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CITYCON LYHYESTI | Kansainvélinen

lilkekiinteistdjen osaaja

B Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistésijoitusyhtid. Yhtid omistaa,
johtaa, vuokraa ja kehittaa kauppakeskuksia sekd marketteja ja myymaloita seka suunnittelee

ja rakennuttaa myos uusia véhittaiskaupan liiketiloja. Cityconilla on kolme asiakastarpeiden ja
tilatyyppien mukaan muodostettua liikketoimintaryhmaa: Kauppakeskukset, Marketit ja myymalat
sekd Kiinteistokehitys.

Citycon on noteerattu Helsingin Porssin paélistalla ja kuuluu toimialaluokkaan rahoitus ja
toimialaryhmaén kiinteistésijoitusyhtiot. Cityconin markkina-arvo vuoden lopussa oli 424,1 mil-
joonaa euroa. Kansainvélisten sijoittajien osuus yhtién omistajista oli vuoden 2005 lopussa 93,2
prosenttia.

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuonna 2005 yhtién
toiminta laajeni myds Ruotsiin ja Viroon. Citycon omistaa yhteensa 21 kauppa- ja liikekeskusta,
16 Suomessa, nelja Ruotsissa ja yhden Virossa. Kauppakeskusten lisaksi Citycon omistaa 127
market- ja myyméldkiinteistoa Suomessa.

Yhtién koko kiinteistéomaisuuden markkina-arvo vuoden 2005 lopussa oli 956,6 miljoonaa
euroa, josta kauppakeskusten osuus oli 66,6 prosenttia ja market- ja myymalakiinteistéjen osuus

33,4 prosenttia.

Avainluvut

2005 2004
Liikevaihto, Me 92,2 84,7
Liikevoitto, Me 105,2 51,8
% liikevaihdosta 1141 61,2
Voitto ennen veroja, Me 74,2 25,7
Tilikauden voitto, Me 59,8 199
Tulos/osake, euroa 0,49 0,19
Tulos/osake laimennettu, euroa 049 0,19
Osinko/osake, euroa 0,14* 014
Oma padoma/osake, euroa 2,60 212
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 6 13
Oman pddoman tuotto (ROE), % 225 9,5
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 135 7.2
Omavaraisuusaste, % 36,7 314
Nettovelkaantumisaste, % 156,8 2013
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 84 838
Vuokrausaste, % 97,2 957
Henkilosto tilikauden lopussa 57 45

*Hallituksen ehdotus
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CITYCON SIJOITUSKOHTEENA
JA TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

B Sijoitus Cityconiin

Sijoitus Cityconiin on sijoitus kasvavaan suo-
malaiseen kiinteistésijoitusyhtioon. Keskit-
tyminen tuottaviin, hyvin valittuihin vahit-
tdiskaupan liiketiloihin Suomessa, Virossa ja
Ruotsissa, kohteiden kehittdminen ja suotui-
sat vahittdiskaupan markkinaennusteet luo-
vat edellytykset Cityconin menestykselle jat-
kossakin. Citycon kehittaa myos aktiivisesti
toimialaansa ja lisaa kiinteistéomaisuutensa

arvoa ja tuottoa.

Vahvaa arvonnousua
Citycon on noteerattu Helsingin Porssin paa-
listalla vuodesta 1988 ja kuuluu toimialaluok-
kaan rahoitus ja toimialaryhmé&an kiinteisto-
sijoitusyhtiot. Citycon on ollut suosittu sijoi-
tuskohde seké kotimaisille etta kansainvali-
sille sijoittajille. Osoituksena tdstd on muun
muassa se, ettd yhtién vuonna 2005 jarjes-
tamat kaksi osakeantia ylimerkittiin 1,7-ker-
taisesti. Kansainvalisten sijoittajien osuus
yhtién omistajista oli vuoden 2005 lopussa
93,2 prosenttia. Cityconin markkina-arvo vuo-
den lopussa oli 424,1 miljoonaa euroa.
Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin
kiinteistosijoitusyhtididen vertailuindeksei-
hin. Mm. EPRA/NAREIT Global Real Estate
Index toimii kansainvalisten sijoittajien ver-
tailuindeksind ja mittaa osakkeiden arvon-

nousua ja kokonaistuottoa.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtille seuraavat

taloudelliset tavoitteet:

- Yhtio jakaa véhintdan 50 prosenttia jako-
kelpoisista varoista per osake vahennetty-
na veroilla osinkona osakkeenomistajille.
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muu-
tos (IAS 40) ei sisélly jakokelpoisiin varoi-
hin. Osinko vuoden 2004 jakokelpoisista
varoista oli 63,4 prosenttia. Osinko vuo-

den 2005 jakokelpoisista varoista on 96,9
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prosenttia, mikali hallituksen osingonja-
koehdotus hyvéksytaan yhtiokokouksessa
14.3.2006.

- Yhtion pitkdn aikavalin omavaraisuusaste-
tavoite on 40 prosenttia. Vuoden 2005 lo-

pussa omavaraisuusaste oli 36,7 prosenttia.

Varsinainen yhtickokous 2006
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiékokous pide-
tdan tiistaina 14.3.2006 kello 14.00 alkaen
Finlandia-talon Helsinki-salissa, osoitteessa
Mannerheimintie 13e, Helsinki.

Osakkeenomistajalla, joka on viimeis-
tdan 3.3.2006 merkitty yhtion osakasluette-
loon, on oikeus osallistua yhtiékokoukseen,
jos osakkeenomistaja on ilmoittanut osallis-
tumisestaan yhtiélle viimeistdan 9.3.2006
kello 16.00.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on
merkitty hanen henkilokohtaiselle arvo-
osuustililleen, on rekisterdity yhtién osakas-
luetteloon. Osakkeenomistajaa, jonka osak-
keet on hallintarekisterdity, pyydetaan otta-
maan yhteyttd tilinhoitajayhteiso6nsa yhtic-
kokoukseen osallistumista varten.

Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua joko pu-
helimitse Tiina Tahkolahdelle (09) 680 36 70,

faksilla numeroon (09) 680 36 788, sahképos-

titse osoitteeseen tiina.tahkolahti@citycon.fi
tai kirjallisesti osoitteeseen Citycon Oyj,
Tiina Tahkolahti, Pohjoisesplanadi 35 AB,
00100 Helsinki.

Mahdolliset valtakirjat pyydetaan toimit-

tamaan edella mainittuun osoitteeseen ilmoit-

tautumisajan loppuun mennessa.

Yhtién osakasluettelon
néhtavillapitopaikka

Yhtion osakasluettelo ja yhtickokouksen tila-
painen osakasluettelo on néhtavilla Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n asiakaspalvelupis-
teessd, osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C,
Helsinki.

Osingonjakoehdotus

Hallituksen ehdotuksen mukaan 0,14 euron
osakekohtainen osinko vuodelta 2005 mak-
setaan 24.3.2006 osakkeenomistajille, jotka
on merkitty yhtién osakasluetteloon viimeis-
tdan 17.3.2006.

Muutosten ilmoittaminen
osakasrekisteriin

Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan
osoitteen- ja nimenmuutokset sithen pankkiin
tai muuhun rahoituslaitokseen, jossa heilld
on arvo-osuustili. Tatd kautta tiedot paivitty-
vat myés automaattisesti yhtion osakasluet-
teloon, jota ylldpitdad Suomen Arvopaperikes-

kus Oy.

Taloudellinen raportointi

vuonna 2006

Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa

vuonna 2006 suomeksi ja englanniksi seu-

raavasti:

- 27.4.2006 kello 12.00, osavuosikatsaus
tammi-maaliskuu

- 21.7.2006 kello 12.00, osavuosikatsaus
tammi-kesakuu

- 19.10.2006 kello 12.00, osavuosikatsaus

tammi-syyskuu.

Cityconin julkaisemat vuosikertomuk-

set, osavuosikatsaukset ja muut tiedotteet
[6ytyvat yhtion verkkosivuilta osoitteesta
www.cityconfu Sivuilla esitetddn myés ajan-
tasaiset tiedot osakkeen vaihdosta ja kurssi-
kehityksesta.

Yhtion painettu vuosikertomus ilmes-
tyy viikolla 10. Painetun vuosikertomuksen
voi tilata yhtion verkkosivuilta, sahkopostitse
osoitteesta info@citycon.fi tai puhelimitse
numerosta (09) 680 36 70.



IR-periaatteet

Citycon tuottaa markkinoille jatkuvasti oikeaa
ja ajan tasalla olevaa tietoa yhtidsta. Tavoit-
teena on parantaa Cityconin toiminnan tun-
nettuutta, lisata sijoitusinformaation avoi-
muutta ja siten Cityconin kiinnostavuutta
sijoituskohteena. Yhtién yhteyshenkildina toi-

mivat toimitusjohtaja, talousjohtaja ja sijoitta-

Citycon noudattaa sijoittajaviestinnds-
sadn tasapuolisuuden periaatetta ja jul-
kaisee kaiken sijoittajatiedon ensisijaisesti
Internet-sivuillaan suomeksi ja englanniksi.
Citycon julkaisee painetun vuosikertomuksen
suomeksi ja englanniksi. Cityconin pérssi- ja
lehdistotiedotteita voi tilata sahkopostitse
yhtion verkkosivuilta tai séhkopostitse osoit-

teesta info@citycon.fi

jasuhdepaallikké.

Yhteystiedot

Toimitusjohtaja
Petri Olkinuora
Puhelin (09) 680 36 738

petriolkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja
Eero Sihvonen
Puhelin (09) 680 36 730

eero.sihvonen@citycon.fi

Cityconia analysoivat pankkiiriliikkeet

Sijoittajasuhdepaallikké
Jukka Vakula

Puhelin (09) 680 36 742
jukka.vakula@citycon.f

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkeiden palveluksessa olevat analyytikot

seuraavat yhtion saaman tiedon mukaan Citycon Oyj:ta. Analyytikot seuraavat Cityconia

omasta aloitteestaan. Lista ei vélttamatta ole taydellinen. Citycon ei vastaa analyytikoi-

den kannanotoista.

Evli Pankki Oyj

Puhelin (09) 476 690
Aleksanterinkatu 19 A, 3. krs
PL 1080

00101 Helsinki

FIM Pankkiiriliike Oy
Puhelin (09) 613 4600
Pohjoisesplanadi 33 A
00100 Helsinki

Goldman Sachs
International

Puhelin +44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB

Iso-Britannia

Kempen & Co N.V.
Puhelin +31 20 348 8000
Beethovenstraat 300

P.0. Box 75666

1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Opstock Oy

Puhelin 010 252 7390
Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

Standard & Poor's
Puhelin +46 8 440 5900
Méaster Samuelsgatan 6
P.0.Box 1753

SE-111 87 Stockholm
Ruotsi
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TAVOITTEET

B Missio

Citycon on vahittdiskaupan liiketilojen osaa-
ja. Yhti6 omistaa, johtaa, vuokraa ja kehittaa
kauppakeskuksia seka marketteja ja myyma-
[6itd. Yhti6 suunnittelee ja rakennuttaa myés
uusia vahittaiskaupan liiketiloja. Citycon on
kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohta-
ja Suomessa.

Citycon on kannattavasti kasvava ja jatku-
vasti kehittyva kiinteistoliiketoiminnan asian-
tuntija. Omistajilleen yhtio on kilpailukykyi-
nen sijoitus, jonka vahvuutena on hyva osin-

gonmaksukyky.

KAUPPAKESKUS ROCCA AL MARE
Tallinnassa oli Cityconin ensim-
méinen kauppakeskushankinta
Baltiassa. Rocca al Maren koko-
naismyynti vuonna 2005 oli noin

50,0 miljoonaa euroa ja kavijamaara

noin 4,1 miljoonaa asiakasta.

Kauppakeskuksen vuokrattava

pinta-ala on 28 700 m°.
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MISSIO, VISIO,
JA STRATEGIA

Visio ja tavoitteet
Citycon tavoittelee kiinteistdomaisuutensa
kasvattamista ja sen arvon kohottamista. Ny-
kyisten liiketilojen kehittdminen, uusien koh-
teiden rakentaminen ja strategian mukaisten
kiinteistéjen hankkiminen luovat hyvat edel-
lytykset tavoitteen saavuttamiseksi.

Toiminnassaan Citycon pyrkii yhtion ar-
von ja osaamisen kasvattamiseen seka vah-
vaan kumppanuuteen perustuviin asiakas-
suhteisiin. Yhtion tavoitteena on palvella vé-
hittaiskaupan eri toimijoita tarjoamalla alan
parasta osaamista ja asiakkaan tarpeita vas-
taavia tiloja.

Yhtion kyky kehittda vahittaiskaupan lii-
ketila- ja palveluratkaisuja luo kasvumahdol-
lisuuksia seka lisda yhtion kiinnostavuutta si-

joituskohteena. Yhtion tavoitteena on séilyt-

taa vahva ja kilpailukykyinen tuotto sijoittajal-

le myds tulevaisuudessa.

Vahittaiskaupan
strateginen
kumppani

Strategia

Cityconin strategisena tavoitteena on kannat-
tavan kasvun turvaaminen kansainvalistymal-
l& ja olemassa olevaa liiketoimintaa kehitta-
malla. Citycon keskittyy vahittaiskaupan liike-
tilothin ja yhtion ydinliketoimintaan kuuluvat
kauppakeskukset, marketit ja muut kaupan
suuryksikét. Yhtié on valmis myymaan strate-
glaan kuulumattomia kohteita rahoittaakseen
ydinliiketoiminnan kasvua. Cityconin liiketoi-
minta keskittyy kasvukeskuksiin Suomessa,
Ruotsissa ja Baltiassa.

Citycon kehittaa kohteitaan jatkuvasti
kaupallisesti paremmiksi ja tuottavammiksi
ja etsii uusia kauppakeskuskonsepteja, joiden
avulla kauppakeskusten vetovoimaa kauppa-
paikkoina voidaan lisatd. Yhtié pyrkii muok-
kaamaan toimintaansa yhéa asiakas- ja palve-

lukeskeisemmaksi.




Historia

Cityconin kehitys markkinajohtajaksi ja kansainvéliseksi kiinteistosijoitusyhtioksi

Citycon kasvattaa kiinteisto-
omaisuuttaan paakaupunkiseu-
dulla seka muissa Suomen yli
50 000 asukkaan kaupungeis-
sa. Yhtion asema ja profiili va-
hittaiskaupan liiketiloihin eri-
koistuneena kiinteistosijoitus-

yhtiéna vahvistuu.

20

Citycon vahvistaa asemaansa
Suomen johtavana vahittais-
kaupan liiketiloihin erikoistu-
neena kiinteistdsijoitusyhtiona
ja muokkaa toimintaansa yha
asiakas- ja palvelukeskeisem-
maksi. Yhtion liikketoiminnan
taloudellisen tuloksen kehitys

jatkuu positiivisena ja kannat-

Cityconin kasvu ja omistus-

rakenteen kansainvalistyminen
jatkuvat. Yhtié aloittaa laajen-
tumismahdollisuuksien tutki-
misen Baltiassa ja Skandina-

viassa.

tavuus paranee.

o
Citycon keskittyy yha vahvem-
min vahittaiskaupan liiketilojen
omistamiseen ja vuokraamiseen
seka kehittaa kiinteistoomai-
suuttaan ostoin ja myynnein.
Yhtion liikevaihto kasvaa ja tu-
loskehitys jatkuu selvésti nou-

sujohteisena.

o

Citycon tdsmentad liiketoimin-
tansa rakennetta ja laajentaa
toimintaansa liikekiinteistdjen
omistamisen, vuokrauksen ja
johtamisen liséksi my6s niiden
kehittamiseen. Yhtion kiinteis-
toomaisuus kasvaa merkitta-
vésti. Omistusrakenne muuttuu
aikaisempien paaomistajien
luopuessa osakkeistaan. Kan-
sainvalisten sijoittajien mielen-

kiinto Cityconia kohtaan heraa.

o
Yhtion liikketoiminta laajenee
ulkomaille. Citycon toteuttaa
ensimmdiset kiinteistohan-
kinnat Ruotsissa ja Virossa.
Useissa kotimaisissa kauppa-
keskuksissa lisatadn omistus-
osuutta tehokkaamman kehi-
tystoiminnan mahdollistami-
seksi. Vuoden aikana valmistel-
laan myés useita muita kauppa-

keskusten kehityshankkeita.
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TOIMITUSJOHTAJAN

Kansainvalistyminen

tuo kasvua

KATSAUS

B Vuosi 2005 oli Cityconille ennen kaikkea

kasvun vuosi. Cityconin litkkevaihto kasvoi vuo-

den aikana 8,9 prosenttia 92,2 miljoonaan
euroon. Kasvu tuli suurimmaksi osaksi uusien
liiketilojen hankinnasta. Investoinnit olivat
yhteensa 178,5 miljoonaa euroa. Tilikauden
tulos kasvoi 59,8 miljoonaan euroon. Tili-
kauden tulokseen sisaltyy merkittéva 45,9
miljoonan euron era kiinteistojemme kayvan
arvon nousua. Arvojen nousu on seurausta
paaasiasiassa suotuisasta markkinatilan-
teesta.

Yhtio aloitti vuoden 2005 aikana liike-
toiminnan laajentamisen Ruotsiin ja Viroon.
Nama investoinnit naapurimaissa tukevat
Cityconin strategiaa omistaa kauppakes-
kuksia ja litkekiinteist6ja Itdmerta ympa-
roivissa maissa.

Cityconin toimintaa ei voi verrata pe-

rinteiseen kiinteistosijoittamiseen suoraan.
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Citycon on aktiivinen kauppakeskusliiketoi-

minnan harjoittaja ja sen liiketoimintaan kuu-

luvat seka kauppakeskusten jontaminen ettd

kaupallinen kehittdminen. Tavoitteenamme

on tarjota vahittdiskaupan toimijoille ja kaup-

paketjuille kilpailukykyisi4 tiloja ja palveluita
voimakkaasti laajenevasta kiinteistokannas-
tamme.

Tasta lahtékohdasta Citycon on luonut
toimintamallin, jota voidaan soveltaa kaup-
pakeskusliiketoiminnan harjoittamiseen seka
Suomessa ettd muilla markkinoilla. Toimin-
tamalliimme kuuluu etsi sellaisia kohteita,
jotka tarjoavat vélittomasti tasaista tuottoa,
mutta joissa samalla piilee merkittavia mah-
dollisuuksia tuottojen kasvattamiseen aktiivi-
sen kehitystoiminnan avulla.

Kéytannossa kaikissa uusissa sijoitus-
kohteissamme on mahdollisuus tehokkaalla

johtamisella ja lisdinvestoinneilla saavuttaa

aiempaa korkeampi tuotto. Témd edellyttad
Cityconilta paitsi osaamista kiinteiston omis-
tamiseen perinteisesti liittyvissa asioissa
myds syvallistd ymmarrysté kiinteistéssa har-
joitettavasta liiketoiminnasta.

Tavoitteemme on olla asiakkaillemme
osaava ja kehityshakuinen kumppani, joka
kantaa vastuuta asiakasvirtojen yllapitami-
sestd omistamissaan tiloissa. Asiakkaillemme
yhtion laajentuminen ja kansainvalistyminen
merkitsee kilpailukykyisten ja entista kehit-
tyneempien palveluiden ja liikkepaikkojen
tarjontaa. Yhtié pyrkii myds tulevaisuudessa
muokkaamaan toimintaansa yhd asiakas- ja
palvelukeskeisemmaksi.

Vuoden aikana Citycon investoi yhteensa
kymmeneen kohteeseen. Suomessa lisattiin
omistusta IsoKristiinassa, Triossa ja Sampo-
keskuksessa. Ruotsista ostettiin kauppa-
keskus Akesberga seka liikekeskukset



Akermyntan, Fruangen, Kallhall ja Lindome
ja Virosta kauppakeskus Rocca al Mare.
Vuoden lopulla allekirjoitettiin sopimus suur-
Goteborgin alueella sijaitsevien Landvetterin,
Flodan, Hindasin ja Backan liikekeskusten
hankkimisesta. Kauppa toteutui helmikuussa
2006. Tampereen Hervannassa aloitettiin
uuden kauppakeskuksen rakentaminen.
Investointien maara oli yhteensa 178,5
miljoonaa euroa.

Vuoden aikana toteutetut hankinnat City-
con rahoitti sekd kahdella suunnatulla osake-
annilla etta pankkilainoja lisdamalla. Rahoi-
tuskuluja pienentaakseen yhtio jalleenrahoitti
vanhan paddomalainan. Voimakkaasta kasvus-
ta huolimatta huomiota kiinnitetédan taseen
pitdmiseen kunnossa. Pitkan aikavélin tavoite
omavaraisuusasteellemme on 40 prosenttia.

Tulevaisuudessa Cityconin tavoitteena on
jatkaa nopeata kasvua. Kasvu tulee seké ulko-
maisista ettd kotimaisista sijoituksista. Laa-
jennamme kauppakeskusliiketoimintaamme
hankkimalla uusia kohteita, lisadmalld omis-
tusosuuttamme jo osittain omistamissamme
kohteissa ja kehittdamalld aktiivisesti nykyisia
kohteita. Kehitystoiminnan tavoitteena on pa-
rantaa kiinteistén tuottoa lisdamalla sen kil-
pailukykya ja vetovoimaa. Cityconin erikois-
osaamista on kehitysinvestointien toteutus
nopeasti ja tehokkaasti. Alomme my6s keskit-
tyd yha enemmén nimenomaan kauppakes-
kusliiketoimintaan ja vahentdd pienempien
yksikoiden osuutta sijoituksistamme.

Nykyisen nopean kasvun vaiheessa yksi
tarkeimmistd tavoitteistamme on huoleh-
tia organisaatiomme kehittdmisestd tasa-
painoisesti toiminnan laajentumisen kanssa.
Pyrimme tulevaisuudessakin toimimaan
tehokkaasti matalalla organisaatiolla, mutta
aiomme silti sailyttaa paikallisen asiantunte-
muksen myds ulkomaisissa kohteissamme.

Cityconin tulevaisuuden nakymat omalla
liketoiminta-alueellaan ovat hyvat. Kulut-

tajien luottamuksen talouden kehitykseen

odotetaan sdilyvan hyvallé tasolla eikd mark-
kinoilla odoteta tapahtuvan nopeita muu-
toksia. Korkotason lievdn nousun ei odoteta
tuovan muutosta Cityconin tarkeimmén koh-
deryhman, vahittaiskaupan asiakkaiden, kulu-
tuskayttaytymiseen.

Cityconin toiminta-alueilla Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa odotamme kil-
pailun sijoituskohteista edelleen kiristyvén ja
kauppahintojen nousevan. Téma luo merkit-
tavid haasteita johdolle ja henkiléstolle kas-
vun jatkamisessa ja kannattavuuden yllapita-
misessa.

Kiitan asiakkaitamme, yhteistyokump-
paneitamme ja henkiléstédmme kuluneen
vuoden aikana tehdystd merkittavasta tyosta
kehityksemme eteen. Kansainvalistymisemme

on alkanut ja vahva kasvu voi jatkua.

Helsingisséa 16.2.2006

3
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PETRI OLKINUORA
Toimitusjohtaja
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CITYCON OYJ | VUOSIKERTOMUS 2005

9



TOIMINTAYMPARISTO

B Citycon on yksi viidesta Helsingin Prs-
sissa listatuista kiinteistésijoitusyhtiostd ja

on markkina-arvolla mitattuna maan toiseksi

suurin. Helsingin Pérssissa listattujen kiinteis-

tosijoitusyhticiden osakekannan markkina-
arvo 31.12.2005 oli noin 1,3 miljardia euroa,
josta Cityconin osuus oli 31,8 prosenttia. Hel-
singin Porssissd listattujen kiinteistésijoitus-
yhtididen osakekannan markkina-arvo nou-
sivuoden 2005 aikana 33,1 prosenttia, kun
OMX Helsinki CAP -indeksin arvo kasvoi 30,1
prosenttia.

Citycon keskittyy vahittdiskaupan liiketi-
loihin ja yhtién ydinliketoimintaan kuuluvat

kauppakeskukset, marketit ja muut kaupan

MANKKAAN K-SUPERMARKET
Espoossa on tunnettu hyvasta

tuotevalikoimastaan. Marketin

pinta-ala on 15 600 m? ja

péivittdistavaramyynti vuonna

2005 oli 27,4 miljoonaa euroa.
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Kansainvdlistyneet

sijoitusmarkkinat

suuryksikot. Tastd syysta Citycon seuraa aktii-
visesti vahittdiskauppaa. Kaupan kehitys Suo-
messa on ollut erittdin vahvaa viime vuosina
ja vahittdiskaupan kokonaismyynti kasvoi 5,0
prosenttia vuoden 2005 aikana. Tavaratalo-
kauppa kasvoi 5,6 prosenttia ja paivittistava-
rakauppa 2,7 prosenttia edellisvuoteen verrat-
tuna (L&hde: Tilastokeskus). Vahittdiskaupan
kasvu perustuu padosin talouden positiiviseen
kehitykseen seka kotitalouksien ostovoiman
ja kulutuksen lisdantymiseen. Yksityisen ku-
lutuksen kasvun taustalla ovat mm. alhainen
korkotaso ja alhainen inflaatio. Tilastokeskuk-
sen julkistaman kuluttajabarometrin mukaan
suomalaisten kuluttajien luottamus oman ta-
louden kehitykseen on vuonna 2005 edelleen
pysynyt korkeana. Tama ylldpitda yksityisen
kulutuksen ja kaupan kasvua nyt ja lahitule-
vaisuudessa.

Myonteisen talouskehityksen ja vahittéis-
kaupan kasvaneen tilatarpeen myota liiketi-
lojen kysyntd on jatkunut vilkkaana seka paa-
kaupunkiseudulla ettd muissa Suomen suu-
rimmissa alueellisissa keskuksissa. Liiketilo-
jen, etenkin kauppakeskusten rakentaminen
padkaupunkiseudulle on ollut vilkasta. Osto-
voiman keskittyminen alueellisiin keskuksiin
jatkui edelleen ja erityisesti hyvilla liikepai-
koilla sijaitsevien tilojen kysyntd oli voimakas-
ta. Liiketilojen vajaakayttéasteet olivat edel-
leen alhaiset.

