:
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Emiteerida 3-aastaseid vdlakirju mahus kuni 100 miljonit krooni noteerimisega
Tallinna borsil alates 18. mérts 2003, peamise eesmérgiga refinantseerida olemasolev
volakirjaemissioon.

Viljavote dige

Erik Ringmaa
Protokollija
11.03.2003
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