Suomalaiset kiinteistdsijoitusyhtict ovat
toimineet pddasiassa Suomessa ja sijoitta-
neet Suomeen. Vuoden 2005 aikana Citycon
teki toimialan ensimmaiset suorat kiinteis-
tosijoitukset Suomesta ulkomaille ja muutkin

kiinteistosijoitusyhtict ovat aloittaneet laa-

jentumismahdollisuuksien tutkimisen Suo-




men ulkopuolelle. Vuoden 2005 aikana toimi-
tilakaupan kokonaisvolyymi Suomessa oli 2,7
miljardia euroa (Ldhde: Catella Kiinteistskon-
sultointi Oy). Ulkomaisten sijoittajien mielen-
kiinto Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoita
kohtaan on jatkunut aktiivisena. Kansainva-
listen sijoittajien osuus oli ldhes puolet koko
toimitilakaupan volyymista. Etenkin liiketilat
ja pagkaupunkiseutu alueena houkuttelevat
kansainvalisi4 sijoittajia. Suomen kiinteistdsi-
joitusmarkkinat koetaan monestakin syysta

erittdin kiinnostaviksi. Suomi on ainoa Poh-

levaisuuden nakymat ovat mydnteiset, toimin-

Vahittdiskaupan myynnin
kasvu Suomessa

tatavat ovat [&pindkyvid, markkinainformaatio

on laadukasta ja kiinteistémarkkinoiden lain-

saadanté on selkedd. Viime vuosina tapah- %

tunut ulkomaisten toimijoiden tulo Suomen 5 —

kiinteistomarkkinoille on lisannyt kaupan-

kdyntid merkittavasti, mika taas on nostanut e

kohteiden likviditeetti4 ja laskenut sijoitus- 3 |—

kohteiden tuottovaatimustasoja. ,
1=

joismaa, joka on mukana Euroopan talous- ja 5002 2003 2004 2005
rahaliitossa, Suomen kansantalouden viime
Léhde: Tilastokeskus
vuosien kehitys on ollut hyvéé ja talouden tu-
BKT ja inflaatio Suomessa
Kiinteistéyhtididen osaketuotot %
Vuoden 2005 Viiden vuoden 8
arvonkehitys, % arvonkehitys, %
6 -
Kiinteistésijoitus, maailma 329 774
Eurooppa 26,1 1199 4
Pohjois-Amerikka 305 94,5 , /_/\
Aasia 42,2 505
Osakkeet, maailma 29,0 53 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ’
1995 1997 1999 2001 2003 2005
Joukkovelkakirjat, maailma 38 315
Lahde: EPRA/FTSE/IP Morgan W BKT Inflaatio Léhde: Tilastokeskus
Kuluttajien luottamusindikaattori Liiketilojen vajaakdyttdasteet padkaupunkiseudulla
%
30 — 10 —
” W P
10 6 b
O |
10 |- 4
-20 |- e —
230 0 ! ! ! \ \
2002 2003 2004 2005 1995 1997 1999 2001 2003 2005
M Suomi Euroalue Espoo M Helsinki M Vantaa

Léhde: Tilastokeskus, Euroopan Komissio

Léhde: Catella Kiinteistokonsultointi Oy
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LIIKETOIMINTA JA Faku;;pgkgskus-
KIINTEISTOOMAISUUS liketoiminnan
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erikoisosaaja

AKERSBERGAN KAUPPAKESKUS on térkea osa Osterékerin
kuntakeskusta noin 30 kilometrin pdassa Tukholman keskustasta.

Citycon ryhtyy kehittdmaan kauppakeskusta sekd laajentamalla sitd

ettd modernisoimalla olemassa olevia tiloja. Keskuksen pinta-ala on

33 000 m? ja laajennuksen jélkeen n. 50 000 m?.




B Liiketoiminta / Johdanto

Citycon on erikoistunut véhittaiskaupan lii-
ketiloihin ja on kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa. Yhtion liiketoi-
minta kdsittad koko liikekiinteiston omista-
misen ketjun eli omistamisen, vuokrauksen,
kiinteistojen johtamisen sekd kohteiden ke-
hittdmisen. Citycon on ainoa liikekiinteistoi-
hin keskittynyt pérssiyhtio Suomessa. Cityco-
nin likketoiminnassa tarkedd on l6yt4a oikeat
kiinteistokohteet ja kehittaa ja yllapitaa kiin-
teistdja siten, ettd ne ovat houkuttelevia ja
elinvoimaisia kaupan keskuksia niin kuluttaji-
en kuin vuokralaistenkin mielest4.

Cityconin maantieteellinen péaliiketoi-
minta-alue on Suomi, mutta yhtién toiminta
laajentui vuoden 2005 aikana myds Ruotsiin
ja Viroon. Cityconilla on kolme litketoiminta-
ryhméa: Kauppakeskukset, Marketit ja myy-
malat seka Kiinteistokehitys. Kaikki ryhmat
tukevat yhtion litketoimintaa kiinteistéjen
hankinnasta niiden johtamiseen, ylldpitoon ja

aktiiviseen kehitystoimintaan asti.

Kiinteistokannan yhteenveto

Vuoden 2005 lopussa Cityconin kiinteist6-
omaisuus koostui 21 Kauppakeskukset-liike-
toimintaryhméén kuuluvasta litkekiinteistosta
ja 127 Marketit ja myymalat -ryhmaéan kuulu-
vasta kohteesta. Kiinteistéomaisuuden mark-
kina-arvo 31.12.2005 oli ynhteens& 956,6 mil-
joonaa euroa. Kauppakeskusten markkina-
arvo vuoden 2005 lopussa oli yhteensé 636,7
miljoonaa euroa. Kauppakeskuksista 16 sijait-
see Suomessa, neljd Ruotsissa ja yksi Virossa.
Kaikki market- ja myymalakiinteistot sijait-
sevat Suomessa. Marketit ja myymalat -ryh-
madn kuuluvien kiinteistojen markkina-arvo
oli vuoden 2005 lopussa yhteensa 320,0 mil-

joonaa euroa.

Kiinteistoomaisuuden tunnusluvut 2005

Kauppa- Marketit
keskukset  ja myymadlat Yhteensa
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala (GLA), m 322900 273073 595973
Bruttovuokratuotot, Me 56,1 34,7 90,8
Nettovuokratuotot, Me 40,6 253 659
Nettotuottoaste, % 8.2 89 84
Nettotuottoaste, vertailukelpoiset kohteet, % 85 9,0 87
Kiinteistdomaisuus alueittain 31.12.2005, Me
Kauppa- Marketit
keskukset  ja myymadlat Yhteensa
Padkaupunkiseutu 2087 1275 336,2
Suurimmat kaupungit 2584 808 3392
Muu Suomi 329 1117 1446
Ruotsi 76,1 76,1
Viro 60,5 60,5
Yhteensa 636,7 320,0 956,6

Erittelyn pohjana 31.12.2005 kiinteistékannan markkina-arvo

Vuokratuottojen alueellinen jakautuminen 2005, Me

Kauppakeskukset Marketit ja myymalat Yhteensa

Brutto Netto Brutto Netto Brutto  Netto
Padkaupunkiseutu 231 17,8 133 98 364 276
Suurimmat kaupungit 23,8 175 9,0 6,7 328 24.2
Muu Suomi 41 25 124 88 165 113
Ruotsi 30 12 30 12
Viro 21 16 21 16
Yhteensa 56,1 40,6 347 253 908 659
Vuokrasopimuskannan kehitys liiketoimintaryhmittdin

Kauppa- Marketit
keskukset  ja myymadlat Yhteensa

Vuoden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 233 65 298
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 29 160 22316 51476
Vuokrausaste vuoden 2005 lopussa, % 98,0 95,8 97,2
Vuokrasopimusten keskimdérdinen
voimassaoloaika vuoden 2005 lopussa, vuotta 2.6 4.2 32
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LIIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS

Kiinteistokannan markkina-arvon

Kiinteistokannan méérittely

nettotuottoaste Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-
% arvon méarittelee ulkopuolinen arvioija kan-
10 sainvélisten IVS-standardien (International
Valuation Standards) mukaisesti vahintdan
8 kerran vuodessa. Vuoden 2005 aikana City-
6L con teetti koko kiinteistéomaisuudestaan kol-
me ulkopuolista arviointia: kesakuun, syys-
4r- kuun ja joulukuun lopun tilanteesta. Viimeisin,
oL Aberdeen Property Investorsin tekema arvio-
lausunto joulukuun lopun tilanteesta loytyy

tilinpaatosliitteesta sivulta 59.

3112. Q1/05 Q2/05 Q3/05 31.12.

Arviointi perustuu 10 vuoden kassavir-

2004 2005 o } } o
ta-analyysiin, jossa Cityconin arviointipaivana
M Kauppakeskukset voimassa olevat vuokrasopimukset maaritte-
Marketit ja myymalat levat peruskassavirran. Kiinteistdomaisuuden
M Yhteensa

kokonaisarvo lasketaan summana yksittais-

ten kohteiden arvoista.

Cityconin viisi suurinta asiakasta

Nimi Osuus vuokratuotoista, %
Kesko 427
S-ryhma

Nordea

Seppala

Lindex

5 suurinta yhteensa 49,6
Muut 504
Kaikki yhteensa 100,0

Markkina-arvon jakautuminen 31.12.2005

Markkina-arvo, Osuus koko Kohteiden
Me kiinteistdomaisuuden arvosta, % lukumaara
80-100 181 2
60-80 131 2
40-60 9,7 2
20-40 155 5
10-20 23,0 16
5-10 86 11
0-5 12,0 110
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Cityconin kauppakeskusten keskimaa-
réiseksi tuottovaatimukseksi 31.12.2005
Aberdeen Property Investors maaritteli 7,5
prosenttia ja markettien ja myymaloiden 7,9
prosenttia. Koko kiinteistékannan keskimaa-
réiseksi tuottovaatimukseksi maariteltiin 7,6
prosenttia. Katsauskaudella Cityconin kiin-
teistdomaisuuden kaypa arvo kohosi omai-
suuden kasvun, yleisen markkinatilanteen ja
vuokraustoiminnan muutosten seurauksena
yhteensé 45,9 miljoonaa euroa. Vuoden ai-
kana kirjattiin arvonnousua yhteensa 60,3
miljoonaa euroa 111 kohteessa ja arvonalen-
nuksia yhteensa 14,3 miljoonaa euroa 37
kohteessa. Merkittavin markkina-arvoihin
vaikuttanut markkinamuutos vuoden aikana
oli kansainvalisen kiinnostuksen lisaantymi-
nen Suomen kiinteistémarkkinoita ja etenkin

liiketiloja kohtaan.

Muutokset kiinteistékannassa

vuoden aikana

Vuoden 2005 alussa yhti omisti 16 kaup-
pakeskusta ja 130 markettia ja myymalda.
Kaikki kohteet sijaitsivat Suomessa ja niiden
markkina-arvo oli yhteensa 738,7 miljoonaa
euroa. Vuoden 2005 aikana Citycon osti viisi
kauppa- tai liikekeskusta ja lisasi omistustaan
kolmessa kauppakeskuksessa yhteensa 165,8
miljoonalla eurolla. Kiinteistdomaisuutta myy-
tiin vuoden 2005 aikana yhteensa 3,8 miljoo-
nalla eurolla. Kaikki myydyt kohteet kuuluivat
Marketit ja myymélét -ryhmaén.

Merkittavimmat hankinnat vuoden 2005
aikana olivat heinakuussa ostetut ulkomai-
set kauppakeskukset Akersberga Ruotsissa ja
Rocca al Mare Virossa.

Kauppakeskus Akersberga oli Cityconin
ensimmadinen ulkomainen kiinteistdsijoitus.
Kauppakeskus sijaitsee Osterakerin kunnassa
Tukholman koillispuolella. Kohteen markkina-
arvo on 48,8 miljoonaa euroa. Citycon omis-
taa kauppakeskuksesta 75 prosenttia. Kaup-
pakeskusta on mahdollista laajentaa mer-

kittavasti ja laajennushanke aloitettiin heti



kaupan jalkeen. Investoinnin kokonaisarvo
olemassa oleva kauppakeskus ja kdynnisty-
nyt laajennushanke mukaan lukien on noin
95-100 miljoonaa euroa. Laajennushank-
keen odotetaan valmistuvan vuoteen 2009
mennessé. Citycon on sitoutunut hankkimaan
kauppakeskuksen kokonaan omistukseensa
laajennushankkeen valmistuttua.

Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus
Rocca al Mare oli Cityconin ensimmdinen Bal-
tiaan suuntautunut kiinteistdinvestointi. Koh-
teen markkina-arvo on 60,5 miljoonaa euroa
sisdltden laajennusta varten hankitun tontin.
Laajennushanketta varten ostetun tontin
rakennusoikeus on 25 000 kerrosnelismetria.
Laajennuksen arvioidaan valmistuvan vuoden
2009 aikana.

Muita kauppakeskushankintoja olivat tou-
kokuussa 2005 ostettu KOy Karjalan Kauppa-
keskus, joka omistaa liiketiloja Lappeenran-
nassa sijaitsevassa Kauppakeskus IsoKris-
tiinassa. Cityconista tuli kaupan jéalkeen Iso-
Kristiinan liiketilojen padomistaja. Syyskuussa
Citycon lisdsi omistustaan Lahden Triossa ja
marraskuussa Rovaniemen Sampokeskuksessa
ostamalla KOy Lintulankulman koko osakekan-
nan. Kaupan jalkeen Citycon omistaa kauppa-
keskus Sampokeskuksen kokonaisuudessaan.

Lisaksi yhtio osti joulukuussa suur-Tuk-
holman alueella sijaitsevat Akermyntanin,
Kallhallin ja Fruéngenin likkekeskukset 27,6
miljoonalla eurolla. Yhtién toiminta Ruotsis-
sa laajeni vuoden 2006 alussa my6s suur-
Géteborgin alueelle, josta yhtio osti Lindo-
men liikkekeskuksen 7,8 miljoonalla eurolla.

Tarkein vuoden 2005 aikana aloitettu ke-
hityshanke on uuden kauppakeskuksen ra-
kentaminen Tampereen Hervantaan. Hanke
késittad 8 300 neliémetrin laajennusosan
rakentamisen ja nykyisen liikkekeskuksen uu-
distamisen. Tavoitteena on, etta laajennusosa
aukeaa yleisélle loppukevaélla 2007. Koko-
naisuudessaan uusi kauppakeskus on valmis
joulumarkkinoille 2007. Hankkeen arvioitu

kokonaisinvestointi on 25,3 miljoonaa euroa.

Kaikki vuoden aikana paatetyt ja toteu-
tetut investoinnit ovat Cityconin kasvustra-
tegian mukaisia ja tukevat liikketoiminnan ke-
hittamispyrkimyksid niin Suomessa, Ruotsissa

kuin Baltiassakin.

Markkinaosuudet Suomessa
Joulukuussa 2005 Entreconilla teetetyn
markkinaosuusselvityksen mukaan Cityconin
markkinaosuus on edelleen noin neljannes
Suomen kauppakeskusmarkkinoista. Markki-
naosuus on laskettu kauppakeskusten koko-

naismyynnista.

Vuokraustoiminta
Vuoden 2005 aikana Citycon uusi vanhan
tai neuvotteli uuden sopimuksen yhteensa
51 746 neliometristé liiketiloja. Uusittuja
sopimuksia oli yhteenséd 57 kappaletta ja
kokonaan uusia 241 kappaletta. Cityconin
kiinteistohankintojen seurauksena yhtiélle
siirtyi yhteensd 630 vuokrasopimusta ja 550
uutta vuokralaista. Cityconilla oli vuoden
2005 lopussa yhteensd 1 120 vuokralaista.
Yhtion suurimpia vuokralaisia ovat eri-
kois- ja paivittaistavarakaupan kotimaiset ja

kansainvaliset ketjut, mutta myés pankki- ja

%
60

50
40
30
20
10

Cityconin kokonaan tai osittain
omistamien kauppakeskusten
kokonaismyyntien osuus kauppa-
keskusten kokonaismyynnista
vuonna 2005

I 1 I 1 l
Paa- Muut yli Muut
kaupunki- 50 000 alueet
seutu  asukkaan
kaupungit
2004 M 2005

Léhde: Entrecon Oy

Vuokrasopimusten 1. mahdollinen paattymisvuosi 31.12.2005

2006*

M Kauppakeskukset

Marketit ja myymalat

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016+

* Siséltaa toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
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rahoitusalan yritykset. Merkittavimpid nais-
td ovat Keskon eri ketjut, kuten Citymarketit,
K-marketit ja Anttilat. Keskon ketjujen osuus
yhtion koko vuokratuotoista oli 42,7 prosent-
tia. Liiketilat on kuitenkin vuokrattu tilakoh-
taisilla sopimuksilla ja Cityconin ja Keskon vé-
lilla onkin yhteenséd 97 vuokrasopimusta 67
eri kohteessa.

Cityconin tavoitteena on monipuolinen
ja tehokkaasti hallittavissa oleva vuokrasopi-
muskanta. Tall4 tarkoitetaan sitd, ett4 tarvit-
taessa kohteiden liike- ja sopimusrakennetta

voidaan muuttaa riskeeraamatta kuitenkaan

Vuokraustoiminta

LIIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS

kohteen kassavirtaa. Lyhyet eli 1-12 kuukau-
den vuokrasopimukset tai toistaiseksi voimas-
sa olevat sopimukset tuovat tarvittavaa jous-
tavuutta ja muutosmahdollisuuksia sopimus-
kantaan. Keskipitkat sopimukset ovat kestol-
taan 3-5 vuotta ja luovat tasaista kassavir-
taa ja pysyvyytta kohteen liikerakenteeseen.
Pitkat, noin 10 vuotta kestavat sopimukset
ovat tyypillisia ns. ankkurivuokralaisten kans-
sa. Pitkat sopimukset vakauttavat Cityconin
kassavirtaa ja toisaalta antavat vuokralaisille
mahdollisuuden pitkdjanteiseen liiketilan ke-

hittdmiseen yhdessa Cityconin kanssa.

P&dosa Cityconin vuokrasopimuksista on
ns. jaetun vuokran sopimuksia, joissa vuok-
ran maksuperusteet jaetaan kahteen osaan,
elinkustannusindeksiin sidottuun pdéoma-
vuokraan ja yllépitovuokraan. Vuokralaiselta
erikseen perittava ylldpitovuokra kattaa omis-
tajalle kiinteiston hoidosta ja ylldpidosta ai-
heutuneet kulut ja vuokralaiselle tdmén toivo-
muksesta tarjotut lisapalvelut.

Kauppakeskukset-ryhmassa on myés lii-
kevaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus
on noin 4,9 prosenttia Cityconin koko vuok-

rasopimuskannasta. Liikevaihtosidonnaisissa

Keskimaardinen

Vuokrasopimusten Cityconin omistama Vuokrattu vuokra, e /m*/
lukumaéra vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala, m? kuukaudessa
KAUPPAKESKUKSET
Tilanne 1.1.2005 1072 215420 210894 188
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 233 29159 183
Uudet, hankitut kohteet 630 107 480 104995 13,0
Padttyneet vuokrasopimukset:
Eraantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 61 7659 16,2
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 175 24 260 16,8
Myynnit
Tilanne 31.12.2005 1699 322900 313128 174
MARKETIT JA MYYMALAT
Tilanne 1.1.2005 416 272851 245177 116
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 65 22316 9,8
Uudet, hankitut kohteet 2 2265 2265 138
Padttyneet vuokrasopimukset:
Eraantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 19 6441 78
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 48 9081 88
Myynnit 6 2043 1676 16,7
Tilanne 31.12.2005 410 273073 252 560 116
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sopimuksissa vuokra jaetaan elinkustannusin-

deksiin sidottuun perusvuokraan ja litkevaih-

toon sidottuun osuuteen. Liikevaihtoon sidot-

tu osuus maaraytyy liiketilassa toimivan vuok-

ralaisen myynnin perusteella. Liikevaihtoon
sidotut sopimukset tukevat sekd vuokralaisen
etta Cityconin yhteistd tavoitetta eli vuokra-
laisen myynnin kasvattamista. Liikevaihtoon
sidottujen sopimusten osuutta kasvatetaan

myo6s tulevaisuudessa.

ISOKRISTIINA on Eteld-Karjalan
maakunnan suurin kauppakeskus,
Lappeenrannan ydinkeskustassa
sijaitseva suosittu ostos- ja

kohtauspaikka. IsoKristiinan

pinta-ala on 19 800 m? ja myynti
vuonna 2005 oli noin 45,5

miljoonaa euroa.

Tulevaisuus

Citycon keskittyy my6s tulevaisuudessa kan-

nattavaan kasvuun laajentamalla kiinteists-

omistustaan Suomessa, Skandinaviassa ja
Baltiassa seka kehittamalla kiinteistoistaan
entistad paremmin kauppaa palvelevia koko-

naisuuksia. Yhtion tavoitteena on sailyttaa

johtava markkina-asema kauppakeskusliike-

toiminnassa Suomessa sekd vahvistaa ase-

miaan Ruotsissa ja Virossa.

Haasteita luovat kasvava kilpailu hyvis-
td sijoituskohteista sekd toiminnan jatkuva
kehittdaminen.

Markkina-aseman sailyttaminen ja vahvis-
taminen edellyttavat Cityconilta kykya nahda

kaupan uudet virtaukset sekd vaikuttaa ja vasta-

ta nithin mm. lisdéamalla yhtion kiinteistokehitys-

toimintaa sekd hankkimalla aktiivisesti uusia
vuokralaisia etenkin markkinoille tulevien uusien

véhittdiskaupan toimijoiden keskuudesta.
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LIIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS

Yhteenveto kiinteistéomaisuudesta, 31.12.2005

Vuokrasopi- Vuokratuotto Vuokrausaste, %
Cityconin musten keski- Keski-
omistama Vuokra- madrdinen madrdinen
vuokrattava laisten voimassa- vuokra, Markkina-arvo, Bruttovuokra-| Nettovuokra-
Koko kiinteistoomaisuus pinta-ala,m? | lukum&ard | oloaika, vuotta| euro /m®/kk Me tuotto, Me tuotto, Me euro m?
Paikkakunta 31.12.05 31.12.04 Vuosi 05 Vuosi 05 31.12.05 31.12.05

KAUPPAKESKUKSET
Padkaupunkiseutu
Espoontori Espoo 9000 38 08 18,5 16,0 14,9 19 13 97,1 95,5
Heikintori Espoo 4600 22 19 27,7 11,6 114 13 10 95,0 923
Lippulaiva Espoo 22 600 56 2.2 274 484 574 72 57 97.2 95,0
Isomyyri Vantaa 9900 15 4,0 151 15,5 148 17 13 96,6 918
Myyrmanni Vantaa 30100 111 43 243 96,8 96,1 8,7 6,9 99,6 994
Tikkuri Vantaa 10700 46 12 184 20,5 191 2.2 15 932 915
Suurimmat kaupungit
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5300 44 6,6 177 104 82 13 09 974 95,0
Forum Jyvaskyla 17 300 43 16 1838 38,0 334 3,6 2.8 983 96,8
Trio Lahti 32200 102 11 156 64,6 416 438 37 97,4 96,6
IsoKristiina Lappeenranta 18 200 46 32 156 289 15,5 26 18 989 953
Galleria Oulu 3500 22 19 17,6 6,0 55 0,7 05 99,6 99,0
IsoKarhu Pori 14 800 39 34 189 34,2 33,0 32 24 95,7 94,0
Koskikeskus Tampere 25800 108 31 212 763 67,0 76 54 99,8 994
Muu Suomi
Sampokeskus Rovaniemi 13600 84 16 154 182 143 21 14 95 874
Torikeskus Seindjoki 11300 58 17 10,4 9,6 838 12 07 90 885
Koskikara Valkeakoski 5800 29 13 113 51 57 0,8 04 96,8 949
Ruotsi
Akersberga* Osteraker 33000 251 2,0 86 488 - 2,7 10 99,6 99,7
Akermyntan Hésselby 8400 33 33 119 116 01 01 100 100
Kallhall Jarfalla 3500 1 35 98 4.2 01 01 100 100
Fruéngen Fruéngen 14 600 64 2,0 9,6 114 - 0,0 00 989 979
Viro
Rocca al Mare Tallinna 28700 105 34 14,4 60,5 21 16 100 100
Kauppakeskukset yhteensa 322900 2,6 17,4 636,7 446,6 56,1 40,6 98,0 96,5
MARKETIT JA MYYMALAT
Padkaupunkiseutu

Marketit 44 691 12 6,3 124 66,2 59,8 6,3 50 99,7 99,8

Myymaélat 41117 87 24 137 525 50,9 6,4 45 99,6 993

Muut 2959 16 16 34 838 9,0 0,6 03 678 64,1
Suurimmat kaupungit

Marketit 43819 23 45 111 56,5 50,6 6,5 50 91 957

Myymalat 23160 8 24 8,6 229 16,2 23 16 100 100

Muut 3005 5 10 9,0 14 13 0.2 01 80,4 781
Muu Suomi

Marketit 46 004 1 57 12,8 69,7 64,6 72 55 100 100

Myymalat 40903 76 30 95 304 280 39 2,7 87,7 84,2

Muut 27415 32 15 55 11,6 11,7 14 0,6 72,6 702
Marketit ja myymalat yhteensa 273073 4.2 11,6 3200 292,1 347 253 958 924
Koko kiinteistéomaisuus yhteensa 595973 32 956,6 7387 90,8 65,9 97,2 94,6

* Koko kauppakeskus
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Vuokrasopi- Vuokratuotto Vuokrausaste, %
Cityconin musten keski- Keski-
omistama Vuokra- madrdinen madrdinen
vuokrattava laisten voimassa- vuokra, Markkina-arvo, Bruttovuokra- | Nettovuokra-
Vertailukelpoiset kohteet pinta-ala, m? lukumiird | oloaika, vuotta | euro /m?/kk Me tuotto, Me tuotto, Me euro m?
31.12.05 31.12.04 Vuosi 05 Vuosi 05 31.12.05 31.12.05
Padkaupunkiseutu
Kauppakeskukset 86900 242 29 229 2087 2137 231 178 975 956
Marketit ja myymélat 88767 112 43 13,0 1251 1147 132 98 99,0 983
Suurimmat kaupungit
Kauppakeskukset 46 600 158 2,6 20,3 1203 1059 119 86 99,3 984
Marketit ja myymélat 64970 33 39 101 705 64,1 83 6,3 96,0 959
Muu Suomi
Kauppakeskukset 5800 29 13 113 51 57 2,0 11 949 96,8
Marketit ja myymalat 114322 105 44 103 1117 1043 124 838 924 87.2
Kauppakeskukset yhteensd 139 300 2,7 21,5 3341 3253 37,0 274 98,1 96,5
Marketit ja myymalat yhteensa 268 060 43 111 307,2 2831 34,0 248 95,7 92,3
Vertailukelpoiset kohteet = Kohteet Cityconin omistuksessa 12 kuukauden vertailujakson ajan. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet sekd tontit.
Kiinteistékannan markkina-arvo, 31.12.2005
Muutos markkina-arvoon vuoden aikana, Me Keskimaa-
Keskimdarainen | rainen kéytts-
Markkina-arvo, Positiivinen | Negatiivinen Muutos Keskimadrainen markkinavuokra | ja ylldpitokulu
Koko kiinteistdomaisuus Me muutos muutos yhteensi tuottovaatimus, % e/m?/kk e/m?/kk
311205 31.12.04 31.12.05 31.12.04 311205 31.12.05
KAUPPAKESKUKSET
Pagkaupunkiseutu 2087 2137 35 -10.2 6,7 73 7 211 53
Suurimmat kaupungit 2584 204.2 26,3 0,0 26,3 73 8,1 18,6 43
Muu Suomi 329 2838 2,7 -0,6 21 85 9.2 143 45
Ruotsi 76,1 17 0,0 17 74 12,2 4,0
Viro 60,5 0,0 -1,2 -1.2 82 14,5 2,5
Kauppakeskukset yhteensa 636,7 446,6 34,2 -12,1 221 75 8,0 175 44
MARKETIT JA MYYMALAT
Pagkaupunkiseutu
Marketit 66,2 59,8 6,0 0,0 6,0 70 84 121 2,6
Myymalat 525 50,9 4,6 -04 41 83 89 13,2 39
Muut 88 9,0 03 -0,6 -03 80 8,7 21,7 4,2
Suuurimmat kaupungit
Marketit 56,5 50,6 6,0 -0,2 58 78 85 121 2,5
Myymalat 229 16,2 10 -0,2 08 86 95 85 24
Muut 14 13 01 0,0 01 10,2 10,7 9,8 35
Muu Suomi
Marketit 69,7 64,6 51 0,0 51 76 84 123 25
Myymélat 304 28,0 2,5 -0,2 24 9,0 9,7 103 2,6
Muut 11,6 11,7 0,5 -0,7 -0,2 101 10,8 93 18
Marketit ja myymalat yhteensa 320,0 292,1 26,1 -23 238 79 838 116 2,7
Kaikki yhteensa 956,6 7387 60,3 -14.3 45,9 76 83 148 36
Vertailukelpoiset kohteet
KAUPPAKESKUKSET
Pagkaupunkiseutu 208,7 2137 35 -10,2 -6,7
Suurimmat kaupungit 1203 1059 138 0,0 138
Muu Suomi 51 57 0,0 -0,6 -06
Kauppakeskukset,
vertailukelpoiset kohteet yhteensa 3341 3253 173 -10,9 6.4
MARKETIT JA MYYMALAT
Paakaupunkiseutu 1251 114,7 109 -1,0 98
Suurimmat kaupungit 70,5 64,1 6,7 -04 6,3
Muu Suomi 1117 1043 81 -08 73
Marketit ja myymalat,
vertailukelpoiset kohteet yhteensa 307,2 2831 257 -2,3 23,4
Vertailukelpoiset kohteet yhteensd 641,3 608,3 43,0 -131 29,8
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KAUPPAKESKUKSET | Moripu

palvelukokonaisuuksia

KAUPPAKESKUS TRIO Lahdessa on Péijat-Hameen vahvin erikois-

kaupan keskittyma. Trion pinta-ala on 46 800 m” ja se on yksi sisa-

Suomen suurimmista kauppakeskuksista. Cityconin osuus Triosta on

88,7 %. Trion myynti vuonna 2005 oli 82,5 miljoonaa euroa.
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M Citycon harjoittaa aktiivista kauppakes-
kusliiketoimintaa Suomessa, Ruotsissa ja Vi-
rossa. Yhtié omisti vuoden 2005 lopussa joko
kokonaan tai osittain 21 kauppa- ja likekes-
kusta, joista 16 Suomessa, nelja Ruotsissa ja
yhden Virossa.

Citycon on kauppakeskusliketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa. Sen Suomes-
sa sijaitsevissa kauppakeskuksissa palveltiin
vuonna 2005 lahes 62 miljoonaa asiakasta
ja niiden yhteenlaskettu myynti kohosi 760,5
miljoonaan euroon, miké oli noin neljannes
kauppakeskusten kokonaismyynnista Suo-
messa (Lahde: Entrecon Oy).

Cityconin kauppakeskusten nettovuok-
ratuotot kasvoivat 16 prosenttia 40,6 miljoo-
naan euroon. Vuokrattavien liiketilojen maara
kasvoi 49,3 prosenttia 322 900 nelimetriin.
Kauppakeskusten vuokratuotot olivat 61,5
prosenttia Cityconin kaikista vuokratuotoista.
Kauppakeskusten osuus Cityconin kiinteisto-
omaisuuden arvosta oli 66,6 prosenttia.

Cityconin kauppakeskukset

Kauppakeskukset ovat Cityconin paatuot-
teita. Ne ovat palvelukokonaisuuksia, jotka
muodostuvat kunkin keskuksen liiketoiminta-
konseptista ja yhteistySkumppaneiden tuot-
tamista palveluista. Cityconin todellisia asiak-
kaita ovat kauppakeskuksissa asioivat kulut-
tajat, vuokralaiset ovat puolestaan Cityconin
kumppaneita. Citycon johtaa kauppakeskuk-
siaan yhdenmukaisin liiketoimintaperiaattein.
Tavoitteena on yllapitaa kauppakeskuksissa
runsasta ja monipuolista palvelukokonaisuut-
ta, joka vastaa keskuksen vaikutusalueella
asuvien ihmisten tarpeita.

Kansainvalinen kauppakeskusliiketoi-
mintamalli on kehittyméssa itsenaisek-
si toimialaksi myds Suomessa ja Baltiassa.
Kehityksen myotd kauppakeskukset aletaan
néhda tuotteina, joiden asiakkaita ovat
kuluttajat. Suurta osaa muista kuin Cityconin
kauppakeskuksista johdetaan silti edelleen
perinteiseen vuokraustoimintaa painottavaan
tapaan.

Cityconin kauppakeskukset padkaupunkiseudulla
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KAUPPAKESKUKSET

Cityconin kauppakeskusliiketoiminnan
periaatteisiin kuuluu koko kauppakeskuksen
toiminnan ohjaaminen ja pitkdjanteinen ke-
hittaminen. Citycon toimii aktiivisesti yhteis-
tydssd vuokralaiskumppaneidensa kanssa.

Cityconin tavoitteena on lisata kauppa-
keskustensa kilpailukykya ja siten luoda vuok-
ralaisilleen menestymisen edellytyksia. City-
con myos kehittda kaikkia kauppakeskuksia
hyodyttavia menetelmid, mistd esimerkkina
ovat muun muassa yhteiset markkinoinnin
kehittdmishankkeet ja markkinatutkimuk-
set. Yhtié kartoittaa jatkuvasti asiakastarpei-
ta seka seuraa tiiviisti vahittaiskauppaa ja on
néin mukana luomassa edellytyksia vuokra-
laisten litkketoiminnan kehittamiselle. Cityco-
nilla on vahva liiketilaosaaminen, ja sen kat-

tava kiinteistbomaisuus mahdollistaa pitkéai-

kaisten kumppanuussuhteiden muodostami-
sen seka kauppaketjujen ja muiden vuokra-

laisten tehokkaan palvelemisen.

Ensimmaiset ulkomaiset sijoitukset
vuonna 2005

Vuonna 2005 Cityconin liiketoiminta laajeni
ulkomaille. Ruotsista hankittiin Suur-Tukhol-
man alueella sijaitseva Akersbergan kaup-

pakeskus seka Akermyntanin, Kallhallin ja

Frudngenin liikekeskukset seka Virosta Tallin-

nassa sijaitseva Rocca al Mare -kauppakes-
kus. Ulkomaisten investointien yhteismaara
oli vuoden aikana 137,1 miljoonaa euroa.
Vuoden 2006 alussa yhtién kauppakes-
kusliiketoiminta laajeni suur-Goteborgin
alueelle, josta yhtié osti Lindomen liikekes-
kuksen. Vuoden 2005 lopulla yhti6 julkisti

Kauppakeskukset-ryhman viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista, %

Kesko 264
S-ryhmé
Seppala
Lindex
H&M Hennes&Mauritz
5 suurinta yhteensa 351
Muut 64,9
Kaikki yhteensa 100,0
Kauppakeskukset-ryhman avainluvut, Me

2005 2004
Liikevaihto 574 484
Liikevoitto 61,2 188
Kiinteistokannan markkina-arvo 636,7 446,6
Nettotuottoaste, % 8.2 81
Nettotuottoaste, vertailukelpoiset kohteet, % 85 81
Bruttoinvestoinnit 1749 174
Henkilost6 tilikauden lopussa 30 22
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my6s sopimuksen samalla alueella sijaitse-
vien Landvetterin, Flodan, Hindasin ja Backan
likekeskusten hankkimisesta. Kauppa toteu-
tui helmikuussa 2006.

Ruotsissa on paljon kuntia, joissa kauppa
ja julkiset palvelut ovat keskittyneet yhteen
paikkaan ja muodostaneet kauppakeskuk-
sen. Kehittamalla naita keskuksia aktiivisesti
kauppapaikkoina niiden vetovoimaa voidaan
lisatd ja tuottavuutta parantaa pitkalla tahtai-
melld. Citycon on téllaisen kehitystoiminnan
asiantuntija.

Ruotsissa kauppakeskukset ovat lisaksi
erikoistumassa ja ne pyrkivét kohdentamaan
palvelujaan entista tarkemmin méaaritellyille
asiakasryhmille. Sijoittajien kiinnostus ruot-
salaisiin kauppakeskuksiin on korkealla tasol-
la kovasta kilpailutilanteesta huolimatta.

Virossa kauppakeskusliiketoiminta on
nuorta ja koko vahittdiskauppa kehittyy
nopeasti. Citycon on osaltaan luomassa kaup-
pakeskusliiketoimintamalleja Virossa. Kauppa-
keskus Rocca al Maren hankinta oli toistai-
seksi suurin ulkomainen kiinteistosijoitus
Viroon.

Vuonna 2005 Cityconin merkittavimmat
hankinnat Suomessa kohdistuivat Lahden
Trioon, Lappeenrannan IsoKristiinaan ja
Rovaniemen Sampokeskukseen.

Kauppakeskusinvestointien kokonais-
mé&adré oli 174,9 miljoonaa euroa, josta kehi-
tyshankkeisiin kaytettiin 6,8 miljoonaa euroa
ja uusien kohteiden hankintaan 168,1 miljoo-

naa euroa.

Kauppakeskus muuttuu jatkuvasti
Cityconissa kauppakeskusten kehittamisen
lahtokohtana on asiakaskunnan kulutuskayt-
taytymisen seuranta. Kauppakeskus ei ole
staattinen kertainvestointi. Cityconin tavoit-
teena on johtaa kauppakeskustensa kehitta-
mista ennakoiden muutoksia pitddkseen ne
kilpailukykyisina kauppapaikkoina.
Kauppakeskusliiketoimintaan vaikutta-

vat merkittavasti vahittaiskaupan rakentei-



den muutokset. Trendeind ovat muun muassa puolinen markkinointi nousee yha tarkeam- tuksella seka aktiivisella kauppakeskusliike-

myymaldkoon kasvu ja kauppaketjujen laa- maksi. Pyrkimys on luoda positiivisia koke- toiminnalla. Laajan kiinteistokantansa
jentuminen, mikd osaltaan vahvistaa erikois- muksia asiakkaille ja saada heidét viintymaan ansiosta Cityconilla on hyvéat mahdollisuudet
tavarakauppaa. Kehityksen myota myos kaup- ja tulemaan yha uudestaan. Citycon kartoit- toimia suurten kauppaketjujen liiketilakump-
pakeskusten suosio lisadntyy, ja kauppakes- taa jatkuvasti maailmalla kéyttoon otettu- panina sekd Suomessa ettd tulevaisuudessa
kuksissa kaydadn yha kasvava osa véhittais- ja uusia kauppakeskuskonsepteja ja soveltaa my6s Ruotsissa ja Baltiassa.
kaupasta. niitd omaan toimintaansa.

Palvelutarjonnan tulee jatkuvasti uudis- Kiristyvaan kilpailuun Citycon vastaa
tua, ja kauppakeskuksen aktiivinen ja moni- investointien tarkalla suunnittelulla ja ajoi-

Cityconin kauppakeskukset 2005

Koko kauppakeskus
Cityconin omistama
Vuokrattavissa oleva Liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
pinta-ala yhteensd, m® yhteensd, m? Myynti, Me Kévijamaara, mil;j. asukaspohja (1) pinta-ala, m?
Paikkakunta 2005 2004 2005 2004

Padkaupunkiseutu
Espoontori Espoo 15000 8300 30,7 30,0 33 35 52 400 9000
Heikintori Espoo 9500 7000 29,0% 30,0% 24 2.7 187100 4600
Lippulaiva @ Espoo 22 600 18 300 52,7 54,6 33 34 103300 22600
Tsomyyri Vantaa 14 800 8800 29.2 25.2% 2.2 20 88900 9900
Myyrmanni e Vantaa 42 000 32000 1581 1633 71 73 93100 30100
Tikkuri Vantaa 15300 8100 306 299 28 238 166 900 10700
Suurimmat kaupungit
Jyvéskeskus Jyvéskyla 11500 6300 199 179 42 41 134200 5300
Forum Jyvéskyla 23000 18 800 45,0% 44,6* 72 70 134200 17300
Trio Lahti 46 800 28 000 825 82,2 9.2 9.2 118 600 32200
IsoKristiina Lappeenranta 19 800 14100 455 442 2.2 2,6% 85000 18 200
Galleria Oulu 4200 2600 85 84 11 11 197700 3500
IsoKarhu Pori 14 800 12500 383 30,7 41 34 91 500 14 800
Koskikeskus Tampere 28 800 23900 1178 1121 59 6,0 274 800 25800
Muu Suomi
Sampokeskus Rovaniemi 13600 7800 229 193 33 33 87500 13600
Torikeskus Seinajoki 11300 8000 176 173 13 14 109 600 11300
Koskikara Valkeakoski 10 400 10000 322 318 23 23 20500 5800
Ruotsi
Akersberga Osteréker 33000 19800 - - 40 4,0 37 000* 33000%
Akermyntan Hésselby 8 400 6700 - - - - 32 000* 8400
Kallhall Jérfalla 3500 3500 - - - - 12 200* 3500
Fruéngen Fruéngen 14 600 6 600 - - - - 33 400* 14 600
Viro
Rocca al Mare Tallinna 28 700 28 700 50,0* - 41 41 340000 28 700
Yhteensd 391600 279 800 810,5 7415 70,0 702 322900

1) Tiedot perustuvat Taloustutkimuksen vuosina 2004 ja 2005 tekemiin kdvijd- ja ajoaikatutkimuksiin seké Cityconin omaan arvioon.
Ruotsin kohteiden tiedot perustuvat arvioon. Rocca al Maren vaikutusalueen véesté on médritelty 10 minuutin ajoajan perusteella.

2) Pinta-ala siséltdd Ulappatorin

3) Cityconin omistus 100 % 16.1.2006 alkaen

4) Koko kauppakeskus

*)  Arvio
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MARKETIT JA MYYMALAT | Véhittéiskaupan
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liiketilojen
astantuntija

Yksityinen hypermarketketju Minimani avasi ensimmaisen hyper-

markettinsa padkaupunkiseudulla Espoon LANSIKESKUKSEEN vuonna
2005. Cityconin omistama pinta-ala keskuksesta on 8 500 m? ja arvio

paivittaistavaramyynnistd vuonna 2005 noin 16 miljoonaa euroa.




B Cityconin Marketit ja myymalat -liiketoi-
mintaryhma on erikoistunut marketti- ja myy-
malakiinteistojen kehittamiseen, vuokraami-
seen ja hallinnointiin. Ryhmalla oli vuoden
2005 lopussa 15 markettia, 79 myymélaa ja
33 muuta liikekiinteistod 48 paikkakunnalla
Suomessa. Ryhmaan kuuluu erilaisia litke-
tiloja yhteenséa 273 073 neliémetria.
Marketit ja myymalat -liikketoiminta-
ryhman strategiana on keskittya yli 2 000
neliémetrin myymaldihin, jotka sijaitsevat
vahvoilla talousalueilla yli 50 000 asukkaan
keskuksissa, ja vahentaa omistuksiaan pie-
nemmissé kohteissa. Tavoitteena on kehittaa
kiinteistokantaa siten, ettd sen padosan muo-
dostavat kohteet, joissa on hyvat kehitysmah-
dollisuudet ja sitd kautta edellytykset kiinteis-
tokannan tuoton ja arvon kasvattamiseen.
Ryhmén suurimmat asiakkaat ovat Kes-

kon eri véhittdiskauppaketjut, kuten Anttila-

Cityconin marketit ja myymalat Suomessa

tavaratalot, Citymarketit ja K-Supermarketit.
Muita merkittavid asiakkaita ovat muut pai-
vittaistavarakaupan ketjut seka rahoitusalan
ja erikoistavarakaupan yritykset.

Cityconin omistamien markettien ja
myyméléiden péivittdistavaramyynti vas-
taa noin neljaa prosenttia Suomen koko péi-
vittaistavarakaupasta. Myynti vastaa noin
200 000 asiakkaan koko vuoden paivittais-
tavaraostoja. 15 suurimman marketin osuus

ryhmén nettotuotoista on noin 61,1 prosent-

tia ja kiinteistékannan markkina-arvosta
noin 60,1 prosenttia.

Citycon hallinnoi kiinteistéja keskite-
tysti ja pyrkii tehokkaaseen kiinteisto-
jen yllapitoon. Tavoitteena on kiinteisto-
jen tuoton ja arvon jatkuva parantaminen
kehittamalla kiinteistojen kilpailukykya ja
tarjoamalla vuokralaisille hyvat toiminta-
edellytykset.

Cityconin marketit ja myymalat paakaupunkiseudulla
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MARKETIT JA MYYMALAT

Paivittaistavarakaupan ryhmittymien
markkinaosuudet 2004,
kokonaismyynti 11 639 Me

1. K-kaupat 35,3 %
2. S-ryhmd 34,3 %
3. Tradeka 10,0 %
4. Spar-ryhmé 6,8 %

5. Wihuri* 4,6 %

6. Stockmann* 1,5 %
7. Lidl 2,8 %

& Muut 4,7 %

*Pdivittaistavarakauppa ry

Léhde: AC. Nielsen Finland Oy
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Kilpailu kiristyy
Markettien ja myymaléiden kilpailutilanne on
jatkuvasti kiristynyt. Vahittaiskaupassa hin-
nan merkitys kilpailukeinona on korostunut
viime vuosina, miké on johtanut kaupan mar-
ginaalien kaventumiseen. Tdéma on nakynyt
erityisesti paivittaistavarakaupassa. Kehityk-
sen seurauksena kaupan rakenteet ja liike-
toimintakonseptit ovat muuttuneet nopeasti,
mikd on vaikuttanut muun muassa kauppojen
myymélékokoon.

Citycon etsii aktiivisesti likepaikkoihin-
sa uusia myymalakonsepteja. Tavoitteena on

monipuolistaa alueellista palvelutarjontaa ke-

hittamalla paikallisia liikekeskuksia. Haasteel-

lisimpia kohteita ovat pienilla paikkakunnil-

la toimivat myymalét, joiden vaikutusalueen

asukasmdaran vahentyminen ja asukkaiden
ikdantyminen johtavat vdistdmatta asiakas-

maadrien laskuun.

Kehityskyky ratkaisee

Marketti- ja myymalékiinteistéjen menestyk-
sen ratkaisee tulevaisuudessa kyky kehittad
kauppapaikkoja, jotka kiinnostavat asiakkaita
ja pitavat asiakasvirrat korkeina. Erityisesti
perinteisten ostoskeskusten uusille toiminta-
malleille on luonnollista tilausta ja poten-
tiaalia télle kehitystyélle on runsaasti. Vanho-
jen kauppapaikkojen arvoa nostaa my6s yha
kovemmaksi kayva kilpailu kokonaan uusista
kauppapaikoista, joita my6s kaavoitetaan

entistd vdhemmaén.

Marketit ja myymalat -ryhman viisi suurinta asiakasta

Osuus vuokratuotoista, %

Kesko 73,0
MiniMani
Nordea
S-ryhma
Spar
5 suurinta yhteensa 81,7
Muut 183
Kaikki yhteensa 100,0
Marketit ja myymalat-ryhman avainluvut, Me

2005 2004
Liikevaihto 348 363
Liikevoitto 49,6 375
Kiinteistokannan markkina-arvo 320,0 2921
Nettotuottoaste, % 89 99
Nettotuottoaste, vertailukelpoiset kohteet, % 9,0 10,0
Bruttoinvestoinnit 3,6 13
Henkilosto tilikauden lopussa 6 6




Marketit ja myymalat -ryhman 15 suurinta kohdetta

Cityconin omistama Cityconin
Ankkuri- Kohde- Péivittaistavara- vuokrattu omistusosuus
Paikkakunta vuokralainen tyyppi myynti, Me pinta-ala, m? osakkeista,%
Paakaupunkiseutu
Sinikalliontie 1 Espoo K-Supermarket Marketti 274 15 600 100,0
Lansikeskus Espoo MiniMani Hypermarket 16,0* 8500 41,4
Kontulan Asemakeskus Helsinki K-Supermarket Marketti 205 4300 34,0
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi K-Supermarket Marketti 12,6 5000 66,7
Talvikkitie 7-9 Vantaa Anttila Tavaratalo 6.3 11200 1000
Suurimmat kaupungit
Kuopion Kauppakatu 41 Kuopio Anttila Tavaratalo 14,0 11100 100,0
Lahden Kauppakatu 13 Lahti Citymarket Hypermarket 13,0 8 600 100,0
Porin Asema-Aukio Pori Citymarket Hypermarket 179 18 900 100,0
Porin Isolinnankatu 18 Pori Anttila Tavaratalo 51 5240 1000
Muu Suomi
Runeberginkatu 33 Porvoo Citymarket Hypermarket 199 6300 1000
Vaakalintu/Riihim&en Forum Rithimaki K-Supermarket Marketti 78 6 600 95,8
Linjurin Kauppakeskus Salo Anttila Tavaratalo 6,0* 9900 88,5
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 Savonlinna Citymarket Hypermarket 193 11100 100,0
Valkeakosken Apiankatu 6 Valkeakoski K-Supermarket Marketti 12,0 4000 1000
Varkauden Relanderinkatu 30 Varkaus Citymarket Hypermarket 121 8100 100,0
Yhteensd 209,7 134440
* Arvio
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KIINTEISTOKEHITYS

B Cityconin Kiinteistokehitys-liiketoiminta-
ryhmén tehtavana on kehittad Cityconin
omistuksessa olevia kauppapaikkoja ja vastata
uusien kauppapaikkojen rakennuttamisesta.
Ryhmalld ei ole omaa kiinteistokantaa, joten
sen tunnuslukuja ei raportoida erikseen.
Kiinteistokehitys-litkketoimintaryhma
kehittdd Cityconin omistuksessa olevia litke-
kiinteistoja yhdessa Cityconin muiden liiketoi-
mintaryhmien kanssa. Ryhman tehtavana on
tunnistaa kiinteistojen kehitysmahdollisuu-
det, osallistua liikeidean suunnitteluun seka
ohjata kohteen kaupallista sisaltésuunnitte-
lua. Tarvittaessa ryhma hankkii kauppapaikan
vaatiman maa-alueen, vastaa kaavoitusneu-

votteluista sekd arkkitehdin ja muiden suun-

Citycon rakennuttaa uuden kauppa-
keskuksen Tampereen Hervantaan.
Nykyinen Cityconin 75-prosenttisesti
omistama HERVANNAN LIIKEKESKUS
tulee olemaan osa uutta kauppa-

keskusta. Uuden kauppakeskuksen

vuokrattava kokonaispinta-ala on

noin 15 000 m? Kokonaisuudessaan
uusi kauppakeskus on valmis joulu-
markkinoille 2007.
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Kehittyvid

kauppapaikkoja

nittelijoiden ohjauksesta. Ryhmé hoitaa myds
kohteen rakennuttamisen seké tilojen mark-
kinoinnin ja vuokrauksen.

Kiinteistokehitys-ryhmén erityisosaamista
on kaupan liiketoimintakonseptien tuntemus.
Kehittamistyon lahtokohtana on tiivis yhteistyo
kauppapaikkojen vuokralaisten kanssa seké
nakemys tulevaisuuden kauppapaikkojen vaa-
timuksista. Kehitystoiminta edellyttaa myos
kuluttajien kulutuskayttaytymisen tuntemusta,
jota edesauttavat perusteelliset markkinatutki-
mukset kussakin kehitettévéssé kohteessa.

Vuonna 2005 Kiinteistékehitys-ryhma
osallistui yhdessa Cityconin muiden liiketoi-
mintaryhmien kanssa yli kymmenen kauppa-
paikan kehityshankkeeseen, joista rakenteilla
oli vuodenvaihteessa kaksi, Tampereen Her-
vanta ja Espoon Lippulaiva.

Liiketilojen elinkaari lyhenee
Kaupan tilakysynta jatkaa kasvuaan kehittyvilla

markkina-alueilla. Samalla kaupan yritysten

tehokkuusvaatimukset lisdantyvét ja kohteiden

sijainnilla on entista suurempi merkitys. Uusia
liketiloja tarvitaan myos uusien kotimaisten ja
ulkomaisten kauppaketjujen tilakysyntaan. Kun
kuluttajien vaatimustaso nousee ja kauppa-
paikkojen vélinen kilpailu kiristyy, myds kaup-
papaikkojen uudistamistarpeet lisadntyvat.
Kehitys on johtanut liiketilojen elinkaaren
lyhenemiseen. Kauppapaikka saattaa kau-
pallisesti vanheta jo muutamassa vuodessa
ilman jatkuvia muutoksia ja uudistuksia. Elin-
kaaren yllapitdamisessa ei ole kysymys pelkas-
td teknisen tason parantamisesta vaan my6s
kaupallisesta kehittamisesta.
Kehitystoiminnan haasteita ovat kaup-
papaikkojen valisen kilpailun kiristyminen ja
pitkat hankekehitysajat. Ryhmé vastaa naihin
haasteisiin mahdollisimman tehokkaalla han-
keohjauksella sekd kehittdmalla kauppapaik-
koja tiiviissa yhteistydssa yhtién muiden liike-
toimintaryhmien ja asiakkaiden kanssa.
Kiinteistokehitys-ryhmélld oli vuoden
2006 alussa kéynnissa toistakymmentd han-

ketta sekd Suomessa ettd ulkomailla. Toimin-




nan perustavoitteena on varmistaa Cityconin

kasvustrategian toteutuminen ldhivuosina.

Uudet investoinnit

Citycon vahvisti vuoden aikana kiinteisto-
sijoitustoimintaansa muodostamalla yhtién
tukitoimintoihin Investoinnit-yksikén. Yksikén
toiminnan tavoitteena on varmistaa Cityco-
nin kasvu etsimélld ja tutkimalla potentiaali-
sia hankittavia kohteita Suomessa ja valituilla
markkina-alueilla ulkomailla.

Laheskaan kaikki tutkittavat kohteet
eivat johda myonteisiin sijoituspaatoksiin.
Uusiin hankkeisiin lahdettaessa Citycon pyrkii
varmistamaan kohteen tasaisen tuoton omis-
tajanvaihdoksen jdlkeen ja samalla kartoitta-
maan kohteen kehitysnakymaét.

Kiinnostavimpia kohteita ovat sellaiset,
joissa on runsaasti kehityspotentiaalia ja
mahdollisuus tuottojen kasvattamiseen aktii-
visen kauppakeskusjohtamisen avulla. Cityco-

nin uudet investoinnit sijoittuvat myés poik-

Cityconin potentiaaliset kehityshankkeet 31.12.2005

keuksetta markkina-alueille, joiden véeston ja
ostovoiman ennustetaan kasvavan.

Selvitettavana on jatkuvasti lukuisa
mé&dré erivaiheessa olevia hankkeita, joista
investointipadtokseen saakka etenee vain
osa. Suurin osa tutkittavista kohteista ei tar-
koissa selvityksissa osoittaudu Cityconin aset-
tamien tiukkojen kriteerien mukaisiksi, jolloin
hankkeesta luovutaan.

Arvioidut lisa- Valmis-
Projektin Projektialue Kohteen pinta-ala investoinnit, | tumisvuosi,
Koko kiinteistdomaisuus tilanne Projektin kuvaus m? (1) kehitystydn jalkeen, m® Me (2) tavoite
Paikkakunta Liiketilaa Muuta tilaa Yhteensa
KAUPPAKESKUKSET
Padkaupunkiseutu
Lippulaiva Espoo ] Laajennus ja uudistaminen 25000 29 000 3000 32000 60 2008
Suurimmat kaupungit
Jyvéskylan Forum Jyvaskyla u Laajennus ja uudistaminen 23000 20800 4200 25000 2008
Lahden Trio Lahti L Laajennus ja uudistaminen 30000 25000 15000 40000 2009
IsoKristiina Lappeenranta L Uudistaminen 5000 14100 5700 19 800 2008
Ruotsi
Akersberga Osteraker Laajennus ja uudistaminen 24000 31500 18 500 50000 35 2009
Viro
Rocca al Mare Tallinna u Laajennus ja uudistaminen 30000 48 000 48 000 2009
MARKETIT JA MYYMALAT
Padkaupunkiseutu
Laajasalo Helsinki u Uudishanke 6000 6 000 6 000 16 2010
Myllypuro Helsinki L Uudishanke 6 000 6 000 6 000 14 2009
Suurimmat kaupungit
Hervanta (3 Tampere u Laajennus ja uudistaminen 13000 12500 2500 15000 20 2007
Anttila 3 Kuopio u Laajennus ja uudistaminen 15000 13000 2000 15000 30 2009
Muut
MAXX Tampere Uudishanke 60 000 60 000 60 000 70 2010
M - Rakenteilla Taulukossa esitetyt kehityssuunnitelmat ovat alustavia ja kooltaan sellaisia, ettd ne vaativat

= Vaatii Cityconin hallituksen paatoksen
M - Suunnitteilla

Cityconin hallituksen paatsksen.

Kehityshankkeiden eteneminen vaatii myés useita viranomais- ja yhteistyokumppanien paétoksia.

Citycon tiedottaa merkittavisté kehityshankkeisiin liittyvista paatoksista erikseen.

1) Projektialue tarkoittaa nykyisten tilojen muutosaluetta seké laajennusosaa.

2) Investoinnit maa-alueisiin ja rakentamiseen (ei sisalld mahdollisia uusien kohteiden ostoja).

3) Kauppakeskushanke. Muutostyon jalkeen kohde kauppakeskus.
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HENK]I LOSTO ‘ Kilpailukyky perustuu osaamiseen

B Citycon on asiantuntijaorganisaatio, jon-
ka henkiloston vahvuuksia ovat kiinteistdalan
osaaminen ja vahittdiskaupan liiketoiminnan
tuntemus. Organisaatiota tukevat alan par-
haiden asiantuntijoiden tuottamat palvelut
esimerkiksi kiinteistojen huollossa, isdénndin-
nissd ja hallinnossa. Yhtio kehittaa aktiivisesti
organisaatiotaan varmistaakseen kasvustra-
tegiansa toteutumisen ja mahdollistaakseen
kasvua tukevan kansainvélistymisen. Kiinteis-
toalan piirissa Citycon onkin yksi Suomen ha-
lutuimmista ty6paikoista.

Citycon-konsernin palveluksessa tyosken-
teli vuoden 2005 lopussa 57 henkilé4, joista
Suomessa 50 ja ulkomailla 7. Henkilostomaa-
ré kasvoi 12 henkilslla vuodesta 2004. Tyon-

tekijoistd 31 on naisia ja 26 miehia.

Kaksi kertaa vuodessa jarjestettava
Citycon-pdivd tarjoaa konsernin

henkil6stolle tietoa ajankohtaisista

asioista ja mahdollisuuden ajatusten-

vaihtoon.
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Citycon huolehtii henkilésténsa osaa-
misesta sisdiselld ja ulkoisella koulutuksella
ja rekrytoimalla uusia osaajia toiminnan kas-
vun myotd. Sisdista tiedonvaihtoa edesaut-
tavat sisdiset tiedotteet sekd kaksi kertaa
vuodessa jarjestettava Citycon-péivé, joka
sisaltaa katsauksia yhtion ja alan ajankohtai-
siin asioihin.

Henkiloston tyokykya ja hyvinvointia ylla-
pidetddn kattavalla tydterveyshuollolla seka
ty6suojelutoiminnalla. Tydsuojelusta huoleh-
tit erillinen ty6suojelutoimikunta. Liséksi yhtio
tukee henkil6ston liikuntaharrastuksia. Hen-

kilostén hyvinvointia seurataan saanndllisesti

vuosittain toteutettavalla ilmapiiritutkimuksel-

la. Tutkimustuloksista keskustellaan seka koko

yhtién tasolla ettd pienemmissa ryhmissa.

Vuonna 2005 henkiloston tyomotivaatio ja
-tyytyvaisyys olivat edelleen hyvalla tasolla.
Henkiloston tyémotivaation yllapitamis-
td tukee yhtiossa kaytossa oleva lyhyen aika-
valin kannustusjarjestelmd, jota sovelletaan
konsernin kaikkiin tydsuhteessa oleviin tyén-
ti6- ja yksikkétason tulokseen seka henkilo-
kohtaisiin, vuosittaisissa kehityskeskusteluis-
sa sovittuihin tavoitteisiin. Kannustuspalkkio
on enintadn 10-25 prosenttia vuosipalkasta.
Lyhyen aikavalin kannustuspalkkiojérjes-
telman lisaksi Cityconilla on koko henkilgston
kattavat optio-ohjelmat, joiden tavoitteena
on kannustaa ja sitouttaa henkiléstéa pitka-
janteiseen toimintaan yhtion arvon kasvatta-

miseksi.




Tulevaisuuden haasteita

Henkiloston koulutuksessa yksi tarkeimmista
kehityskohteista on kansainvélisten valmiuk-
sien lisédminen. Yhtion kansainvalistyminen
edellyttaa kykya toimia uusilla markkina-
alueilla ja muun muassa uusien kohteiden
haltuunottoprosessien kehittamistd. Ulko-
maisten organisaatioiden johtaminen luo

my6s omat haasteensa.

CITYCONIN ORGANISAATIO

Toimitusjohtaja
Hallinto ja Talous ja Investoinnit
lakiasiat rahoitus
Kauppa- Marketitja Kiinteisto-
keskukset myyméil'ait kehitys

60
50
40
30
20
10

1. Korkeakoulu- tai yliopistotutkinto 45,1 %
2.

3,
4.

Henkiléston maaran kehitys

2001 2002 2003 2004 2005

Henkildston jakauma

1. Kauppakeskukset 52 %

2. Hallinto ja talous 26 %

3. Marketit ja myymalat 11 %

4. Kiinteistokehitys ja investoinnit 11 %

Henkildston koulutus

Opistotasoinen tai
ammattikorkeakoulututkinto 37,2 %
Ammatillinen tutkinto 11,8 %
Peruskoulu tai lukio 5,9 %
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TALOUS JA RAHOITUS | Investoinnit vaikuttivat

tuloskehitykseen

KAUPPAKESKUS LIPPULAIVA Espoonlahdessa tarjoaa kattavan valikoiman seka peruspalveluja

ettd asiantuntevia erikoisliikkeitd. Hyvien kulkuyhteyksien seka yli 700 ilmaisen pysakointipaikan

ansiosta Lippulaivassa on helppo ja nopea asioida. Lippulaivalla on keskeinen rooli Espoonlahden

kehittdmisessa nykyista viihtyisammaksi, palvelevammaksi ja monipuolisemmaksi keskukseksi.

Lippulaivan pinta-ala on 22 600 m? ja myynti vuonna 2005 oli 52,7 miljoonaa euroa.
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M Citycon ja IFRS

Citycon Qyj on siirtynyt raportoimaan IAS/
IFRS -standardien (International Financial
Reporting Standards) mukaisesti vuoden
2005 osavuosikatsauksissa ja tilinpaatok-
sessd. Muutokseen liittyvaa informaatiota
on vuosikertomuksen tilinpaatosliitteessa
sivuilla 35-39.

Tuloskehitys 2005
Cityconin litkevaihto muodostuu paaosin
véhittaiskaupan liiketilojen vuokratuotoista.
Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta
oli 98,5 prosenttia. Yhtion toteutti kasvustra-
tegiaansa vuonna 2005 ja liikevaihto kasvoi
selvéstija oli 92,2 miljoonaa euroa (2004:
84,7 milj. euroa

Kauppakeskusten osuus nettovuok-
ratuotoista oli 61,5 prosenttia (56,5 %) ja
markettien ja myymaéléiden osuus 38,5 pro-
senttia (43,5 %). Nettovuokratuotot olivat

65,9 miljoonaa euroa (62,1 milj. euroa). Kaup-

pakeskusten nettotuottoaste oli 8,2 prosent-
tia (8,1 %) ja markettien ja myyméléiden
8,9 prosenttia (9,9 %).

Kauppakeskukset ja 15 suurinta market-
tia muodostavat 85,1 prosenttia Cityconin lii-
ketoiminnan nettotuotoista. Nettotuotoista
noin 41,9 prosenttia muodostui paakaupun-
kiseudun kohteista ja 36,7 prosenttia muis-

ta Suomen suurimpien kaupunkien kohteista

sekd noin 17,1 prosenttia muun Suomen koh-

teista. Ulkomaisten kohteiden osuus netto-
tuotoista oli 4,3 prosenttia.

Tilikauden liikevoitto kasvoi 105,2 mil-
joonaan euroon (51,8 milj. euroa). Liikevoiton
kasvu johtui lahinné kiinteistdomaisuuden
kédyvdn arvon muutoksesta, joka oli 45,9 mil-
joonaa euroa, seka hankittujen uusien kaup-
pakeskusten likevoitosta.

Nettorahoituskulut kasvoivat 5,0 miljoo-
naa euroa 31,1 miljoonaan euroon. Vuoden
2005 rahoituskuluihin sisaltyy yhtion aikai-

semman padomalainan lunastukseen liitty-

nyt kertaluonteinen 5,7 miljoonan euron kus-
tannus.

Tilikauden tulos oli 59.8 miljoonaa euroa
(19,9 milj. euroa). Tulos sisaltaa kayttsomai-
suuden myyntivoittoja yhteensa 0,3 miljoo-
naa euroa.

Sijoitetun pddoman tuotto (ROI) oli 13,5
prosenttia (7,2 %) ja oman pddoman tuotto
(ROE) 225 prosenttia (9,5 %). Osakekohtai-
nen tulos oli 0,49 euroa/osake (0,19 euroa/
osake). Oma p&doma osaketta kohden oli
2,60 euroa (2,12 euroa).

Tase ja investoinnit
Citycon omisti vuoden 2005 lopussa 148
kiinteistokohdetta, 21 kauppakeskusta ja 127
markettia ja myymalda. Yhtion kiinteistéomai-
suuden kaypa arvo vuoden 2005 lopussa ulko-
puolisen arvioijan tekemén arvion mukaan
oli 956,6 miljoonaa euroa. Vuoden aikana
kirjattiin arvonnousua yhteensé 45,9 miljoo-
naa euroa. Kauppakeskusten kaypa arvo ol
636,7 miljoonaa euroa (446,6 milj. euroa) ja
markettien ja myymaldiden kaypa arvo oli
320,0 miljoonaa euroa (292,1 milj. euroa).
Aberdeen Property Investors Finland Oy:n
tekema arviointilausunto on tilinpaatosliit-
teessa sivulla 59.

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat
vuonna 2005 yhteensa 178,5 miljoonaa
euroa (18,8 milj. euroa), josta uusien hankin-

tojen osuus oli 171,0 miljoonaa euroa. Vuo-

Liikevaihto ja liikevoitto

Me
L20= FAS IFRS
90 [—
60 [—
30
0
2001 2002 2003 | 2004 2005
B Liikevaihto
Liikevoitto
Sijoitetun padaoman tuotto ja
oman padoman tuotto
%
25— FAS IFRS
20 —
15 [~
10 —
EEE
0

2001 2002 2003 | 2004 2005

H Sijoitetun padoman tuotto

Oman pddoman tuotto

Korollisen vieraan paddoman ja koronvaihtosopimusten eradantyminen

2006 2007 2008 2009 2010 Yhteensa
Korollisen vieraan paédoman
erdantyminen, Me 52,1 50,7 820 3258 70,0 580,5
%-osuus 9,0 87 141 56,1 121 100,0
Koronvaihtosopimusten erdantyminen, Me 78,2 50,0 12573 83,0 336,5
%-osuus 232 149 37,2 24,7 100,0
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TALOUS JA RAHOITUS

Tulos/osake ja osinko/osake
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den merkittavimmat kiinteistohankinnat oli-
vat ensimmaiset ulkomaiset sijoitukset Ruot-
siin ja Viroon. Ulkomaisten hankintojen arvo
vuonna 2005 oli 137,1 miljoonaa euroa. Muut
merkittavat investoinnit kohdistuivat Lahden
Trioon ja Lappeenrannan IsoKristiinaan. Brut-
toinvestoinnit Suomeen olivat yhteensa 38,9
miljoonaa euroa (18,8 milj. euroa).

Citycon myi tilikaudella kolme kohdetta
yhteensa 3,8 miljoonalla eurolla. Myyntivoit-
toja kertyi yhteensa 0,3 miljoonaa euroa.

Taseen loppusumma oli 983,1 miljoonaa
euroa (757,7 milj. euroa), josta likvidit kas-
savarat olivat 15,6 miljoonaa euroa (7,9 mil].
euroa).

Citycon toteutti vuoden 2005 aikana
kaksi suunnattua osakeantia valikoiduille
kansainvalisille ja suomalaisille institutionaa-
lisille sijoittajille. Naiden antien seurauksena
yhtién osakepddoma nousi yhteensa 31,3
miljoonalla eurolla ja osakkeiden lukumé&ara
yhteensa 23,2 miljoonalla uudella osakkeella.
Lisaksi Cityconin vuoden 1999 optio-oikeuk-
silla tehtyjen merkintdjen seurauksena yhtion
osakepadoma nousi 1,4 miljoonalla eurolla.
Osakepddoma oli vuoden 2005 lopussa 184,1
miljoonaa euroa ja oma padoma yhteensa

356,6 miljoonaa euroa (237,7 milj. euroa).

Rahoitus
Konsernin rahoitustilanne oli edelleen hyva.

Vieraan pddoman maara oli yhteensd
622,9 miljoonaa euroa (520,0 milj. euroa),
josta lyhytaikaista oli 74,4 miljoonaa euroa
(26,1 milj. euroa) ja pitkdaikaista 548,4 mil-
joonaa euroa (493 9 milj. euroa).

Vuonna 2005 korollisen vieraan pddoman
keskikorko oli 4,8 prosenttia (5,1 %). Keski-
madrainen lainapadomilla painotettu laina-
aika oli 2,7 vuotta (4,0 vuotta) ja keskimaa-
rainen korkosidonnaisuusaika 2,5 vuotta (3,6
vuotta). Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7
prosenttia (31,4 %).

Velanhoitokykya kuvaava velanhoitokate,
eli edellisen 12 kuukauden tulos ennen kor-
kokuluja, veroja ja poistoja suhteessa nettora-
hoituskuluihin, oli 2,3 (2,2). Nettovelkaantu-
misaste oli vuoden lopussa 156,8 prosenttia
(201,3 %). Vuoden 2005 lopussa Cityconin
korolliseen velkaan siséltyi 87,3 prosenttia
(86,0 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 69,8
prosenttia (69,1 %) oli muutettu kiintedkor-
koisiksi koronvaihtosopimuksilla. Koronvaih-
tosopimusten nimellisarvo oli vuoden lopus-
sa 336,5 miljoonaa euroa (339,4 milj. eu-
roa). Johdannaissopimusten markkina-arvo
31.12.2005 oli-14,7 miljoonaa euroa (-18,5
milj. euroa).

Citycon Oyj maksoi pddomalainansa
1/1999 takaisin ennenaikaisesti 30.6.2005 ja
laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen paa-
omalainan 1/2005, jonka p&doma on 70 mil-
joonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen ni-
melliskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emis-
siohinta oli 99,956 prosenttia lainan nimellis-
madrastd. Padomalaina erdantyy 17.6.2010.

Padomalainan I/1999 ennenaikaisen
takaisinmaksun ja uuden padomalainan
1/2005 liikkeeseenlaskun seurauksena yhtio
sadstdd noin 1,5 miljoonaa euroa rahoitus-
kustannuksissa seuraavan neljan vuoden
aikana 5,7 miljoonan euron kertakustannuk-

sen jalkeen.



RISKIT JA RISKIENHALLINTA

B Riskienhallinta

Cityconissa seurataan jatkuvasti liiketoimin-
taan liittyvid riskeja. Cityconin riskienhallinta-
prosessi kattaa yhtion litketoimintoihin liitty-
vien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaa-
misen, rajaamisen ja valvonnan. Yhtion hal-
litus on hyvéksynyt yhtiélle riskienhallinnan
ohjesdannon, joka madrittelee yhtion riskien-
hallinnan periaatteet. Cityconin liiketoimin-
nan kannalta huomioitavia riskeja ovat vuok-
ralaisiin ja asiakkaisiin liittyvat riskit, kiinteis-
téomaisuuteen, hintojen kehitykseen ja laa-

jentumiseen liittyvat riskit sekd rahoitusriskit.

Vuokralaisriski

Cityconin vuokratuotoista noin 49,6 prosent-
tia perustuu viiden suurimman vuokralaisen
kanssa tehtyihin vuokrasopimuksiin. Cityco-
nin vuokralaiset ovat arvostettuja kotimaisia
ja kansainvalisid erikois- ja paivittaistavara-
kaupan ketjuja, supermarketteja ja tavaratalo-
ja sekd pienyrittdjia. Merkittavimmat vuokra-
laiset ovat Keskon eri ketjut, jotka edustavat
noin 42,7 prosenttia Cityconin vuokrasopi-
muksista.

Cityconin vuokrasopimuskannan keski-
mdérdinen pituus on 3,2 vuotta. Osa vuokra-
sopimuksista on ns. toistaiseksi voimassa ole-
via sopimuksia, joiden irtisanomisaika vuokra-
laisen puolelta on 3, 6 tai 12 kuukautta. Tois-
taiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia ei
mielletd Suomessa lyhyiksi vuokrasopimuk-
siksi, koska ne ovat yleensa voimassa useam-
man vuoden ajan.

Vuokralaisriskien hallinnan tavoitteena
on minimoida yllattavien, vuokralaisten talou-
dellisessa tilanteessa tapahtuvien muutosten
kielteinen vaikutus Cityconin liiketoimintaan
ja tulokseen. Vuokralaisriskien hallinta keskit-
tyy vuokralaisten liiketoiminnan tuntemiseen,
kaupan markkinatietojen aktiiviseen seuran-

taan seka vuokrasopimusten pituuden sovit-

tamiseen jokaiselle vuokralaiselle ja vuokra-

laisen toimialalle oikeaksi.

Kiinteistdomaisuus

Cityconin kiinteistdomaisuus muodostuu
lahes kokonaan liiketiloista. Tasta syysta
Cityconin liiketoiminta on tiukasti sidottu lii-
ketilojen kysyntdan, kaupan kehitykseen ja
kuluttajien ostokdyttaytymiseen Cityconin
toiminta-alueilla. Kiinteistéistd 35,1 prosent-
tia sijaitsee paakaupunkiseudulla, 35,5 pro-
senttia muissa Suomen suurimmissa kaupun-
geissa ja 15,1 prosenttia muualla Suomessa.
Ulkomaisten kiinteistéjen osuus kiinteisto-
omaisuudesta on 14,3 prosenttia.

Koko kiinteistéomaisuuden vuokrausas-
te oli vuoden 2005 lopussa 97,2 prosenttia.
Kauppakeskusten vuokrausaste oli 98,0 pro-
senttia ja markettien ja myymaldiden 95,8
prosenttia. Liiketilojen kysyntd on sailynyt hy-
vélld tasolla jo useamman vuoden, eiké City-
conin vuokrausasteessa ole tapahtunut mer-
kittavid muutoksia. Cityconin liiketilojen ky-
synndn, kayttéasteiden ja vuokratasojen odo-
tetaan pysyvan léhitulevaisuudessa edelleen
vakaina etenkin paakaupunkiseudulla ja Suo-
men suurimmissa kaupungeissa.

Kiinteistoomaisuus on vakuutettu mm. tu-
lipalojen ja muiden vahinkojen varalta taydes-
ta arvostaan.

Kiinteistdomaisuuden arvoa ylldpidetdan
jatkuvalla huoltotoiminnalla sekéa kehittamal-
| ja laajentamalla Cityconin nykyisia kaup-
papaikkoja.

Hintakehitys

Liikekiinteistéjen hintakehitykseen ja -tasoon
vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja pai-
kallinen talouskehitys, sijoittajien luoma sijoi-
tuskysyntd, ja korkotaso. Inflaatiotason muu-
toksilla on yleisesti ottaen merkittava vaiku-

tus kiinteistémarkkinoihin ja vuokratasothin.

Suurin osa Cityconin vuokrasopimuksista on
elinkustannusindeksiin sidottuja ja riippu-
vat siten voimakkaasti tulevaisuuden hinta-
kehityksestéa. Elinkustannusindeksin laskies-
sa vuokrataso ei kuitenkaan laske. Vallitseva
korkotaso vaikuttaa pddoman hintaan, mut-
ta myds kuluttajien kulutuskayttaytymiseen.
Kansainvélisten sijoittajien kiinnostus Suo-
men kiinteistomarkkinoihin on ollut vilkasta,
miké on heijastunut halutuimpien kohteiden

tuottovaatimuksiin ja hintatasoon.

Laajentuminen uusille
markkina-alueille

Yhtion toiminta laajeni Ruotsiin ja Viroon
heinakuussa 2005. Ruotsin ja Viron kruunun
sekd euron valisten valuuttakurssien muu-
tokset voivat vaikuttaa Cityconin taloudel-
liseen tilanteeseen ja toimintaan uusilla
markkina-alueilla. Ulkomaan rahan méaraiset
liiketapahtumat kirjataan tapahtumapéivéan
kurssiin. Muuntamisesta aiheutuneet kurssi-
erot kirjataan tuloslaskelmaan rahoituskului-
hin ja -tuottoihin. Cityconin raportointivaluut-
ta on euro ja kaikki ulkomaisten kohteiden
tase-erat ja ulkomaisista kohteista tulevat
tuotot ja kulut muutetaan euroiksi. Ruotsin
ja Viron investoinnit on rahoitettu paaasiassa
paikallisessa valuutassa valuuttariskin mini-
moimiseksi.

Toimintaan kansainvalisilla markkinoilla
liittyy my6s muita kuin valuuttakurssien muu-
toksiin liittyvid riskejd, kuten esimerkiksi pai-
kallisen lainsdadannon muutokset, kohteiden
hallinnolliset vaatimukset seka kohdemaan
markkinoiden ja toimintatapojen tuntemus.
Myés uusilla markkina-alueilla sijaitsevien
kohteiden haltuunotto asettaa omat vaati-
muksensa. Tdman seurauksena Citycon on
kehittanyt haltuunottoprosessejaan ja kasvat-
taa omaa organisaatiotaan uusilla toiminta-

alueilla.
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RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Rahoitus ja pddoma

Yhtién strategiana on kasvaa Suomessa, Bal-
tiassa ja Skandinaviassa, mika puolestaan
vaatii omaa ja vierasta pddomaa. Pddoman
saannin vaikeutuminen voi hankaloittaa nai-

den pyrkimysten toteuttamista.

Cityconin keskeisin rahoitusriski on laina-

salkkuun kohdistuva korkoriski. Korkoriskin
hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa

markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen

vaikutus yhtion tulokseen, taseeseen ja kassa-

virtaan. Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti

korkopositiosta vahintdan 50 prosenttia ja

enintaan 100 prosenttia on oltava suojattuna.

Vuoden 2005 lopussa lainasalkun kokonais-

suojausaste oli 58,2 prosenttia. Korkoriskin
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hallinnassa yhtio kayttad paaasiassa koron-
vaihtosopimuksia. Citycon kayttaa johdannais-
instrumentteja ainoastaan taseessa olevien
rahoitusriskien alentamiseen tai poistami-
seen. Cityconin vuoden 2005 lopun lainasal-
kun korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamark-
kinakorkojen nousu yhdellé prosenttiyksikélla
nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 1,6
miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkkina-
korkojen lasku yhdelld prosenttiyksikolld
alentaisi korkokustannuksia 1,6 miljoonaa
euroa vuodessa.

Korkojen muutoksella on suuri vaikutus
Cityconin litketoimintaan. Korkojen nousul-
la voi olla vaikutusta vuokralaisten taloudel-

liseen tilanteeseen ja vuokranmaksukykyyn.

Vuonna 2005 vallitseva korkotaso oli erittéin
alhainen ja kuluttajien luottamus talouden
kehitykseen positiivinen.

Cityconin rahoitustilanne séilyi hyvana.
Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7 prosent-
tia. Pitkén aikavalin omavaraisuusastetavoite
on 40 prosenttia. Nettovelkaantumisaste oli
vuoden 2005 lopussa 156,8 prosenttia. Vuo-
den 2005 lopussa Cityconin korolliseen vie-
raaseen padomaan sisaltyi 87,3 prosenttia
vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 69,8 prosent-
tia oli muutettu kiintedkorkoiseksi korovaih-

tosopimuksilla.
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B Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan
Suomen osakeyhtiolakia sekd Helsingin Pors-
sin, Keskuskauppakamarin seka Teollisuuden
ja Tydnantajain Keskusliiton joulukuussa 2003
julkaisemaa Suositusta porssiyhtididen hal-
linnointi- ja ohjausjarjestelmisté (Corporate
Governance).

Suositusta taydentaa Cityconin oma oh-
jeistus yhtion paatoksentekoelinten tyénjaos-
ta sekad sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
periaatteista.

Ylin vastuu Citycon-konsernin hallinnosta
ja toiminnasta on Cityconin toimielimilld, joi-
ta ovat yhtickokous, hallitus ja toimitusjohtaja.
Yhtion toiminnan johtamisessa toimitusjohta-
jaa avustaa johtoryhma.

Yhtickokous
Ylintd paatosvaltaa kayttavat osakkeenomista-
jat yhtickokouksessa. Varsinainen yhtickokous
pidetdan tilinpaatoksen valmistuttua huhtikuun
loppuun mennessé. Ylimaarainen yhtiskokous
pidetdan aina paatoksenteon niin vaatiessa.
Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saa-
taville riittavasti tietoa yhtiokokouksissa késitel-
tavista asioista muun muassa julkaisemalla ma-
teriaalin kotisivuillaan seka toimittamalla pyy-
dettdessa tiedot osakkeenomistajalle postitse.
Yhtiokokoukset pyritdan jarjestamaan siten, ettd
osakkeenomistajat voivat tehokkaasti kayttaa
omistajaoikeuksiaan. Cityconin toimitusjohtaja ja
hallituksen puheenjohtaja osallistuvat kokouk-
seen. Hallituksen jésenet osallistuvat kokoukseen
riittavassa laajuudessa. Hallituksen jaseneksi en-
simmaisté kertaa ehdolla oleva henkilé osallistuu
valinnasta paattévaan yhtickokoukseen, ellei ha-
nen poissaololleen ole painavia syita.
Varsinainen yhtiokokous vahvistaa tilin-
paatoksen, paattad voittovarojen kdytosta seka
valitsee yhticlle hallituksen ja tilintarkastajat.
Lisaksi varsinainen yhtiokokous paattaa halli-
tuksen jasenten ja tilintarkastajien palkkioista
sekd my6ntaa vastuuvapauden hallituksen ja-
senille ja toimitusjohtajalle.

Hallitus
Yhtickokous paattaa hallituksen jasenten luku-
mé&drdn ja valitsee hallituksen jasenet vuodeksi

kerrallaan. Yhticjarjestyksen mukaan hallituk-
seen kuuluu véhint&an viisi ja enintaan kah-
deksan jasenta. Jaseneksi valittavalla on olta-
va tehtdvan edellyttama patevyys ja riittavasti
aikaa tehtdvan hoitamiseen. Cityconin halli-
tuksen jasenten enemmistén on oltava riippu-
mattomia yhtiostd. Liséksi vahintdan kahden
mainittuun enemmistéon kuuluvista jasenista
on oltava riippumattomia yhtién merkittavis-
td osakkeenomistajista. Hallituksen jasenten
toimikausien lukuméaarad ei ole rajoitettu eikd
hallituksen jasenille ole asetettu eldkeikaa.
Cityconin yhtiokokous 5.4.2005 paat-
tivalita hallituksen jaseniksi uudelleen Stig-
Erik Bergstrémin, Amir Galin, Raimo Korpisen,
Tuomo Lahdesmaen, Carl G. Nordmanin, Claes
Ottossonin ja Dor J. Segalin. Hallituksesta jéi
pois Timo Kankuri ja hanen tilalleen hallituksen
uudeksi jaseneksi valittiin Thomas Wernink.

‘

Merkittava tydura:

Stockmann Oyj Abp, varatoimitusjohtaja 1988-2002. Midland
Montagu Osakepankki, toimitusjohtaja 1986-1988. Rauma-Repola Oy,
varatoimitusjohtaja 1984-1986.

Luottamustoimet:

nointiperiaatteet

Hallitus valitsee keskuudestaan puheen-
johtajan ja varapuheenjohtajan, joista kumpi-
kaan ei voi olla yhti6n toimitusjohtaja. Vuonna
2005 hallituksen puheenjohtajana toimi
Stig-Erik Bergstrom ja varapuheenjohtajana
Thomas Wernink 5.4.2005 alkaen.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hal-
lituksen jasenet lukuun ottamatta Thomas Wer-
ninkig, joka on solminut yhtion kanssa konsult-
tisopimuksen, ovat riippumattomia yhti6sta.
Lisaksi hallituksen arvioinnin mukaan Stig-Erik
Bergstrém, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesmaki,
Carl G. Nordman ja Thomas Wernink ovat riippu-
mattomia merkittévista osakkeenomistajista.

Vuonna 2005 Cityconin hallitus kokoontui
22 kertaa. Kokouksista 12 oli puhelinkokouksia.
Osallistumisprosentti oli 92. Hallituksen apuna
toimii 4 valiokuntaa, jotka ovat tarkastus-,

investointi-, nimitys- ja palkitsemisvaliokunta.

Hallituksen puheenjohtaja

STIG-ERIK BERGSTROM

Kauppatieteiden tohtori, Suomen kansalainen, s. 1941
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2000 ja
puheenjohtaja vuodesta 2002

Svenska Handelsbanken, Suomen aluekonttori, hallituksen
varapuheenjohtaja vuodesta 2004, puheenjohtaja 1998-2003.
Norvestia Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2001. Neomarkka Oyj,
hallituksen jasen vuodesta 2001. European Renaissance Fund Ltd,
Iso-Britannia, hallituksen jasen vuodesta 2004. Hallitusammattilaiset ry,
hallituksen jasen vuodesta 2001

Luottamustoimet:

Merkittava tydura:

Wernink Consultancy & Investment B.V., toimitusjohtaja vuodesta 2004.
Corio N.V., toimitusjohtaja ja johtoryhman puheenjohtaja 2001-2003.
VIB N.V., toimitusjohtaja ja johtoryhmdan puheenjohtaja 1993-2001.
Vaste Waarden Nederland (VWN) N.V., toimitusjohtaja ja
osakkeenomistaja 1986-1993.

Hallituksen varapuheenjohtaja

THOMAS W. WERNINK

Kauppatieteiden maisteri, Alankomaiden kansalainen, s. 1945
Cityconin hallituksen jasen ja varapuheenjohtaja vuodesta 2005

Veer Palthe Voute N.V., hallituksen jasen vuodesta 2001. Delta
Deelnemingen Fonds N.V., hallituksen jasen vuodesta 2003. Q-park N.V.,
hallituksen jasen vuodesta 2003. Hillgate Properties N.V., hallituksen
jasen vuodesta 2004. Annexum Invest B.V., hallituksen jasen vuodesta
2004. Slough Estates plc, hallituksen jasen vuodesta 2005. AZL Vastgoed
Winkels N.V., hallituksen jdsen vuodesta 2005. European Public Real
Estate Association (EPRA), hallituksen puheenjohtaja 2002-2005.
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Hallituksen jasen

AMIR GAL
Ph.D. candidate, LL.B., B.A. (Economics), Israelin kansalainen, s. 1971
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Gazit Europe, Inc., Iso-Britannia, toimitusjohtaja vuodesta 2006.
Gazit Europe, Inc., Iso-Britannia, Executive Vice President
vuodesta 2004.

Dewey Ballantine, Iso-Britannia, lakimies 2002-2004.

Leshem, Brandwein & Co., Israel, lakimies 1997-2001.

Hallituksen jasen

RAIMO KORPINEN
Varatuomari, Suomen kansalainen, s. 1950
Cityconin hallituksen jésen vuodesta 2004

Merkittdva tydura:

Solidium Oy, toimitusjohtaja vuodesta 1998.

Yrityspankki SKOP Oyj, Senior Vice President 1994-1998.
USF Holdings, Inc., Yhdysvallat, Vice President 1991-1993.

Luottamustoimet:

Edita Publishing Oy, hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2005.
Kruunuasunnot Oy, hallituksen jasen vuodesta 2004 ja puheenjohtaja
vuodesta 2005. Edita Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2002.
Hallitusammattilaiset ry, jasen vuodesta 2004

Hallituksen jasen

TUOMO LAHDESMAKI
Diplomi-insinddri, MBA, Suomen kansalainen, s.1957
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Boardman Oy, perustajajdsen ja Senior Partner vuodesta 2002.
Elcoteq Network Oyj, toimitusjohtaja 1997-2001.

Leiras Oy, toimitusjohtaja 1991-1997.

Luottamustoimet:

Turun Yliopistosaatio, hallituksen puheenjohtaja vuodesta 1995.
Aspocomp Group Oyj, hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2002.

VTI Technologies Oy, hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2002.

Satel Oy, hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2002. Amer Sports Oyj,
hallituksen jasen vuodesta 2000. Metsa Tissue Oyj, hallituksen jasen
vuodesta 2004. Scanfil Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2005. Helkama
Forste Oy, hallituksen jasen vuodesta 2005.

Hallituksen jasen

CARL G. NORDMAN
Teollisuusneuvos, Suomen kansalainen, s. 1939
Cityconin hallituksen jdsen vuodesta 1999

Merkittava tydura:
Oy Aga Ab, toimitusjohtaja ja hallituksen jasen 1978-1999.
AGA-konsernin maa-aluejohtaja 1991-1999.

Luottamustoimet:

Machinery Oy, hallituksen jasen vuodesta 1998. ADR-Haanpaa Oy,
hallituksen jasen 2000-2005. PIC-Engineering Oy, hallituksen jasen
1999-2005. Patria Industries Oyj, hallituksen jasen 1996-2004.

SKF Oy, hallituksen jasen 1987-2004. Hallitusammattilaiset ry, jasen
vuodesta 2001.
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Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtévat ja vastuut madraytyvat

osakeyhtiélain, yhticjarjestyksen ja hallituksen

tydjdrjestyksen pohjalta. Hallitus vastaa muun
muassa Citycon-konsernin strategisista linjauk-
sista seka liketoiminnan ja konsernin hallinnon
asianmukaisesta jarjestamisesta. Yhtion toi-
mitusjohtaja osallistuu hallituksen kokouksiin
sekd valmistelee ja esittelee kokouksissa kasi-
teltavat asiat. Hallitus on paatésvaltainen, kun
enemman kuin puolet sen jasenista on paikalla.
Laissa ja yhticjarjestyksessa erikseen mai-
nittujen tehtévien lisaksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtion pitkan aikavalin tavoitteet
ja strategian,

- hyvaksyy yhtion toimintasuunnitelman,
budjetin ja rahoitussuunnitelman ja valvoo
niiden toteutumista,

- vahvistaa yhtién sisaisen valvonnan ja ris-
kienhallinnan periaatteet,

- paattda yksittdisistd suurista ja strategi-
sesti merkittavistd investoinneista, kiin-
teistokohteiden ostoista ja myynneista
sekd muista litketoiminnan vastuukysy-
myksistd,

- vahvistaa yhtion johdon velvollisuudet ja
vastuualueet sekd raportointijarjestelman,

- paattaa henkiloston palkitsemis- ja kan-
nustinjarjestelmien periaatteista,

- laatii osinkopolitiikan.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain tammi-
kuun aikana toimintaansa ja tyoskentelytapo-

jaan sisdisen itsearvioinnin kautta.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitusty6skentelya tehostaa 4
valiokuntaa, jotka valmistelevat hallituksessa
késiteltavia asioita. Valiokuntaan kuuluvat
hallituksen jasenet voivat perehtyé valiokun-
nassa kdésiteltaviin asioihin laajemmin kuin
koko hallitus. Valiokuntien keskeiset tehtavat
ja toimintaperiaatteet on maaritelty yhtion
hallituksen hyvaksymassa yhtién paatéksen-

tekoelinten tydjarjestyksessa.

Tarkastusvaliokunta
Tarkastusvaliokunnan tehtavana on tukea

hallitusta sen valvontatehtavissa seka yhtién



taloudellisen raportoinnin lahjomattomuuden
ja luotettavuuden ylldpitdmisessa. Tarkastus-
valiokunta arvioi sadnnéllisesti yhtion siséis-
td valvontajarjestelmas, taloudellisten riskien
hallintaa ja raportointia sekaé tilintarkastuspro-
sessia. Valiokunnan jasenet voivat tarvittaessa
kuulla yhtion tilintarkastajaa kokoustensa yh-
teydessa. Tarkastusvaliokunnan tehtdviin kuu-
luu myds yhtion tilintarkastajan valintapaétck-
sen valmistelu.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluu vahintéan
kolme hallituksen jasentd, jotka ovat riippumat-
tomia yhtiostd ja merkittdvista osakkeenomis-
tajista. Vahintaan yhdella valiokunnan jasenella
on oltava kattava tietamys ja kokemus laskenta-
toimesta ja yhtioén sovellettavista tilinpaatok-
sen laadintaperiaatteista. Valiokunta kokoon-
tuu vahintdan kaksi kertaa vuodessa. Valiokun-
nan puheenjohtaja raportoi hallitukselle tarkas-
tusvaliokunnan késittelemistd asioista. Vuonna
2005 valiokunta kokoontui 7 kertaa.

Investointivaliokunta
Investointivaliokunnan tehtévana on valvoa in-
vestointien suunnittelu- ja hyvaksyntaproses-
seja. Valiokunta valmistelee kaikki hallituksen
késittelyyn tulevat investointiesitykset. Lis&k-
si valiokunta seuraa investointiprojektien ete-
nemistd ja ostettujen kohteiden haltuunottoa.
Investointivaliokuntaan kuuluu vahintadan kol-
me yhtiosta riippumatonta hallituksen jasenta.
Valiokunta kokoontuu tarvittaessa, vahintadn
kaksi kertaa vuodessa. Valiokunnan puheen-
johtaja raportot hallitukselle valiokunnan k&-
sittelemistd asioista. Vuonna 2005 valiokunta

kokoontui 9 kertaa.

Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunnan tehtavand on valmistella
hallituksen jasenten valintaa ja palkitsemis-
asioita koskeva ehdotus yhtiékokoukselle seka
etsid hallituksen jasenille seuraajaehdokkaita.
Seuraajaehdokkaita etsiessaan nimitysvalio-
kunnan on otettava huomioon hallitusten ja-
senten lukumdard, riippumattomuus, ik4, tai-
dot ja kokemus sekd mahdollisuus kayttaa riit-
tavésti aikaa tehtavan hoitamiseen. Nimitysva-

liokunnan on talléin kuultava myds merkittavia

ol ;

osakkeenomistajia. Valiokunta valmistelee

liséksi hallitukselle endotuksen hallituksen
valiokuntien kokoonpanosta ja puheenjohta-
jista seka jarjestad hallituksen, sen jasenten
ja puheenjohtajan itsearvioinnin.

Nimitysvaliokuntaan kuuluu véhintaan
kolme hallituksen jasenta. Valiokunta kokoon-
tuu tarvittaessa, kuitenkin vahintaan kerran
vuodessa. Valiokunnan puheenjohtaja rapor-
toi hallitukselle valiokunnan kasittelemista
asioista. Vuonna 2005 valiokunta kokoontui
3 kertaa.

Palkitsemisvaliokunta
Palkitsemisvaliokunnan tehtavana on hal-
lituksen vahvistamien suuntaviivojen ja an-
tamien ohjeiden mukaisesti yksityiskohtai-
semmin valmistella hallituksen paatettavaksi
erityisesti Cityconin organisaatioon, johdon
nimityksiin sekd henkiloston palkkaukseen
ja palkitsemisjarjestelmiin liittyvid asioita. Va-
liokunta on vastuussa myés toimitusjohtajan
toiminnan arvioinnista, toimitusjohtajan seu-
raajasuunnitelmasta ja yhtion muuhun joh-
toon kuuluvien henkiléiden seuraajien kar-
toittamisesta.

Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu véhintaan

kolme yhtiésta riippumatonta hallituksen ja-

Hallituksen jdsen

CLAES OTTOSSON

Sahkdinsinddri, Ruotsin kansalainen, s. 1961
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

ICA Supermarket Hovas, toimitusjohtaja vuodesta 1989.
ICA Gourmet, tavaratalopaallikkd 1985-1989.

Saga Sofiagatan, tavaratalopaallikk6 1980-1982.

Luottamustoimet:
ICA Forbundet AB, hallituksen jasen vuodesta 2005.

Hallituksen jasen

DOR J. SEGAL

Yhdysvaltain kansalainen, s. 1962
Cityconin hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tyoura:

Gazit-Globe Ltd., Israel, toimitusjohtaja vuodesta 1998 ja hallituksen
jasen vuodesta 1993. First Capital Realty Inc., Kanada, toimitusjohtaja
ja hallituksen jasen vuodesta 2000.

Luottamustoimet:
Equity One, Inc., USA, hallituksen jasen vuodesta 2000

sentd. Palkitsemisvaliokunta kokoontuu tar-
vittaessa, vahintdan kuitenkin kerran vuodes-
sa. Valiokunnan puheenjohtaja raportoi halli-
tukselle valiokunnan kdsittelemistd asioista.
Vuonna 2005 valiokunta kokoontui 4 kertaa.

Palkat ja palkkiot

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten
palkkiot vuosittain etukéteen. Hallitus vah-
vistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut
ja paattaa myos toimitusjohtajan esityksesta
muun ylimman johdon palkoista ja etuuksista.
Hallituksen suomalaiset jasenet ovat sitoutu-
neet kayttdmaan hallitusjésenyydestd heille
maksettavan vuosipalkkion vahennettyna lain
mukaisella ennakonpidétyksell& Cityconin
osakkeiden hankintaan. Hallituksen jasenet
eivat voi luovuttaa tai pantata néin hankki-
miaan osakkeita ennen seuraavaa varsinaista
yhtiokokousta.

Vuoden 2005 varsinainen yhtikokous
paatti, ettd hallituksen puheenjohtajalle mak-
setaan vuosipalkkiona 40 000 euroa, hallituk-
sen varapuheenjohtajalle 30 000 euroa seka
muille hallituksen jasenille 20 000 euroa.
Lisaksi yhtickokous paatti, ettd puheenjoh-
tajalle maksetaan 500 euron ja varapuheen-

johtajalle ja muille hallituksen jasenille 400
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Hallituksen jasenten vuosi- ja kokouspalkkiot 2005

Vuosipalkkio, euroa  Kokouspalkkiot, euroa  Yhteensd, euroa

Stig-Erik Bergstrém 40000 20020 60020
Amir Gal 20000 10800 30800
Raimo Korpinen 20000 11 890 31890
Tuomo Lahdesmaki 20000 10400 30400
Carl G. Nordman 20000 8450 28450
Claes Ottosson 20000 7700 27700
Dor J. Segal 20000 11 800 31800
Thomas W. Wernink 30000 12500 42500
Yhteensa 190 000 93 560 283 560
Johtoryhma

Toimitusjohtaja
PETRI OLKINUORA
Diplomi-insindori, MBA, s. 1957

Muu merkittava tydura:
Uponor Oyj, kiinteistéliiketoimintaryhman johtaja 1996-2002
Tampereen Kiinteisto Invest Oy, toimitusjohtaja 1990-2002

Talousjohtaja (1.12.2005 alkaen)
EERO SIHVONEN

Kauppatieteiden maisteri, s. 1957

Muu merkittava tydura:

Dynea-konserni, rahoitusjohtaja 1999-2005

Eri tehtdvissa Neste-konsernissa vuodesta 1981, viimeksi Chemicals-
toimialan talousjohtaja 1997-1999

Talousjohtajana 27.9.2005 asti toimi KTM Pirkko Salminen.

Lakiasiainjohtaja
OUTI RAEKIVI
Oikeustieteen kandidaatti, KJs, s. 1968

Muu merkittava tydura:

Citycon Oyj, lakiasiain- ja hallintopaallikkd 2002-2003
Rasi-Kiinteistot Oy (Nordea-konserni), hallintojohtaja 2000-2002
Aleksia Oyj, hallintojohtaja 1999-2000

Merita Kiinteistot Oy, apulaisjohtaja 1997-1998, lakimies 1995-1997
Sabinvest Oy (Suomen Yhdyspankki-konserni), lakimies 1991-1995
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euron kokouskohtainen palkkio. Kokouspalk-
kio maksetaan myés hallituksen valiokuntien
kokouksista.

Vuonna 2005 Cityconin hallituksen jése-
nille maksetut palkkiot kayvat ilmi oheises-
ta taulukosta. Kokouspalkkiot sisaltavat seka
hallituksen etté valiokuntien kokouksista
maksetut palkkiot. Cityconin hallituksen ja-
senet eivét kuulu yhtion osakejohdannaisiin
palkitsemisjarjestelmiin.

Yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti
hallituksen suomalaiset jasenet ovat kaytta-
neet vuosipalkkiostaan verojen vahentamisen
jalkeen jaaneen maaran Cityconin osakkei-
den hankintaan. Stig-Erik Bergstrom hankki
6 482 osaketta, Raimo Korpinen 3 929 osa-
ketta, Tuomo Lahdesmaki 3 915 osaketta ja
Carl G. Nordman 3 048 osaketta.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittaisten
toimintojen johtamisesta ja valvonnasta osa-
keyhtiolain seka hallitukselta saamiensa val-
tuuksien ja suuntaviivojen mukaisesti. City-
conin hallitus nimittaa toimitusjohtajan ja
paattaa taman toimisuhteen ehdoista. Toimi-
tusjohtajan on huolehdittava siitd, ettd hal-
lituksen kokouksissa késiteltava informaa-
tio- ja paatosasiakirja-aineisto on asianmu-
kaisesti valmisteltu ja ettd asetetut paamaa-
rat, menettelytavat ja suunnitelmat tarpeen
vaatiessa esitellddn hallitukselle paivitysta
tai tarkastusta varten. Liséksi toimitusjohtaja
huolehtii, etta hallituksen jasenet saavat jat-
kuvasti tarpeellista tietoa yhtion taloudellisen
tilanteen ja kehityksen seuraamiseksi.
Yhtion toimintojen johtamisen liséksi toi-
mitusjohtaja
- toimii yhtién johtoryhmén puheenjohtajana,
- nimittaa johtoryhman jasenen esitykses-
td muut esimiesasemassa olevat henkil6t
seka paattaa johtoryhman jasenen alais-
ten palkkauksesta yhtiossa noudatettavien
periaatteiden mukaisesti,
- paattda yhtiossa noudatettavien periaat-
teiden ja ohjeiden mukaisesti luontoisetu-
jen myontamisestd henkilostolle ja kulujen

hyvéaksymisestd,



- tiedottaa yhtion hallitukselle merkittavista
yhtion toimintaan liittyvista tapahtumista,
paatoksistd ja tulevista hankkeista.

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on
maédritelty kirjallisessa hallituksen hyvéaksy-
massd toimisopimuksessa. Toimitusjohtajalle
maksettiin palkkaa ja muita palkkaan liittyvia
etuisuuksia 205 220 euroa vuonna 2005. Toi-

mitusjohtajalla on oikeus siirtya eldkkeelle 62

vuotta taytettyddn, mikali han on tahan saak-

ka yrityksen palveluksessa. Elékejérjestelyn
kattamiseksi yhtislld on eldkevakuutus. Toimi-
tusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys
irtisanoo sopimuksen muusta kuin toimitus-
johtajasta johtuvasta syystd, toimitusjohta-
jalle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa
vastaava kertakorvaus irtisanomisajan palkan
liséksi.

Johtoryhma

Cityconilla on johtoryhmé, johon kuuluu vé-

hintdan kolme jasentd. Johtoryhman puheen-

johtajana toimii toimitusjohtaja. Johtoryhmén
jasenten nimityksistd vastaa Cityconin halli-
tus yhtion toimitusjohtajan esityksesta. Vuon-
na 2005 johtoryhméaan kuului 7 jasentd. Joh-
toryhmaén paatehtava on asiantuntijaelimena
avustaa toimitusjohtajaa yhtién liiketoiminnan
johtamisessa. Johtoryhman tehtaviin kuuluvat
my6s yhtién eri toimintojen koordinoiminen ja
kehittdminen asetettujen tavoitteiden mukai-
sesti, informaation jakaminen sekd paatésten
valmistelu hallituksen kasittelya varten. Joh-
toryhma kokoontuu puheenjohtajan kutsusta
tarvittaessa.

Johtoryhman tulee erityisesti

- valmistella hallitukselle esitettavaksi
yhti6n strategiaan liittyvat muutokset ja
tarkistukset hallituksen antamien suunta-
viivojen mukaisesti,

- laatia hallitukselle esitettavéksi yhtion toi-
mintasuunnitelma ja budjetti sekd seurata
niiden toteutumista,

- suunnitella ja valmistella hallituksen ja toi-
mitusjohtajan edellyttdmat organisaatio-
muutokset,

Liiketoimintaryhman johtaja, kauppakeskukset

KAISA VUORIO
Diplomi-insindori, AKA, s. 1967

Muu merkittava tydura:

Citycon Oyj, kauppakeskusjohtaja 2003-2004

Citycon Oyj, aluejohtaja, muu Suomi 2002-2003

Citycon Oyj, liiketoimintajohtaja, marketit ja myymalat, 2000-2001
Catella Kiinteistdkonsultointi Oy, asiakaspaallikko ja
kiinteistoanalyytikko 1998-2000, arviointiasiantuntija 1994-1998,
asiantuntijapalvelut 1993-1994

Liiketoimintaryhman johtaja, marketit ja myymalat
JYRKI KARJALAINEN
Diplomi-insindori, s. 1965

Muu merkittava tydura:

Citycon Oyj, tekninen johtaja, 2000-2002

Kiinteistd Oy Myyrmanni, kiinteistopaallikkd 1994-2000
Oy Huber Ab, tuotekehitysinsinéori 1989-1994

Liiketoimintaryhman johtaja, kiinteistokehitys
CARL SLATIS
Diplomi-insind6ri, MBA, KJs, s. 1959

Muu merkittava tydura:
McDonalds Oy, liikepaikkapaallikkd, kehitysosasto 1996-2002
Posinet Oy, toimitilapaallikkd 1994-1996

Kiinteistosijoitusjohtaja
HARRI HOLMSTROM
Diplomi-insinddri, AKA, s. 1956

Muu merkittava tyoura:

SRV Viitoset Oy, johtaja, kansainvdlinen markkinointi 2002-2004
Catella Property Consultants, Suomi, johtaja, kansainvéliset palvelut
1999-2002. Catella Property Consultants, Iso-Britannia, johtaja,
kansainvaliset palvelut 1998-1999. Chesterton International Plc
(London), konsultti 19971998
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Lakimddrdisten sisapiirildisten ja heidan lahipiirinsa
arvopaperiomistukset 1.1.-31.12.2005

Sisapiirildinen Pvm Osakkeet Optiot Optiot Optiot
2005 1999 A/B/C 2004A 2004B
Hallitus
Stig-Erik Bergstrém 11 29 307 - - -
hallituksen puheenjohtaja 3112 35789 - - -
Amir Gal 11 3918 - - -
hallituksen jasen 3112 3918 - - -
Raimo Korpinen 11 3411 - - -
hallituksen jasen 31.12. 7340 - - -
Tuomo Lahdesmaki 11 27967 - - -
hallituksen jasen 3112 31882 - - -
Carl G. Nordman 11 20735 - - -
hallituksen jasen 3112 23783 - - -
Claes Ottosson 11 3918 - - -
hallituksen jasen 31.12. 3918 - - -
Dor J. Segal 11 - - - -
hallituksen jasen 3112 1971 - - -
Thomas W. Wernink 11 - - - -

hallituksen varapuheenjohtaja ~ 31.12. - - - -

Johtoryhma
Petri Olkinuora 11 100000 1500000 150 000 -
toimitusjohtaja 3112 100000 1000000 150000 140000
Harri Holmstrém 11 - - - -
kiinteistdsijoitusjohtaja 31.12. - - - 70000
Jyrki Karjalainen 11 - 96 670 75000 -
liketoimintaryhmén johtaja 3112, - 20670 75000 70000
Outi Raekivi, lakiasiainjohtaja, 1.1. - 100 000 75000 -
hallituksen sihteeri 3112 - 80000 75000 70000
Carl Slatis 11 2000 100000 75000 -
liketoimintaryhmén johtaja 31.12. 2000 100 000 75000 70000
Eero Sihvonen 31.12. - - -
talousjohtaja (1.12.2005 alkaen) 1.1. - - 35000
Kaisa Vuorio 11 1000 150000 75000 -
liketoimintaryhmén johtaja 3112, 1000 150 000 75000 70000
Tilintarkastajat
Mikael Holmstrém 11 - - - -
31.12. - - - -
Tuija Korpelainen 11 - - - -
3112 - - - -

Yhtion julkinen sisapiirirekisteri on néhtavilld Suomen Arvopaperikeskus Oy:n asiakaspalvelu-

pisteessa, osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.
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- hyvaksya hallitukselle esitettavaksi vasti-
neet sisdisiin ja ulkoisiin tilintarkastusra-
portteihin,

- huolehtia vuosisuunnitteluun liittyvien toi-
menpiteiden toteuttamisesta ohjeiden mu-

kaisesti.

Sisdpiiri

Cityconissa on kédytosséd sisapiirildisten velvol-
lisuuksia ja ilmoitusvelvollisuutta koskeva si-
sapiiriohje, joka on laadittu selventdmaan ja
tdydentdamadn arvopaperimarkkinalain saén-
noksid, Rahoitustarkastuksen sisapiiristan-
dardia seka Helsingin Porssin sisapiiriohjetta.
Yhtion sisépiiriohjetta muutettiin 18.10.2005
vastaamaan muuttuneen lainsdadénnon vaa-
timuksia.

Yhtion lakimaaraisia sisapiirildisia ovat yh-
tién hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja ti-
lintarkastajat. Lakimaaraisia sisapiirilaisia ovat
my6s yhtién johtoryhman jésenet, jotka yhtién
hallitus on maaritellyt arvopaperimarkkinalain
tarkoittamiksi muiksi yhtién ylimpdan johtoon
kuuluviksi henkiliksi. Lakimaaraisten sisépii-
rilaisten ja heidén lahipiirinsa arvopaperio-
mistukset yhtiéssa ovat julkisia. Omistustiedot
kdyvat ilmi oheisesta taulukosta.

Lakiméaaraisten sisapiirilaisten lisaksi
yhtiéssa on my6s ns. pysyvia sisapiirilaisid,
jotka on asemansa tai tehtdviensa tai muun
yhtion kanssa tekeménsa sopimuksen perus-
teella merkitty yhtion yrityskohtaiseen sisapiiri-
rekisteriin. Tallaisia henkiloit4 ovat yhtion toi-
mitusjohtajan ja johtoryhman jasenten sihtee-
rit ja assistentit sekd henkildt, jotka vastaavat
yhtién taloudesta ja taloudellisesta rapor-
toinnista, rahoituksesta, lakiasioista, sijoitus-
ja kehitystoiminnasta, konserniviestinnést,
sijoittajasuhteista, it-toiminnoista sekd sisai-
sestd ja ulkoisesta tarkastuksesta. Yrityskoh-
tainen sisépiirirekisteri ei ole julkinen.

Citycon yllapitad julkista ja yrityskohtais-
ta sisapiirirekisteriddn Suomen Arvopaperikes-
kus Oy:n SIRE Extranet -jarjestelmassa. Yhti6
tarkistuttaa lakimdardisilla sisapiirilaisilla kak-
si kertaa vuodessa rekisteriin merkityt tiedot,
minka liséksi yhtio valvoo saannéllisin véliajoin

sisdpiirilaistenséd kaupankéyntia Suomen Arvo-



paperikeskus Oy:n rekisteritietojen perusteel-
la. Yhtié valvoo sisapiirildisten kauppoja tarvit-
taessa my6s tapauskohtaisesti.

Yhtién sisépiiriohjeen mukaan yhtion julki-
seen ja pysyvéan sisapiiriin kuuluvat eivat saa
kédyda kauppaa Cityconin osakkeilla tai osak-
keisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21 paivan
mittaisen ajanjakson aikana ennen yhtion tilin-
paatcksen, julkistettavan osavuosituloksen tai
osavuosikatsauksen julkistamista. Sisépiirilai-
set ovat lisaksi velvollisia pyytdmaan yhtion
sisdpiirivastaavalta arvion suunnittelemansa
arvopaperikaupan lain- ja ohjeenmukaisuudes-
ta. Yhtion sisapiirivastaava pita4 kirjaa yhtey-

denotoista.

Valvontajarjestelmat

Cityconin liikketoiminnan ohjaus ja valvonta ta-
pahtuu edelld kuvatun hallinto- ja johtamisjar-
jestelmdn avulla. Liiketoiminnan seurantaa ja
varainhoidon valvontaa varten yhtigssa on kay-
t6ssd asianmukaiset ja luotettavat laskenta- ja
muut tietojdrjestelmat. Laskentajarjestelman
avulla voidaan seurata toteumaa ja ennustetta
liukuvasti 3 ja 12 kuukauden jaksoissa. Jarjes-
telma mahdollistaa my6s pitkdn aikavalin suun-

nittelun ja toimii budjetoinnin apuvalineena.

Sisdinen valvonta

Cityconin sisdinen valvonta sisaltaa taloudel-

lisen ja muun valvonnan. Sisdist4 valvontaa

toteuttavat yhtiossa ylin ja toimiva johto sekd
koko muu henkilokunta. Siséiselld valvonnalla
pyritddn varmistamaan

- asetettujen padmdaérien ja tavoitteiden saa-
vuttaminen,

- voimavarojen taloudellinen ja tehokas
kéytto,

- toimintaan liittyvien riskien hallinta,

- taloudellisen ja muun johtamisinformaation
luotettavuus ja oikeellisuus,

- ulkoisen sadntelyn ja sisdisten menettelyta-
pojen sekd asiakassuhteissa asianmukais-
ten menettelytapojen noudattaminen,

- toiminnan, tietojen sekd yhtion omaisuuden
turvaaminen,

- asianmukaiset tietojarjestelmat ja tyépro-
sessit toiminnan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittavan ja toimi-
van sisdisen valvonnan jarjestamisestd ja yl-
lapitdmisestd. Toimitusjohtajan tehtdvand on
huolehtia sisdisen valvonnan kdytdnnén toi-
menpiteiden toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, etta hallituk-
sen asettamia padmdarid, menettelytapoja ja
strategisia suunnitelmia noudatetaan. Toimi-
tusjohtajan tehtévéna on yllapitaa organisaa-
tiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja ra-
portointisuhteet on maaritelty kirjallisesti sel-
keasti ja kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhman j&-
senet vastaavat siitd, ettd konsernin jokapai-
vdisessd toiminnassa noudatetaan voimassa-
olevia lakeja ja niiden nojalla annettuja saa-
doksid seka yhtion toimintaperiaatteita ja hal-
lituksen paatoksia.

Yhtion sisdisen valvonnan tehokkuutta
arvioidaan sisaisella tarkastuksella. Tarkas-
tusvaliokunta laatii vuosittain sisaist4 tarkas-
tusta koskevan tarkastussuunnitelman, jonka
perusteella tarkastus suoritetaan. Tilintar-
kastajat, jotka ovat vastuussa sisdisesta tar-
kastuksesta, raportoivat hallituksen puheen-
johtajalle ja tarkastusvaliokunnalle. Sisdinen
tarkastus oli vuonna 2005 ulkoistettu KPMG
Oy Ab:lle. Yhtion varsinaisten tilintarkastajien
vuoden aikana suorittamaan tarkastukseen
sisdltyy myos hallinnon tarkastusta, josta he
raportoivat hallitukselle ja toimitusjohtajalle.

Liiketoiminnassa tai muutoin havaitut si-
sdisen valvonnan puutteet ja kehittdmiskohteet
dokumentoidaan ja niisté raportoidaan toimi-
tusjohtajalle, jonka tulee viivytyksetta ryhtya
havaintojen perusteella tarvittaviin toimiin.

Tilintarkastajat

Yhtickokous valitsee vuosittain Cityconin hal-
lintoa ja tilejd tarkastamaan kaksi varsinaista
tilintarkastajaa seka yhden varatilintarkasta-
jan, joista toisen tulee olla Keskuskauppaka-
marin hyvaksymad tilintarkastaja. Varsinaiseksi
tilintarkastajaksi voidaan valita Keskuskaup-
pakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteiso.
Cityconin tilintarkastajat antavat yhtion osak-
keenomistajille lain edellyttdman tilintarkas-
tuskertomuksen yhtion vuositilinpaatoksen

yhteydessa. Lakisaateisen tilintarkastuksen
padasiallisena tehtavana on todentaa, ettd ti-
linpaatds antaa oikeat ja riittdvat tiedot yhtién
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta kultakin
tilikaudelta. Vuositilinpaatéksen yhteydessa
annettavan tilintarkastuskertomuksen liséksi
tilintarkastajat raportoivat yhtion toimitusjoh-
tajalle ja tarkastusvaliokunnalle tarvittaessa.

Tilintarkastajat voivat tarvittaessa osal-
listua tarkastusvaliokunnan kutsumina asian-
tuntijoina valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2005 varsinainen yhtiékokous
valitsi yhtion tilintarkastajiksi KHT Tuija Kor-
pelaisen ja KHT Mikael Holmstrémin seka
varatilintarkastajaksi KHT-yhteis6 Ernst &
Young Oy:n.

Vuonna 2005 Citycon maksoi tilintarkas-
tajille varsinaiseen tilintarkastukseen liittyvid
palkkioita 124 376 euroa. Lisaksi Citycon osti
IFRS-standardeihin (IFRS = International
Financial Reporting Standards), kiinteisto-
kauppoihin ja verotukseen liittyvid asiantunti-

japalveluita yhteensd 22 918 eurolla.

Riskienhallinta

Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti
liketoimintaan liittyvia riskejd. Yhtion hallitus
on hyvaksynyt yhtislle riskienhallinnan ohje-
saannaon, joka madrittelee yhtion riskienhal-
linnan periaatteet ja riskienhallintaprosessin.
Prosessi kattaa yhtion liiketoimintoihin liitty-
vien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaa-
misen, rajaamisen ja valvonnan.

Cityconissa kaydaan vuosittain lapi ris-
kienhallintaprosessi siten, etté yhtién riski-
kartta ja vuosittainen toimenpidesuunnitelma
paivitetdan ja esitellaan hallitukselle erikseen
sovittavassa syyskauden kokouksessa.

Yhtion riskienhallintaa on kasitelty tar-
kemmin vuosikertomuksen sivuilla 35-36.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinnan tehtévéana on
tiedottaa eri sidosryhmille yhti6ta koskevista
asioista. Tavoitteena on tarjota oikeaa, riitta-
véd ja ajankohtaista tietoa saannollisesti, ta-
sapuolisesti ja samanaikaisesti kaikille osa-
puolille.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Yhteenveto vuodesta 2005

AVAINLUVUT

- Liikevaihto kasvoi 92,2 miljoonaan euroon (2004: 84,7 mil].
euroa). Kasvu johtui pdasiassa vuoden 2004 ja 2005 aikana teh-
dyistd kiinteistohankinnoista Suomessa, Ruotsissa ja Virossa.

- Voitto ennen veroja oli 74,2 miljoonaa euroa (25,7 milj. euroa).
Luku siséltda 45,9 miljoonaa euroa sijoituskiinteistojen kdyvdn
arvon nousua ja 5,7 miljoonaa euroa kertaluontoisia rahoituskus-
tannuksia.

- Tulos/osake oli 0,49 euroa (0,19 euroa).

- Hallituksen osinkoehdotus on 0,14 euroa/osake (0,14 euroa/

osake).
Avainluvut 2005 2004
Liikevaihto, Me 922 84,7
Liikevoitto, Me 105,2 518
% liikevaihdosta 1141 61,2
Voitto ennen veroja, Me 74,2 25,7
Tilikauden voitto, Me 59,8 199
Tulos/osake, euroa 0,49 0,19
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,49 0,19
Osinko/osake, euroa 0,14* 014
Oma paaoma/osake, euroa 2,60 212
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 6 13
Oman padoman tuotto (ROE), % 22,5 9,5
Sijoitetun pagoman tuotto (ROI), % 13,5 7.2
Omavaraisuusaste, % 36,7 314
Nettovelkaantumisaste, % 156,8 2013
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 84 88
Vuokrausaste, % 97,2 95,7
Henkilosto tilikauden lopussa 57 45

* Hallituksen ehdotus

LIIKETOIMINTA

- Vuoden lopussa yhtié omisti 21 (16) kauppa- ja likkekeskusta ja
127 (130) markettia ja myymalda. Yhtion koko kiinteistéomaisuu-
den markkina-arvo vuoden 2005 lopussa oli 956,6 miljoonaa eu-
roa, josta kauppakeskusten osuus oli 66,6 prosenttia (60,5 %) ja
market- ja myymaldkiinteistéjen osuus 33,4 prosenttia (39,5 %).

- Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 2 109 vuokra-
sopimusta 1 120 vuokralaisen kanssa. Cityconin kiinteistéomai-
suuden vuokrausaste oli katsauskauden lopussa 97,2 prosenttia
(95,7 %) ja nettotuottoaste 8,4 prosenttia (8,8 %).

- Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat tilikaudella 6,1 prosenttia
65,9 miljoonaan euroon. Vuokrattavien liiketilojen maara kasvoi
21,8 prosenttia 595 973 neliémetriin.

INVESTOINNIT
- Strategian mukainen kansainvalistyminen alkoi sijoituksilla Ruot-
siin ja Viroon. Virosta hankittiin kauppakeskus Rocca al Mare ja

Ruotsista kauppakeskus Akersberga seka liikekeskukset Aker-
myntan, Kallhéll ja Frudngen. Joulukuun lopulla yhti6 allekirjoitti
liséksi sopimukset viiden muun likkekeskuksen hankkimisesta
Ruotsista.

- Merkittavimmat kauppakeskusinvestoinnit Suomessa kohdistui-
vat Lappeenrannan IsoKristiinaan, Lahden Trioon ja Rovaniemen
Sampokeskukseen. Lisaksi yhtié paatti rakentaa uuden kauppa-
keskuksen Tampereen Hervantaan.

- Vuoden 2005 bruttoinvestoinnit olivat yhteensd 178,5 miljoonaa
euroa (18,8 milj. euroa).

RAHOITUS

- Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7 prosenttia (31,4 %).
Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 156,8 prosenttia
(201,3 %).

- Yhti6 toteutti vuoden aikana kaksi suunnattua osakeantia va-
likoiduille kansainvélisille ja suomalaisille institutionaalisille
sijoittajille. Yhtion osakepddoma nousi ndiden antien seuraukse-
na yhteensd 31,3 miljoonalla eurolla.

- Yhtié maksoi padomalainansa I/1999 takaisin ennenaikaisesti
30.6.2005 ja laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen pddomalai-
nan 1/2005, jonka padoma on 70 miljoonaa euroa. Lainan kiin-
ted vuotuinen nimelliskorko on 4,70 prosenttia ja se eraantyy
17.6.2010.

KURSSIKEHITYS

- Yhtién osakekurssi kehittyi kauden aikana positiivisesti: Kau-
den vaihdolla painotettu osakekohtainen keskikurssi nousi 2,95
(1,94) euroon. Osakekannan markkina-arvo nousi 150,2 miljoo-

nalla eurolla 424,1 miljoonaan euroon.

Toimintaymparistén kehitys

Suomen vahittaiskaupan liiketilamarkkinat kehittyivat vuonna 2005
edelleen suotuisasti. Liiketilojen kysynta kasvoi ja kéyttéasteet olivat
korkealla tasolla.

Myénteisen talouskehityksen ja vahittdiskaupan kasvaneen
tilatarpeen myota liiketilojen kysyntd on jatkunut vilkkaana seka
paakaupunkiseudulla ettd muissa Suomen suurimmissa alueellisissa
keskuksissa. Liiketilojen, etenkin kauppakeskusten, rakentaminen
paakaupunkiseudulle on ollut vilkasta. Ostovoiman keskittyminen
alueellisiin keskuksiin jatkui edelleen ja erityisesti hyvilld likkepai-
koilla sijaitsevien tilojen kysynta oli voimakasta. Liiketilojen vajaa-
kayttoasteet olivat edelleen alhaiset.

Ulkomaisten sijoittajien mielenkiinto Suomen kiinteistdsijoitus-
markkinoita kohtaan on jatkunut aktiivisena.

Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuuden yhteenveto
Cityconin likketoiminta kasittaa koko likekiinteistén omistamisen
ketjun, eli omistamisen, vuokrauksen, kiinteist6jen johtamisen seké
kohteiden kehittamisen. Cityconilla on kolme liiketoimintaryhmaa:
Kauppakeskukset, Marketit ja myymalat ja Kiinteistokehitys. Citycon

CITYCON OYJ | TILINPAATOS 2005



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

omisti katsauskauden lopussa 148 kiinteistskohdetta (146), joiden
kdypé arvo oli 956,6 miljoonaa euroa (738,7 milj. euroa).

Yhtion lahes koko kiinteistdomaisuus on liikekiinteistoja. Vuoden
lopussa yhtié omisti 21 kauppa- ja liikekeskusta ja 127 markettia
ja myymalaa. Kauppakeskukset muodostivat 66,6 prosenttia yhtién
kiinteistéomaisuuden kayvasta arvosta ja market- ja myymalakiin-
teistot 33,4 prosenttia.

Kiinteist6istd 35,1 prosenttia sijaitsi katsauskauden pédattyessa
padkaupunkiseudulla, 35,5 prosenttia muissa Suomen suurimmissa
kaupungeissa ja 15,1 prosenttia muualla Suomessa. Ulkomaisten
kiinteist6jen osuus kiinteistdomaisuudesta oli 14,3 prosenttia. Osuu-
det on laskettu kéyvésté arvosta.

Kiinteistéomaisuuden kdyvan arvon muutokset

Citycon on pééattanyt soveltaa sijoituskiinteistéjen arvostamisessa
IAS 40 -standardin mukaista kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistéjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Sijoituskiin-
teist6jen arvon médrittelee ulkopuolinen arvioija kansainvélisten
IVS-standardien (International Valuation Standards) mukaisesti
véhintdéan kerran vuodessa. Viimeisin, Aberdeen Property Investors
Finland Oy:n tekemé arviolausunto joulukuun lopun tilanteesta on
sivulla 59.

Tilikaudella Cityconin kiinteistdomaisuuden kéypa arvo kohosi
markkinatilanteen ja vuokraustoiminnan muutosten seurauksena
45,9 miljoonaa euroa. Tilikaudella kirjattiin arvonnousua yhteensa
60,3 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensé 14,3 miljoonaa
euroa.

Merkittavin markkinamuutos oli kansainvalisen kiinnostuksen
liséantyminen Suomen kiinteistémarkkinaa ja etenkin liiketiloja
kohtaan. Kysynnén kasvu laskee sijoittajien tuottovaatimuksia ja
luo nousupainetta kiinteistojen hintoihin erityisesti vilkkaimmissa
kasvukeskuksissa.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

Tilikauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 2 109 vuokrasopimusta
1120 vuokralaisen kanssa. Vuokrasopimusten keskiméardinen
kestoaika oli 3,2 vuotta. Cityconin kiinteistéomaisuuden vuokraus-
aste oli tilikauden lopussa 97,2 prosenttia (95,7 %). Vuokrausasteen
muutos johtui normaalista vuokraustoiminnan vaihtelusta ja uusista

kiinteistokohteista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 298 325
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 51746 56 606
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 97,2 95,7
Vuokrasopimusten keskimaarainen

voimassaoloaika vuoden lopussa, vuotta 3.2 34
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Kauppakeskukset-liiketoimintaryhméa

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa.
Cityconin kauppakeskusten nettovuokratuotot kasvoivat tilikaudella
16,0 prosenttia 40,6 miljoonaan euroon. Vuokrattavien liiketilojen
maaréa kasvoi 49,3 prosenttia 322 900 neliometriin. Kauppakes-
kusten nettovuokratuotot olivat 61,5 prosenttia Cityconin kaikista
vuokratuotoista.

Kauppakeskukset -liikketoimintaryhmén avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 233 242
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 29160 32451
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 98,0 974
Vuokrasopimusten keskimaérainen

voimassaoloaika vuoden lopussa, vuotta 2,6 2,7
Taloudellinen kehitys 2005 2004
Litkevaihto, Me 574 484
Kiinteistokannan markkina-arvon

muutos, Me 22l -15,3
Litkevoitto, Me 61,2 188
Bruttovuokratuotot, Me 56,1 470
Nettovuokratuotot, Me 40,6 350
Nettotuotto-% 8.2 81
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,5 81
Kiinteistékannan markkina-arvo, Me 636,7 446,6
Bruttoinvestoinnit, Me 1749 174

Nettotuottoprosentin laskennassa kdytetdan Kiinteistotalouden instituutin ja Invest-
ment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmaé.

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko
vertailukauden (12 kk). Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet sekd tontit.

INVESTOINNIT JA KEHITYSHANKKEET
Vuonna 2005 Cityconin kauppakeskusliiketoiminta laajeni ulkomaille.
Heinédkuussa Cityconin omistukseen siirtyi 75 prosenttia ruotsalaisesta
kauppakeskus Akersbergasta ja Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus
Rocca al Mare seka sen merkittavan laajennuksen mahdollistava tontti.
Kyseessa olivat Cityconin ensimmaiset ulkomaiset kiinteistosijoitukset.
Akersbergan investoinnin kokonaisarvo kaynnistyneet laajen-
nushankkeet mukaan lukien tulee olemaan noin 900-950 miljoonaa
Ruotsin kruunua (95-100 milj. euroa). Citycon on sitoutunut hankki-
maan kauppakeskuksen kokonaan omistukseensa laajennushankkei-
den valmistuttua. Kauppakeskus Akersberga on mukana katsauskau-
den luvuissa 1.7.2005 alkaen ja Rocca al Mare 21.7.2005 alkaen.
Syyskuussa solmitulla sopimuksella Citycon osti Akermyntanin,
Kallhllin ja Fruéngenin liikekeskukset suur-Tukholman alueelta Ruot-
sista. Liikekeskukset ovat mukana Cityconin luvuissa 1.12.2005 alkaen.
Merkittavimmat kauppakeskushankinnat Suomessa kohdistui-
vat Lappeenrannan IsoKristiinaan, Lahden Trioon ja Rovaniemen
Sampokeskukseen. Kauppojen jalkeen Cityconin omistusosuus
kauppakeskus IsoKristiinassa on 87,4 prosenttia, Lahden Triossa
88,7 prosenttia ja Sampokeskuksessa 100 prosenttia.



Lisaksi yhtié paatti rakentaa uuden kauppakeskuksen Tampe-

Taloudellinen kehitys 2005 2004

reen Hervantaan. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan nouse- Liikevaihto, Me 348 36,3
van n. 25,3 miljoonaan euroon. Laajennuksen arvioidaan valmistu- Kiinteistékannan markkina-arvon
van kevaalla 2007. muutos, Me 238 104
Tarkemmat tiedot vuoden aikana tehdyista kiinteistékaupoista Liikevoitto, Me 496 375
ilmenevat oheisesta taulukosta. Bruttovuokratuotot, Me 347 36,2
Nettovuokratuotot, Me 253 27,0
Hankinnat Kauppakeskukset-liiketoimintaryhméssa 2005
- Nettotuotto-% 89 99
Omistusosuus - -
Kauppa- kaupan Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 9,0 10,0
Kohde Sijainti  hinta, Me jalkeen, % Kiinteistékannan markkina-arvo, Me 3200 2921
Suomi Bruttoinvestoinnit, Me 3,6 13
Koy Karjalan Nettotuottoprosentin laskennassa kdytetddn Kiinteistétalouden instituutin ja
kauppakeskus Lappeenranta 79 100,0 Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelméd.
: - Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko
Koy Lahden Trio Lahti 187 887 vertailukauden (12 kk). Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet sekd tontit.
Koy Lintulankulma Rovaniemi 21 100,0
Ruotsi Marketit ja myymaldt -ryhmén merkittévin uusi vuokrasopimus vuon-
uotsi . . . .
o . na 2005 oli Espoon Lénsikeskuksen vuokraamisesta tehty sopimus
Akersberga Centrum AB Osterdker 474 75 » . .
~ < padkaupunkiseudulla uuden hypermarketketjun kanssa.
Liikekeskukset Akermyntan, Yhtis mvi 2005 kolme Marketit i Lt -rvhmas
o a ar a alat -ryhmaa
Kallhall ja Fruéangen suur-Tukholma 276 100,0 : myl vuorlwln ] 0 mé ) ettt ja myym .y .m ) .
kuuluvaa sijoituskiinteistéa 3,8 miljoonalla eurolla. Myyntivoittoja
Viro kertyi yhteensd 0,3 miljoonaa euroa.
Rocca al Mare
Kaubanduskeskuse AS Tallinna 62,1 100,0 Kiinteistokehitys-liiketoimintaryhma

Citycon ilmoitti marraskuussa ostavansa suur-Géteborgin alueella
sijaitsevan Lindomen litkekeskuksen. Kauppa toteutui tammikuun
alussa 2006. Liikekeskuksen velaton kauppahinta oli 74,5 miljoonaa
Ruotsin kruunua (7,8 milj. euroa).

Joulukuussa allekirjoitetun sopimuksen mukaan Citycon ostaa
suur-Goteborgin alueella sijaitsevat Backan, Hindasin, Landvetterin
ja Flodan litkekeskukset. Kaupan arvioidaan toteutuvan helmikuussa
2006.

Liiketoiminnan laajentumisen vuoksi Kauppakeskukset-liiketoi-
mintaryhman sisélle muodostettiin 1.1.2006 alkaen omat organisaa-
tiot vastaamaan kauppakeskusliiketoiminnasta maittain.

Marketit ja myymalat -liikketoimintaryhma

Cityconin Marketit ja myymaélat -liikketoimintaryhma on erikoistunut
marketti- ja myymaldkiinteistojen kehittdmiseen, vuokraamiseen ja
hallinnointiin. Markettien ja myymaldiden nettovuokratuotot olivat

38,5 prosenttia Cityconin kaikista vuokratuotoista.

Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhmén avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 65 83
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 22316 24 155
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 95,8 934
Vuokrasopimusten keskimaarainen

voimassaoloaika vuoden lopussa, vuotta 4.2 45

Kiinteistokehitys-ryhman tehtdvana on kehittaa ja laajentaa
Cityconin nykyisid ja uusia kauppapaikkoja yhdessé yhtion muiden
liiketoimintaryhmien kanssa. Liiketoimintaryhma vastaa my6s uusien
kauppapaikkojen rakennuttamisesta eli maanhankinnasta, kaavoi-
tusneuvotteluista, viranomaisyhteyksista ja hankkeiden hallinnoin-
nista mukaan luettuna kohteen kaupallisen toiminnan suunnittelun
ohjaus ja kehitys. Lisaksi ryhmé hoitaa tilojen markkinoinnin ja vuok-
rauksen uusissa kauppapaikoissa. Ryhmén tunnuslukuja ei raportoi-
da erikseen, koska silld ei ole kiinteistékantaa eika vuokratuottoja.

Vuonna 2005 Kiinteistékehitys-ryhmé osallistui yli kymmenen
kauppapaikan kehityshankkeeseen, joista rakenteilla oli vuodenvaih-
teessa kaksi, Tampereen Hervanta ja Espoon Lippulaiva.

Henkil6sto
Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteen-
sa 57 (45) henkils, joista 48 (34) oli emoyhtion palveluksessa.
Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita 3,1 miljoonaa
euroa (2,3 milj. euroa), josta konsernin toimitusjohtajien palkkojen
ja palkkioiden osuus oli 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja
hallituksen 0,3 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa). Emoyhtié maksoi
palkkoja ja palkkioita 2,8 miljoonaa euroa (1,9 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2

milj. euroa) ja hallituksen 0,3 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).

Liikevaihto ja tulos
Tilikauden liikevaihto oli 92,2 miljoonaa euroa (84,7 milj. euroa).
Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta oli 98,5 prosenttia
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(98,2 %). Liikevoitto kasvoi 105,2 miljoonaan euroon (51,8 milj.
euroa).

Voitto ennen veroja oli 74,2 miljoonaa euroa (25,7 milj. euroa)
ja voitto verojen jélkeen oli 59,8 miljoonaa euroa (19,9 milj. euroa).
Kiinteistéomaisuuden kéyvén arvon muutosten vaikutus tulokseen
ennen veroja oli katsauskaudella 45,9 miljoonaa euroa. Katsauskau-
della on kirjattu 5,7 miljoonaa euroa pddomalainan I/1999 ennenai-
kaisesta takaisinmaksusta aiheutuneita kertaluontoisia kustannuk-
sia. Kun otetaan huomioon edelld mainitut erat verovaikutuksineen
on katsauskauden tulos yli vertailukauden tason.

Tase ja rahoitus

Vuoden lopussa taseen loppusumma oli 983,1 miljoonaa euroa

(757,7 milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat 15,6 miljoonaa euroa
(7,9 milj. euroa). Konsernin rahoitustilanne sailyi edelleen hyvana.

Vuoden 2005 bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 178,5 miljoo-
naa euroa (18,8 milj. euroa).

Tilikauden paattyessa konsernitaseen vieras padoma oli yh-
teensd 622,9 miljoonaa euroa (520,0 milj. euroa). Korollinen vieras
pddoma kasvoi katsauskaudella 94,0 miljoonaa euroa ja oli 580,5
miljoonaa euroa (486,5 milj. euroa). Vieraasta padomasta lyhytai-
kaista velkaa oli 74,4 miljoonaa euroa (26,1 milj. euroa).

Korollisen vieraan pdaoman keskikorko oli 4,8 prosenttia
(5.1 %), kun padomalainan ennenaikaisen takaisinmaksun
kertaluonteisia kustannuksia ei oteta huomioon. Keskimaérainen
lainapagomilla painotettu laina-aika oli 2,7 vuotta (4,0 vuotta) ja
keskimaardinen korkosidonnaisuusaika 2,5 vuotta (3,6 vuotta).

Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7 prosenttia (31,4 %).
Velanhoitokykyd kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12 kuukauden
tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhteessa nettorahoitus-
kuluihin, oli 2,3. Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 156,8
prosenttia (201,3 %).

Vuoden lopussa Cityconin korolliseen vieraaseen padomaan
sisaltyi 87,3 prosenttia (86,0 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 69,8
prosenttia (69,1 %) oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopi-
muksilla. Lainasalkun kokonaissuojausaste oli 58,2 prosenttia.

Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 336,5
miljoonaa euroa (3394 milj. euroa). Johdannaissopimusten markkina-
arvo 31.12.2005 oli -14,7 miljoonaa euroa (-18,5 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 31,1 miljoonaa euroa (26,1 milj. euroa)
sisdltden 5,7 miljoonaa euroa kertaluontoisia kuluja.

Citycon Oyj maksoi padomalainansa I/1999 takaisin ennen-
aikaisesti 30.6.2005 ja laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen
padomalainan 1/2005, jonka padoma on 70 miljoonaa euroa. Lainan
kiinted vuotuinen nimelliskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emissio-
hinta oli 99,956 prosenttia lainan nimellismaarastd. Padomalaina
erddntyy 17.6.2010.

Padomalainan I71999 ennenaikaisen takaisinmaksun ja uuden
padomalainan 1/2005 litkkeeseenlaskun seurauksena yhtié saastda
noin 1,5 miljoonaa euroa rahoituskustannuksissa seuraavan neljan
vuoden aikana 5,7 miljoonan euron kertakustannuksen jélkeen.
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Citycon toteutti vuoden 2005 aikana kaksi suunnattua osake-
antia valikoiduille kansainvalisille ja suomalaisille institutionaalisille
sijoittajille. Naiden antien seurauksena yhtién osakepddoma nousi
yhteensd 31,3 miljoonalla eurolla ja osakkeiden lukumé&ara yhteensa
23,2 miljoonalla uudella osakkeella. Liséksi Cityconin vuoden 1999
optio-oikeuksilla tehtyjen merkintdjen seurauksena yhtién osake-
padoma nousi 1,4 miljoonalla eurolla. Osakepadoma oli vuoden
2005 lopussa 184,1 miljoonaa euroa ja oma padoma yhteensé 356,6
miljoonaa euroa (237,7 milj. euroa).

Riskienhallinta ja ymparistévastuu
Cityconissa seurataan jatkuvasti liiketoimintaan liittyvid riskeja.
Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion liikketoimintoihin
liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen
ja valvonnan. Yhtién hallitus on hyvéksynyt yhtiélle riskienhallinnan
ohjesdanndn, joka madrittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet. City-
conin litkketoiminnan kannalta huomioitavia riskejé ovat vuokralaisiin ja
asiakkaisiin liittyvat riskit, kiinteistbomaisuuteen, hintojen kehitykseen
ja laajentumiseen liittyvat riskit sekd rahoitusriskit. Yhtion riskienhal-
lintaa on kasitelty tarkemmin vuosikertomuksen sivuilla 35-36.
Kiinteistoalan yrityksille energiankéytén hallinta on keskeinen
osa kayttokustannusten hallintaa ja yrityksen ympdristévastuuta.
Citycon on mukana kiinteisto- ja rakennusalan energiansaastoso-
pimuksessa, jonka tavoitteena on kiinteistdjen energiankulutuksen
véhentdminen. Muut merkittavimmat ympéristovaikutukset liittyvat
maankdyttoon, kiinteistojen yllapitoon seka jatehuoltoon. Cityconin
toimintaa ohjaa elinkaariajattelu, jossa otetaan huomioon kiinteisté-

jen perus- ja muiden korjausten ajoitus.

Varsinainen yhtiékokous 2005

Yhtién vuoden 2005 varsinainen yhtiokokous pidettiin 5. huhtikuuta
Helsingissa. Yhtiékokous vahvisti Citycon Oyj:n ja Citycon-konsernin
vuoden 2004 tilinpaatoksen ja myonsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle. Vuoden 2004 osingoksi paatettiin 0,14
euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 15.4.2005.

HALLITUS

Yhtion hallituksen jasenten lukumé&dara vuonna 2005 sailyi kahdek-
sana ja hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi
Stig-Erik Bergstrom, Amir Gal, Raimo Korpinen, Tuomo Léhdesméki,
Carl G. Nordman, Claes Ottosson ja Dor J. Segal sekd uutena jasene-
né kauppatieteiden maisteri Thomas Wernink, 60. Thomas Wernink
on Alankomaiden kansalainen. Yhtion hallituksesta jai pois Timo
Kankuri. Hallituksen puheenjohtajana toimi Stig-Erik Bergstrém.
Varapuheenjohtajana toimi Tuomo Léhdesméki 5.4.2005 asti ja
Thomas Wernink sen jélkeen.

TILINTARKASTAJAT

Yhtion tilintarkastajiksi tilikaudelle 2005 valittiin KHT Tuija Korpelai-
nen ja KHT Mikael Holmstrom seka varatilintarkastajaksi KHT-yhteisé
Ernst & Young Oy.



Lisaksi yhtiékokous hyvaksyi hallituksen ehdotukset yhtidjarjes-
tyksen muuttamiseksi, osakepddoman alentamiseksi, arvo-osuuksiksi
vaihtamattomien osakkeiden myymiseksi seka hallituksen valtuutta-

miseksi padattdmaan osakepadoman korottamisesta.

YHTIOJARJIESTYKSEN MUUTTAMINEN

Yhtickokous paatti muuttaa yhticjarjestyksen 3 pykélda siten, etta
yhtién enimmaéispadoma on 500 miljoonaa euroa ja 12 pykalaa siten,
ettd kutsu yhtickokoukseen toimitetaan ilmoituksella, joka julkais-
taan vahintdan yhdessé Helsingissa ilmestyvéssa valtakunnallisessa
sanomalehdesséa.

OSAKEPAAOMAN ALENTAMINEN

Yhtickokous paatti alentaa yhtién osakepddomaa 5 229 900 eurolla
mitatéimalla maksutta 3 874 000 kappaletta yhtiélld olleita omia
osakkeita. Osakepddomaa alennettiin siirtamalla mitatoityjen osakkei-
den yhteenlaskettua nimellisarvoa vastaava maaré ylikurssirahastoon,
joten alentamisella ei ollut vaikutusta yhtion sidottuun omaan paa-
omaan. Osakepddoman muutos merkittiin kaupparekisteriin 6.4.2005.

ARVO-OSUUKSIKSI VAIHTAMATTOMIEN OSAKKEIDEN MYYMINEN
Yhtickokous paatti myyda kaikki yhteisella arvo-osuustililla olevat
osakkeet, joita ei 29.4.2006 mennessé ole vaihdettu arvo-osuuksiksi.
Osakkeet, jotka ovat 29.4.2006 jalkeen siirtdmattd arvo-osuusjar-
jestelmaan, myydaan julkisessa kaupankdynnissa niiden omistajien
lukuun. Myynnista saadut varat talletetaan omistajien lukuun Etela-
Suomen lddninhallitukseen kymmenen vuoden ajaksi. Osakkeiden
myynnin jalkeen osakkeenomistajalla on oikeus saada osakkeitaan
vastaava osuus talletetuista varoista osakekirjaa ja mahdollista saan-
toselvitysta vastaan. Yhteiselld arvo-osuustililla oli 31.12.2005 vield
6 600 Cityconin osaketta eli 0,01 % yhtin osakkeista.

OSAKEPAAOMAN KOROTUSVALTUUTUS

Yhtickokous myonsi hallitukselle valtuutuksen paattaa 5.4.2006
mennessa yhden tai useamman vaihtovelkakirjalainan ottamisesta,
optio-oikeuksien antamisesta ja osakepddoman korottamisesta
yhdelld tai useammalla uusmerkinnall4 siten, ettd yhtion osakepéé-
omaa voidaan korottaa yhteensd enintéan 31 356 004,50 eurolla ja

ettd uusia, nimellisarvoltaan 1,35 euron osakkeita voidaan tarjota
enintdédn 23 226 670 kpl. Valtuutukseen sisaltyi oikeus poiketa
osakkeenomistajien merkintédetuoikeudesta.

Cityconin hallitus on kdyttanyt yhtion varsinaisen yhtiékokouk-
sen mydntaman osakepddoman korotusvaltuutuksen paatettyddn
vuoden 2005 aikana kahdesta, yhteensé 31,3 miljoonan euron,
suunnatusta osakeannista. Taman seurauksena hallituksella ei ole
voimassa olevia valtuutuksia.

Osakepadoma

Citycon Oyj:n yhtiojarjestyksen mukainen vahimmaispadoma on 100
miljoonaa euroa ja enimmdispadoma 500 miljoonaa euroa, joissa
rajoissa osakepddomaa voidaan alentaa tai korottaa yhtiojarjestysta
muuttamatta. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen ddneen yhtiokokouksessa.

Yhtién osakepddoma vuoden 2005 alussa oli 156 655 833,30
euroa ja osakkeita oli yhteensa 116 041 358 kpl. Katsauskauden ai-
kana yhtion osakepadomaa on korotettu optio-oikeuksilla ja kahdella
suunnatulla osakeannilla yhteenséd 32 689 791 eurolla ja alennettu
5229900 eurolla mit4téimalla omia osakkeita. Osakepddoman
muutokset kdyvét tarkemmin ilmi alla olevasta taulukosta.

Vuoden lopussa yhtion rekistercity osakepdaoma oli 184 115
724,30 euroa ja osakkeiden lukumaara 136 382 018 kpl. Osakkeen
nimellisarvo on 1,35 euroa.

Joulukuun lopussa 2005 yhtion vuoden 1999 optio-oikeuksilla
merkittiin vield 750 330 osaketta. Merkintoja vastaava osakepdé-
oman korotus merkittiin kaupparekisteriin helmikuussa 2006.
Korotuksen jalkeen yhtion osakepdédoma on 185 128 669,80 euroa
ja osakkeiden lukumaara 137 132 348.

Suunnatut osakeannit 2005
Citycon toteutti vuoden 2005 aikana kaksi suunnattua osakeantia
valikoiduille kansainvalisille ja suomalaisille institutionaalisille
sijoittajille. Hallituksen paatcokset osakeantien jarjestamisestd
perustuivat varsinaisen yhtikokouksen 5.4.2005 my6ntdmaan
valtuutukseen.

Heinakuussa jarjestetyn osakeannin tarkoituksena oli osaksi
rahoittaa Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Rocca al Maren

Muutos,
Pvm Peruste Muutos, euroa osakkeet, kpl Osakepddoma, euroa Osakkeet, kpl
1.1.2005 156 655 833,30 116 041358
3.2.2005 Korotus (optio-oikeudet) 124 200,00 92000 156 780 033,30 116133358
6.4.2005 Alennus (omien osakkeiden mitétsinti) 5229900,00 3874000 15155013330 112259 358
29.4.2005 Korotus (optio-oikeudet) 49 950,00 37000 151600 083,30 112296 358
21.7.2005 Korotus (optio-oikeudet) 626 845,50 464 330 152226 928,80 112760 688
2.8.2005 Korotus (suunnattu anti) 16 200 000,00 12000000 168 426 928,80 124 760 688
20.9.2005 Korotus (optio-oikeudet) 58 050,00 43000 168 484 978,80 124 803 688
19.10.2005 Korotus (optio-oikeudet) 255150,00 189000 168 740 128,80 124992 688
26.10.2005 Korotus (suunnattu anti) 15120 000,00 11200000 183 860 128,80 136192 688
20.12.2005 Korotus (optio-oikeudet) 25559550 189330 18411572430 136382018
31.12.2005 18411572430 136382018
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

hankinta. Merkittavaksi tarjottiin 12 000 000 uutta osaketta 3,01
euron osakekohtaiseen merkintéhintaan. Uudet osakkeet vastasivat
noin 10,6 prosenttia yhtion osakepddomasta ja osakkeiden tuotta-
mista dénistd ennen osakeantia ja noin 9,6 prosenttia osakeannin jal-
keen. Osakeanti toteutettiin tarjousmenettelyssa (nk. book building)
25.7.2005 - 26.7.2005. Osakeanti ylimerkittiin 1,7-kertaisesti. Uusis-
ta osakkeista allokoitiin 99 prosenttia ulkomaisille sijoittajille ja yksi
prosentti suomalaisille sijoittajille. Osakepadoman korotus, 16 200
000 euroa, merkittiin kaupparekisteriin 2.8.2005. Uusien osakkeiden
noteeraus alkoi Helsingin Pérssin paalistalla 3.8.2005.

Lokakuussa jarjestetyn osakeannin tarkoituksena oli rahoittaa
suur-Tukholman alueella sijaitsevien Akermyntanin, Kallhallin ja
Frudngenin liikekeskusten hankinta ja tulevia kiinteistokauppoja.
Merkittavaksi tarjottiin 11 200 000 uutta osaketta 3,08 euron
osakekohtaiseen merkintéhintaan. Uudet osakkeet vastasivat noin
8,96 prosenttia yhtion osakepddomasta ja osakkeiden tuottamista
ddnistd ennen osakeantia ja noin 8,22 prosenttia osakeannin jal-
keen. Osakeanti toteutettiin tarjousmenettelyssa (nk. book building)
19.10.2005. Osakeanti ylimerkittiin 1,7-kertaisesti. Uusista osakkeis-
ta allokoitiin 99 prosenttia ulkomaisille sijoittajille ja yksi prosentti
suomalaisille sijoittajille. Osakepadoman korotus, 15 120 000 euroa,
merkittiin kaupparekisteriin 26.10.2005. Uusien osakkeiden notee-
raus alkoi Helsingin Pérssin paalistalla 27.10.2005.

Suunnattujen osakeantien yksityiskohdat kéayvét ilmi Cityconin
hein&-, elo- ja lokakuussa 2005 julkaisemista pérssitiedotteista,
jotka ovat saatavissa mm. yhtion kotisivuilta osoitteesta

www.citycon.fu

Osakkeenomistajat ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu Helsingin Pérssin paalistalla mar-
raskuusta 1988 lahtien. Yhtion osakkeen kaupankayntitunnus on
CTY1S, porssierd 1 000 kpl ja yhti kuuluu toimialaluokkaan rahoitus
ja toimialaryhmadn kiinteistdsijoitusyhtiét. Kaupankaynti tapahtuu
euroissa. Osakesarjan kansainvalisessé arvopaperiselvityksessa
kéytettdva ISIN-koodi on FI0009002471.

OMISTUS

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 1 402 (1 175) rekistergitya
osakkeenomistajaa. Hallintarekisterdidyt, padosin ulkomaiset, osak-
keenomistajat omistivat 125,5 (99,6) miljoonaa osaketta eli niiden
hallussa oli 92,0 (85,8) prosenttia yhtién osake- ja ddnimadrastd.
Yhticlle ei ole vuoden 2005 aikana tehty omistuksenmuutoksia
koskevia liputusilmoituksia.

VAIHTO JA KURSSI

Vuoden 2005 aikana Cityconin osakkeen vaihto Helsingin Pérssissa
0li 119,2 miljoonaa euroa (223,0 milj. euroa) ja 40,7 miljoonaa
(115,1 milj.) osaketta. Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 3,50 (2,65)
euroa ja alin 2,36 (1,52) euroa. Kauden painotettu osakekohtainen
keskikurssi oli 2,95 (1,94) euroa ja paatdskurssi 3,11 (2,44) euroa.
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Yhtion osakekannan markkina-arvo tilikauden lopussa oli 424,1
miljoonaa euroa (273,9 milj. euroa).

OSAKKEEN VEROTUSARVO

Cityconin osakkeen verotusarvo vuodelle 2005 on 2,21 euroa.

OMAT OSAKKEET

Citycon Oyj:n hallussa el katsauskauden paattyessa ollut yhtion omia
osakkeita, koska vuoden 2005 yhtickokous paatti huhtikuussa alen-
taa yhtién osakepadomaa mitatsimalla yhtién hallussa olleet omat
osakkeet. Hallituksella ei ole valtuutusta hankkia omia osakkeita.

HALLITUKSEN JA JOHDON OMISTAMAT OSAKKEET

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhman jasenet
sekd heiddn lahipiirinsa omistivat 31.12.2005 yhteensd 211 601
yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus kaikista osakkeista ja

osakkeiden yhteenlasketusta ddnimaarasta oli 0,15 prosenttia.

Optio-oikeudet

Yhtiélld on kaksi optio-ohjelmaa, 1999 A/B/C ja 2004 A/B/C. Yhtion op-
tio-oikeudet 1999 on listattu Helsingin Pdrssissa. Optio-ohjelmat ovat
osa koko konsernin henkiléstén kannustus- ja sitouttamisjérjestelmaa.

OPTIO-OIKEUDET 1999

Cityconin ylimadarainen yhtiokokous 4.11.1999 p&atti enintadn
5500 000 optio-oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkilés-
tolle ja tytaryhtio Veniamo-Invest Oy:lle. Kukin optio-oikeus oikeut-
taa merkitsemddn yhden nimellisarvoltaan 1,35 euron osakkeen.
Citycon Oyj:n osakepddoma voi merkintéjen seurauksena nousta
enintdan 7 425 000 eurolla ja osakkeiden lukumdéra enintdan
5500 000 osakkeella.

Vuoden 1999 optio-oikeuksista 1 800 000 on merkitty kirjai-
mella A, 1 800 000 kirjaimella B ja 1 900 000 kirjaimella C. Merkin-
tdaika optio-oikeudella A alkoi 1.9.2000, optio-oikeudella B 1.9.2002
ja optio-oikeudella C 1.9.2004. Optioiden perusteella merkittavien
osakkeiden merkintdhinta on 2 euroa osakkeelta vdhennettyna
4.11.1999 jalkeen maksettavilla osakekohtaisilla osingoilla. Osak-
keen merkintéhinta vuonna 2005 maksetun osingon jalkeen on
1,40 euroa osakkeelta. Osakkeen merkintdhinta on kuitenkin aina
vdhintadan osakkeen nimellisarvo 1,35 euroa. Osakkeiden merkinta-
aika péattyy kaikilla optio-oikeuksilla 30.9.2007.

Vuoden 2005 aikana Cityconin vuoden 1999 optio-oikeuksien
vaihto Helsingin Porssissd oli 4,4 miljoonaa euroa ja 2,8 miljoonaa
optio-oikeutta. Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 2,09 euroa ja alin
0,88 euroa. Tilikauden aikana vuoden 1999 optio-oikeuksilla merkit-
tiin yhteensd 1 672 990 uutta Cityconin osaketta 1,40 euron osake-
kohtaiseen merkintéhintaan. Vuoden 2005 aikana merkityt osakkeet
oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2005. Muut osakeoikeudet astuvat
voimaan osakep&ddoman korotuksen rekisterdintipaivasta. Kullakin
osakkeella on yksi aani.



Yhtion osakep&ddoma on vuoden 1999 optio-oikeuksien
perusteella noussut tilikauden aikana yhteensé 1 369 791 eurolla.
Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvilla optio-oikeuksilla voidaan
merkitd vield 3 471 510 uutta osaketta. Joulukuussa 2005 merkityt
750 330 osaketta huomioon ottaen yhtién osakepadoma voi optio-

oikeuksien perusteella nousta vield 5 699 484 eurolla.

OPTIO-OIKEUDET 2004
Varsinainen yhtickokous 15.3.2004 paatti enintdén 3 900 000
optio-oikeuden antamisesta Citycon Oyj:n ja sen tytaryhticiden
henkiléstolle ja Citycon Oyj:n kokonaan omistamalle tytaryhticlle.
Citycon Qyj:n osakepddoma voi merkintéjen seurauksena nousta
enintddn 5 265 000 eurolla ja osakkeiden lukumdaéra enintédn
3900 000 osakkeella.
Vuoden 2004 optio-oikeuksista 1 300 000 on merkitty kirjaimella
A, 1300 000 kirjaimella B ja 1 300 000 kirjaimella C. Merkintaaika
optio-oikeudella A alkaa 1.9.2006 ja optio-oikeudella B 1.9.2007.
Merkintéaika optio-oikeudella C alkaa 1.9.2008. Optioiden perus-
teella merkittavien osakkeiden merkintéhinta on osakkeen vaihdolla
painotettu keskikurssi Helsingin Pérssissa 2004A optio-oikeuksilla
ajalla 1.4.-30.4.2004, 2004B optio-oikeuksilla ajalla 1.4.-30.4.2005 ja
2004C optio-oikeuksilla ajalla 1.4.-30.4.2006, lisattyna 20 prosentilla.
Osakkeen merkintahintaa alennetaan merkintéhinnan maaray-
tymisjakson alkamisen jélkeen ja ennen osakemerkintad puolella
paatettavistd osakekohtaisista osingoista. Osakkeen merkintéhinta on
kuitenkin aina vahintédan osakkeen nimellisarvo. Osakkeen merkin-
téhinta vuonna 2005 maksetun osingon jalkeen optio-oikeuksilla
2004A on 2,44 euroa ja optio-oikeuksilla 2004B 2,91 euroa.
Optio-ohjelman 2004 A-optioita on jaettu hallituksen 26.5.2004
tekemallé paatokselld konsernin henkilokunnalle yhteensa
1135000 ja Veniamo-Invest Oy:lle 165 000 kappaletta. Henkilo-
kunnalle myénnetyista optioista on optio-ehtojen mukaisesti osa
palautunut Veniamo-Invest Oy:lle. Konsernin henkilékunnan hal-
lussa oli tilikauden paattyessa 1 040 000 optio-oikeutta 2004A.
Yhtion hallitus p&atti 13.9.2005 ja 18.10.2005 jakaa konsernin
henkilokunnalle optio-ohjelmaan 2004 liittyvid B-optioita yhteensd 1
195 000 kpl. Optiot jakoi Veniamo-Invest Oy, jonka hallussa on tdmén
jalkeen 105 000 optio-oikeutta 2004B ja 1 300 000 optio-oikeutta
2004C, jotka se voi Cityconin hallituksen paatckselld jakaa Citycon-
konsernin palveluksessa oleville tai palvelukseen tuleville henkildille.
Osakemerkinnén aika optio-oikeuksilla 2004A on 1.9.2006-
31.3.2009, optio-oikeuksilla 2004B 1.9.2007-31.3.2010 ja optio-
oikeuksilla 2004C 1.9.2008-31.3.2011.

JOHDON OMISTAMAT OPTIO-OIKEUDET

Vuoden 2005 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 1 000 000 op-
tio-oikeutta 1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A ja 140 000
optio-oikeutta 2004B. Muilla johtoryhmén jasenilld oli ynteensa
350 670 optio-oikeutta 1999 A/B/C, 300 000 optio-oikeutta 2004A
ja 385 000 optio-oikeutta 2004B.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Yhti6 osti 16.1.2006 tehdylla kaupalla loput 26 prosenttia kauppa-
keskus Myyrmannin osakkeista seka liséksi kauppakeskus Valtarin
Kouvolasta. Kohteiden velaton kauppahinta oli yhteensa n. 37 mil-
joonaa euroa. Cityconin omistusosuus kummassakin kohteessa on

kaupan jalkeen 100 prosenttia.

Lisaksi yhti6 osti 1.2.2006 Tampereen ydinkeskustassa sijait-
sevan kauppakeskus Tullintorin eli 57,4 % Kiinteistd Oy Tullintorin
osakkeista. Osakkeiden velaton kauppahinta oli 8,7 miljoonaa euroa.

Yhti6 ilmoitti 9.2.2006 harkitsevansa n. 75:n ydinliiketoimin-
taansa kuulumattoman kiinteiston myymista. Kaikki myytavat
kiinteistét sijaitsevat Suomessa ja niiden kokonaispinta-ala on noin
96 000 nelidmetrid. Kauppa on tarkoitus toteuttaa vuoden 2006
ensimmaisen vuosipuoliskon aikana.

Yhti6 ilmoitti joulukuussa 2005 allekirjoittaneensa sopimuksen
Suur-Goteborgin alueella sijaitsevien Backan, Hindasin, Landvetterin
ja Flodan litkekeskusten hankkimisesta. Kauppa toteutui lopullisesti
15.2.2006. Kohteiden velaton kauppahinta oli ynteensa 239,0 mil-
joonaa Ruotsin kruunua (n. 24,4 miljoonaa euroa).

Cityconin optio-ohjelman 1999 A/B/C -optio-oikeuksilla merkit-
tiin joulukuussa 750 330 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvoltaan 1,35
euron osaketta. Osakemerkint6jd vastaava osakepadoman korotus,
1012 945,50 euroa, merkittiin kaupparekisteriin 16.2.2006. Uudet
osakkeet otettiin julkisen kaupankéynnin kohteeksi 17.2.2006.

Korotuksen jalkeen Citycon Oyj:n rekisteréity osakepddoma on
185128 669,80 euroa ja osakkeiden lukumaard on 137 132 348.

Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvilld optio-oikeuksilla
voidaan merkitd vield 3 471 510 uutta osaketta, minkd perusteella
yhtién osakepddoma voi nousta vield 4 686 538,50 eurolla. Osakkei-
den merkintdaika paattyy 30.9.2007.

Hallituksen osingonjakoehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 14.3.2006 kokoontuvalle varsinaiselle
yhtickokoukselle, ettda 31.12.2005 paattyneelta tilikaudelta makse-
taan osinkoa 0,14 euroa/osake. Hallitus ehdottaa, ettd osingonmak-
sun tasmaytyspdiva on 17.3.2006 ja osingon maksupéivé 24.3.2006.

Tulevaisuuden ndkymat
Citycon arvioi liiketilojensa kysynnan, kdyttdasteiden ja vuokrata-
sojen pysyvan edelleen vakaina padkaupunkiseudulla ja Suomen
suurimmissa kaupungeissa. Kiristyvassa kilpailuympdristéssa yhtié
hakee edelleen mahdollisuuksia laajentaa liiketoimintaa Suomessa,
Skandinaviassa ja Baltiassa.

Myonteisten markkinanakymien ja vuoden 2005 aikana toteu-
tettujen hankintojen ja laajennushankkeiden johdosto Citycon arvioi
liiketoimintansa ja operatiivisen tuloksensa kasvavan vuonna 2006.

Helsingissa 23.2.2006
Citycon Qyj
Hallitus
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KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me LITE 1.1.-31.12.2005 1.1.-31.12.2004
Liikevaihto 1 92,2 84,7
Liiketoiminnan muut tuotot 2. 03 0,7
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 60,3 873
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta -143 92,9
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypaan arvoon 459 57
Sijoituskiinteistéjen myyntituotot 37 09
Myytyjen sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo 34 -08
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 03 01
Kulut

Materiaalit ja palvelut 3. 258 22,6

Ty6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut 4. 40 29

Poistot ja arvonalennukset 5. 0.2 03

Liiketoiminnan muut kulut 6. 35 2.2
Kulut yhteensa 335 28,0
Liikevoitto 105,2 518
Rahoitustuotot 038 09
Rahoituskulut -319 -27,0
Rahoituskulut (netto) -31,1 -26,1
Voitto ennen veroja 74,2 257
Tuloverot 9.

Tilikauden tulokseen perustuvat verot -35 -6,8

Laskennalliset verot -10,8 09
Tilikauden voitto 59,8 199
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 59,2 199

Vahemmistélle 06 00
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos: 10.

Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 0,49 0,19

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 0,49 0,19
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KONSERNITASE, IFRS

Me LITE 31.12.2005 31.12.2004
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 11. 956,6 7387
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 1e. 07 06
Aineettomat hyodykkeet 13. 0.2 0.2
Sijoitukset 01 00
Laskennalliset verosaamiset 0,0 6,1
Pitkaaikaiset varat yhteensa 9576 7456
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 14. 9,9 4.2
Rahavarat ja pankkisaamiset 15. 156 79
Lyhytaikaiset varat yhteensa 255 12,2
Varat yhteensa 9831 7577
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 16.
Osakepadoma 1841 156,8
Osakeanti 11 0,0
Ylikurssirahasto 788 35,0
Muuntoerot 0,0 0,0
Arvonmuutosrahasto -10,5 -13.3
Muut rahastot 6.6 6,6
Omat osakkeet 0,0 -4.7
Kertyneet voittovarat 96,5 574
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 356,6 2377
Vahemmistén osuus 3,6 0,0
Oma pddoma yhteensa 360,2 2377
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 17. 5285 4759
Pitkaaikaiset korottomat velat 18. 14,2 18,0
Laskennalliset verovelat 19. 58 0,0
Pitkdaikaiset velat yhteensa 5484 4939
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 17. 521 15,5
Ostovelat ja muut velat 18. 223 10,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa 744 26,1
Velat yhteensa 6229 520,0
Oma pddoma ja velat yhteensa 9831 7577
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me 1.1.-31.12.2005 1.1.-31.12.2004

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 74.2 257
Oikaisut:
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypdédn arvoon -45,9 57
Poistot ja arvonalennukset 0.2 03
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,3 01
Rahoituskulut 319 27,0
Rahoitustuotot -0,8 -09
Muut oikaisut 09 0,0
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 60,1 577
Kayttdpddoman muutos 19 -0,2
Liiketoiminnan rahavirta 62,0 575
Maksetut korot -323 -28,0
Saadut korot 04 0.8
Maksetut valittémét verot 52 4.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 2438 26,1

Investointien rahavirta

Tytdryritysten hankinta véhennettyna hankintahetken rahavaroilla -92,6 -88
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 7.2 -10,8
Sijoituskiinteistéjen myynti 28 08
Luovutustuotot muista sijoituksista 1,0 01
Investointien nettorahavirta -96,1 -18,7

Rahoituksen rahavirta

Osakeannista saadut maksut 744 20,8
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1346 18,2
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -108,6 -181
Pitkdaikaisten lainojen nostot 1997 4149
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -205,6 -4357
Vdhemmiston rahasuoritukset 0,0 01
Rahoitusleasingvelkojen maksut 00 00
Maksetut osingot -15,7 -143
Rahoituksen nettorahavirta 789 -14,1
Rahavarojen muutos 77 -6,7
Rahavarat tilikauden alussa 79 14,7
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 0,0
Sijoitusten kdyvéan arvon muutosten vaikutus 00 00
Rahavarat tilikauden lopussa 156 79
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA, Me

Véhem- Oma
mistdn | pddoma
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma osuus | yhteensa
Arvon- Kertyneet
Osake-  Osake-  Ylikurssi-  Muunto-  muutos- Muut Omat voitto-
padoma anti rahasto erot  rahasto rahastot osakkeet varat  Yhteensa
Oma pddoma 1.1.2004 142,8 0,0 283 0,0 -1.7 6,6 -4,7 51,7 217,0 00| 2170
Rahavirran suojaus -56 -56 -5,6
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0
Suoraan omaan paddomaan
kirjatut nettotuotot 0,0 0,0 0,0 -5,6 0,0 0,0 0,0 -5,6 0,0 -5,6
Tilikauden tulos 19,9 19,9 19,9
Kaudella kirjatut tuotot ja
kulut yhteensa 0,0 0,0 0,0 -5,6 0,0 0,0 199 14,2 0,0 14,2
Osingonjako -143 -143 -143
Osakeanti 13,5 6,7 20,2 20,2
Osakemerkinnét osakeoptioilla 0,5 01 0,0 0.6 0,6
Oma pddoma 31.12.2004 156,8 0,0 35,0 0,0 -13.3 6,6 -4,7 57,4 2377 00| 2377
Kurssi- ja muuntoerot 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 2.8 2.8 28
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0
Suoraan omaan padomaan
kirjatut nettotuotot 0,0 0,0 0,0 2.8 0,0 0,0 0,0 2.8 0,0 2.8
Tilikauden tulos 59,2 59,2 0,6 598
Kaudella kirjatut tuotot ja
kulut yhteensa 0,0 0,0 0,0 2,8 0,0 0,0 59,2 61,9 0,6 62,6
Osakepddoman muutos -5.2 52 47 -4,7 0,0 0,0
Osingonjako -15,7 -15,7 -15,7
Osakeanti 313 386 69,9 69,9
Osakemerkinnat osakeoptioilla 1.2 11 0.2 2.5 2.5
Muut muutokset 0.2 0,2 3.0 3,2
Oma pddoma 31.12.2005 1841 11 788 0,0 -10,5 6,6 0,0 96,5 356,6 36| 3602
KONSERNIN JAKOKELPOINEN OMA PAAOMA (IFRS), Me 2005 2004
Arvonmuutosrahasto -10,5 -133
Muut rahastot 6,6 6,6
Kurssi- ja muuntoerot 0,0 0,0
Voitto edellisilta tilikausilta 374 375
Tilikauden voitto 59,2 199
Yhteensa 92,6 50,6
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot ja tilinpaatoksen laatimisperusta
Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosi-
joitusyhtié, jonka toiminta on keskittynyt padkaupunkiseudulle ja
Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin. Yhtié on suomalainen,
Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka ko-
tipaikka on Helsinki ja rekisteréity osoite Pohjoisesplanadi 35 AB,
00100 Helsinki. Hallitus on hyvéksynyt tilinpaatoksen 23.2.2006.

Konsernitilinpdatés on laadittu kansainvalisten tilinpaatos-
standardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja sité laatiessa on noudatettu 31.12.2005 voimassa-
olevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o
1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavak-
si hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja. Konser-
nitilinpaatoksen liitetiedot ovat myés suomalaisen kirjanpito- ja
yhtiélainsaadannén mukaiset.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpaatéksen
ensisijaisena perustana vuoden 2005 alusta. Vuoteen 2004 asti
tilinpaatos laadittiin suomalaisen tilinpagtéskaytannén mukai-
sesti. Myytdvissd olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja
sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaédn arvoon alkuperéisen
kirjaamisen jalkeen, muilta osin konsernitilinpaatés on laadittu
alkuperaisiin hankintamenoihin perustuen. IFRS-standardien
soveltamisen siirtymépaiva oli 1.1.2004 ja siind sovellettiin IFRS 1
Ensimmaéinen IFRS-standardien kdyttoonotto -standardia. IFRS 1
-standardin edellyttaméat tdsmaytyslaskelmat aiemmin noudatetun
tilinpaatéssaannoston ja IFRS:n valilla omasta padomasta ja tulok-
sesta on esitetty tilinpdatoksen liitetiedoissa. Samassa yhteydessa
on kuvattu ne laatimisperiaatteet, joilla on ollut keskeisin vaikutus
tuloslaskelmaan ja taseeseen IFRS:n kayttéonotossa. Tilinpdatos-
tiedot esitetdan miljoonina euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttda yhtion
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaat-
teiden soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen
ja kulujen médéraén seka esitettdviin liitetietoihin. Arviot ja niihin
liittyvat olettamukset perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja
muihin tekij6ihin, joiden arvioidaan olevan tdméanhetkinen paras
nékemys sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei
muista l&hteist4 ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat poiketa
tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan jatkuvasti.
Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistd
kautta. Mikali arvion muutos koskee sekd arvion muutoskautta
ettd my6hempia kausia, arvion muutos kirjataan vastaavasti seka
muutoskaudelle ettd tuleville periodeille. Arvioiden ja oletta-
musten kéayttoon liittyvid tekijoita on tarkemmin kuvattu ndiden
laatimisperiaatteiden kohdassa Johdon harkintaa edellyttavat laa-

CITYCON OYJ | TILINPAATOS 2005

timisperiaatteet ja arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat.
Tilinpaatoksessa esitettavat yksittdiset luvut ja loppusummat
on pyoristetty miljooniksi euroiksi tarkemmista luvuista ja siksi

laskemalla yksittdiset luvut eivat aina tdsmaa yhteissummiin.

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaatos sisaltad emoyhtié Citycon Oyjn, sen tytdryh-
tiot sekd osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.

Tytdryhtiot ovat yhtidit, joissa konsernilla on méaréysvalta.
Méérdysvalta on olemassa silloin kun konsernilla on oikeus maara-
td yhteison talouden ja litketoiminnan periaatteista hyédyn saami-
seksi sen toiminnasta. Konsernitilinpdatos on laadittu hankinta-
menomenetelman mukaisesti. Hankitun yhtion hankintahetken
nettovarojen kirjanpitoarvojen ylittava osuus on paasaantéisesti
kohdistettu maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kaypiin arvoihin
asti. Hankitut tytdryhtiot yhdistelldan konsernitilinpaatskseen
siitd hetkestd alkaen, kun konserni on saanut maéraysvallan ja
luovutetut yhtiét siihen saakka, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpdatésta laadittaessa on eliminoitu konsernin
sisdiset lilketapahtumat seka sisdinen voitonjako.

Keskindiset kiinteistéyhtiot ovat yhteisessa maaraysvallassa
olevia omaisuuserig, jotka yhdistellaan konsernitilinpaatékseen
IAS 31 Yhteisyritykset -standardin edellyttamalld suhteellisella
yhdistamistavalla. Talloin konsernitilinpaatokseen yhdistellaén
konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista. Suhteellista yhdistamismenetelmaa sovelletaan kaikkiin
tallaisiin yhteisyrityksiin riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtioitd, koska
kaikki keskindiset kiinteistoyhtiot kasitelldan edelld kuvatulla
tavalla yhteisessd maaraysvallassa olevina omaisuuserina.

Kiinteistéjen hankintaa késitellaan kiinteiston hankintana
silloin kun tosiasiallisesti hankitaan osuus kiinteistostd. Tallaisesta
hankinnasta ei synny likkearvoa, vaan koko kauppahinta kohdistuu
maa-alueille, rakennuksille sekd muille varoille ja veloille.

Jos kiinteistd sisaltyy hankittuun likketoimintaan, jarjestely
kasitellaan Liiketoimintojen yhdistaminen-standardin mukaisesti.
Sen mukaan hankintahinta kohdistetaan hankituille varoille ja
veloille niiden kéypien arvojen mukaisesti.

Ulkomaan rahan maardiset likketapahtumat

Ulkomaan rahan méaraiset liikketapahtumat kirjataan tapahtuma-
paivén kurssiin. Rahoituksen kurssierot kirjataan tuloslaskelmaan
rahoituskuluihin ja -tuottoihin ja liketapahtumien kurssierot
késitelladn menon tai tulon oikaisuerina.

Tilinpaatéshetken ulkomaan rahan maardiset monetaariset
saamiset ja velat arvostetaan tilinpaatospdivan kurssiin. Kéypiin ar-
voihin arvostetut ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja kayttaen,

muut ei-monetaariset erdt arvostetaan tapahtumapéivén kurssiin.



Ulkomaisten tytédryhtididen tuloslaskelmat on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpaatéspaivan
kurssin mukaan. Tastd aiheutuva kurssiero kirjataan omana muunto-
eroerdndan omaan padomaan. Myos ulkomaisten tytéryritysten han-
kintamenon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneistd oman
padoman eristd syntyvat muuntoerot kirjataan omaan paédomaan.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue tai rakennus tai osa
rakennuksesta), jota pidetddn vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syist&. Sijoituskiin-
teistojen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 -standardin mukaista
kdyvédn arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistéjen arvonmuutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti.

Kéypa arvo on rahaméaara, johon omaisuusera voitaisiin vaih-
taa asiaa tuntevien likketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumat-
tomien osapuolten vélilla. Sijoituskiinteiston kdypa arvo kuvastaa
tilinpaatospaivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee
tarkasteluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina
kiinteistoista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan vastaavat
tarkasteltavana olevaa kiinteistéa ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittelee ulkopuolinen
arvioija kansainvalisten IVS-standardien mukaisesti (International
Valuation Standards) vahintaan kerran vuodessa, mutta tarvittaes-
sa useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuutoksia. Uusista
kohteista hankitaan aina ulkopuolisen arvioijan mdarittelema
arvo. Silloin kun olennaisia markkinamuutoksia ei ole havaittu,
arviolaskelmat péivitetadn neljannesvuosijakson perustiedoilla ja
markkinamuuttujien osalta kaytetdan viimeisimman ulkopuolisen
arvioijan markkinamuuttujia.

Sijoituskiinteistojen kdayvan arvon maarittdminen perustuu
nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin.
Laskennassa voimassa olevista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen kassavirta. Sopimuksen paattyessé sopimusvuokran
tilalla kaytetaan ulkopuolisen arvioijan arvioimaa markkinavuok-
raa. Kunkin kiinteiston tuottovaatimus maaritellaan erikseen
huomioiden kiinteistokohtaiset riskit sekd markkinaehtoiset riskit.
Kiinteistoomaisuuden kokonaisarvo on saatu laskemalla yksittais-
ten kiinteist6jen kassavirtamenetelmélla lasketut arvot yhteen.

Potentiaaliset kehitysprojektit on jatetty arvion ulkopuolelle.
Kaikki kiinteist6t on arvioitu tdmanhetkisen tilanteen ja taman-
hetkisen arvioidun vuokra-arvon perustella. Rakentamattomat
tontit on arvioitu tdménhetkisen kaavoitus ja markkinatilanteen
perusteella.

Sijoituskiinteistojen kdypda arvoa koskevista oikaisuista johtu-
vat voitot ja tappiot esitetaan omilla riveilldan tuloslaskelmassa.

Sijoituskiinteisté kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan

tai kun sijoituskiinteisté poistetaan kaytésta pysyvasti eikd

sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista
hyotya.

Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta véhen-
netdan poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset kaytté-
omaisuushyddykkeet sisaltavat koneita ja kalustoa seka muita
aineellisia hyddykkeita. Myés rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle
otetut koneet ja laitteet esitetdan aineellisina hyodykkeina.

Aineelliset kdyttoomaisuushyédykkeet poistetaan vaikutus-
aikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jadnnésarvot
tarkistetaan vuosittain ja mikéli havaitaan merkittavia eroja
verrattuna aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan
uusien arvioiden mukaisiksi.

Kdytettdvdt poistoajat ovat seuraavat:

Koneet ja kalusto poistetaan 25 % jadnnésarvopoistoin.
Muut aineelliset hy6dykkeet poistetaan tasapoistoin 3 - 10
vuodessa.

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset kayt-
toomaisuushyddykkeet poistetaan samoin periaattein. Hyédyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaikutusajan tai sita
lyhyemmaén vuokra-ajan kuluessa.

Kéyttdomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot ja tappiot
kirjataan tuloslaskelmaan.

Aineettomat hyddykkeet
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun hyodykkeen hankin-
tameno on madritettavissa luotettavasti ja on todennakaists,
ettd hyédykkeestd odotettavissa oleva taloudellinen hydty koituu
yrityksen hyvéksi.
Aineettomat hyédykkeet arvostetaan alkuperaiseen hankinta-
menoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.
Aineettomat hyodykkeet sisaltavat atk-ohjelmistoja. Ne poiste-

taan tasapoistoin 5 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatéspaivana aineellisten ja aineettomien hyodyk-
keiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali
arvon alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta kerrytettavissa
oleva rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa kerry-
tettavissa olevan rahamaaran, arvonalentumistappio kirjataan
tuloslaskelmaan.

Rahoitusvarat ja -velat

KIRJAAMINEN JA ARVOSTAMINEN

TAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -stan-
dardia on sovellettu 1.1.2004 lahtien. Rahoitusvarat on luokiteltu
arvostusperiaatteiden maarittdmista varten standardin mukai-

sesti seuraaviin ryhmiin: Lainat ja muut saamiset, joita ei pidetd
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kaupankayntitarkoituksessa, myytdvissa olevat rahoitusvarat seka
kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat. Luo-
kittelu tapahtuu alkuperéisen hankinnan yhteydessa rahoitusvaro-
jen hankinnan tarkoituksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pideta kaupankayntitar-
koituksessa, sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaa-
tu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle.
Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin. Tasearvoa alenne-
taan mahdollisen luottotappion maaralla.

Myytévissd olevat rahoitusvarat on tarkoitus pitad maarittele-
métén ajanjakso ja ne voidaan myydé sopivalla hetkelld. Myyta-
vissd olevat rahoitusvarat arvostetaan taseessa kdypdan arvoon.
Markkinahintojen muutoksista johtuvat kdyvan arvon muutokset
kirjataan omaan pddomaan arvonmuutosrahastoon. Arvonmuutok-
set kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat lukuun
ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valittomasti
tulosvaikutteisesti.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkdstddn suojaustar-
koituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta suoja-
uslaskennan soveltamisedellytykset eivét tayty, luetaan kdypaéan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin tai velkoihin
kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko kdypaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai muihin velkoihin.

Niista johdannaissopimuksista syntyvat velat, joihin ei sovelleta
suojauslaskentaa, luokitellaan kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvelkoihin. Johdannaisvelkoihin kuulumattomat
velkasopimukset, jotka on solmittu muussa kuin kaupankayntitar-
koituksessa, luokitellaan muihin velkoihin.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen selvityspai-
vén perusteella. Rahoitusvarat ja -velat on merkitty alun perin
kirjanpitoon hankintamenoonsa, joka vastaa niiden kdypéé arvoa
sopimuksen solmimishetkella.

Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta, vaadittaessa nostetta-
vissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin
likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintdan
kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

JOHDANNAISSOPIMUKSET JA SUOJAUSLASKENNAN SOVELTAMINEN
Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan (jos
sellainen on) ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpdatds-
pdivana kdypaén arvoon taseessa.

Konsernissa kdytetdan korkojohdannaisia, korkotermiineja,
koronvaihtosopimuksia ja korko-optioita suojaustarkoituksessa.
Niilla suojaudutaan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta
vastaisten korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja
néin syntyvéltd tuloksen heilahtelulta. Siind tapauksessa, etté suo-
jauslaskennan edellytykset tayttyvat, johdannaisten arvonmuu-
toksista se osa, joka johtuu tehokkaasta suojauksesta, kirjataan
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omaan paddomaan arvonmuutosrahastoon. Tehottomasta osuudes-
ta johtuva kdyvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kay-
vén arvon rahastoon kirjattu eréa kirjataan tulosvaikutteisesti, kun
suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen.
Mikéli suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti IAS 39:ssa maritellylla tavalla.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat korkovirrat
kirjataan korkokuluihin. Tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuu-
tokset esitetddn muina rahoituskuluina tai -tuottoina. Taseessa
koronvaihtosopimuksen kéypé arvo on esitetty joko pitkdaikaisissa
saamisissa tai pitkdaikaisissa veloissa. Koronvaihtosopimusten
kéyvét arvot perustuvat sopimuksista odotettavissa olevien vas-
taisten rahavirtojen nykyarvoihin.

Korko-optiosopimusten perusteella mahdollisesti saadut
koronmaksut kirjataan oikaisemaan korkokuluja. Taseessa ostet-
tujen korko-optiosopimusten kaypa arvo esitetdan lyhytaikaisissa
saamisissa. Korko-optiosopimusten kdyvat arvot lasketaan yleisia
optionhinnoittelumalleja hyvaksikayttaen.

KYTKETYT JOHDANNAISET

TAS 39:n mukaisesti sopimuksiin siséllytetyn johdannaisen
tunnusmerkit tayttava erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvan
laheisesti padsopimukseen, tulee tietyissé4 tilanteissa erottaa
padsopimuksesta ja kirjata kdypaédn arvoonsa ja esittda kdyvan
arvon muutos tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole ns. erillisind
johdannaisina kasiteltavia kytkettyja johdannaisia.

RAHOITUSVAROJEN ARVON ALENTUMINEN

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden
kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettavissé oleva
rahamé&ard. Mikali on olemassa objektiivista nayttoa siitd, ettd
jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan, rahoitusvaroihin kuu-
luvan erdn arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumis-
tappio tulosvaikutteisesti. Mikéli arvonalentumistappion maara
pienenee jollakin myéhemmalla tilikaudella ja véhennyksen
voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erdn arvonalentuminen

peruutetaan.

Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen
velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoit-
teen toteutuminen on todennéakaéistd ja velvoitteen maéra voidaan
arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetddn tilinpaatoksessa diskontat-

tuna nykyarvoonsa.

Vieraan pddoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka

aikana ne ovat syntyneet.



Lainojen hankinnasta vélittémasti johtuvat transaktiomenot,
jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, sisallytetdan lainan alku-
peraiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkoku-

luksi efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Verot

Tuloverot siséltavat tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat ve-
rot, edellisten kausien verojen oikaisut sekd laskennallisten verojen
muutokset. Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan
kunkin maan voimassaolevan verosaanndston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja
velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista
eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistojen kdyvan
arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Talléin veron laskenta perus-
tuu omistuksen kayvan arvon ja kyseessa olevan keskinaisen kiin-
teistoyhtién osakkeiden velattoman hankintahinnan tai suoraan
omistetun kiinteiston verotuksessa poistamattoman jdannésarvon
véliseen eroon.

Yhtion periaatteena on realisoida kiinteistéyhtioihin koh-
distuva osakeomistuksensa myymalld omistamansa osakkeet.
Ulkomaisten kohteiden osalta laskennallisia veroja ei kirjata, koska
omistusrakenteesta johtuen kiinteistéomaisuuden luovutus ei
aiheuta veroseuraamuksia.

Tytdryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata las-
kennallista veroa siltd osin kun ero ei todennékéisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siithen maaraan asti
kuin on todennékaists, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa
tuloa, jota vastaan véliaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan paa-
omaan kirjattavasta erastd, kuten suojausinstrumenttina kdytetyn
johdannaisen kéyvéan arvon muutoksesta, myés laskennallinen
vero kirjataan omaan paddomaan.

Laskennallisten verojen maarittdmisessa kaytetaan tilinpaa-
téspdivadn mennessa saddettyd verokantaa.

Myynnin tuloutus
Cityconin tuotot muodostuvat padosin sijoituskiinteistdjen vuokra-
tuotoista. Vuokratuotot jaksotetaan vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle ottajana, luokitel-
laan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikéli omistamiselle ominaiset riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuok-
rasopimukset luokitellaan syntymisajankohtanaan ja kirjataan
kdypaan arvoon, tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien nykyarvoon
taseeseen aineelliseksi hyodykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineelli-
nen hyddyke poistetaan vuokra-ajan tai sité lyhyemman taloudelli-
sen vaikutusajan kuluessa. Maksettava vuokra jaetaan tuloslaskel-
maan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
mikéli omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét ole olennaisilta
osin siirtyneet.

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle antajana eivat
sisalld rahoitusleasingsopimuksina késiteltavia sopimuksia. Vuokra-
sopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi, jolloin omistami-
selle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta osiltaan siirtyneet.

Eléke-etuudet

Elékejarjestelyt on hoidettu elakevakuutusyhtion kautta. Elake-
jarjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin.
Maksuperusteisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tuloslas-
kelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset eldkejar-
jestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella. Talld hetkelld
Cityconilla ei ole etuuspohjaisia elékejérjestelyita.

Osakeperusteiset maksut
IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia on sovellettu
optiojdrjestelyihin, jotka on myénnetty 7.11.2002 jélkeen ja joiden
ansaintajakso ei ollut paattynyt ennen 1.1.2005. Téllaiset optiot
arvostetaan kdypddn arvoon niiden mydntamispdivand ja kirjataan
tuloslaskelmaan kuluksi optioiden ansainta-aikana. Tétd aiemmis-
ta jarjestelyista ei ole kirjattu kulua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypdén arvoon arvostaminen tapahtuu Black &
Scholes -hinnoittelumallia kayttaen.

Johdon harkintaa edellyttavét laatimisperiaatteet ja
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija, joka siséltda johdon harkintaa
tai arvioihin liittyvid epavarmuustekijoita, on sijoituskiinteistojen
kdyvdn arvon madrittely.

Sijoituskiinteist6jen kayvan arvon madrittelyssa kaytettavad
ulkopuolisen arvioijan maarittelema tuottovaatimus on merkittévin
yksittainen muuttuja, jolla voi olla oleellinen merkitys sijoituskiin-
teiston kayvan arvon muuttumiseen. Tuottovaatimuksen laskentaan
vaikuttaa markkinariski, jonka ulkopuolinen arvioija méarittelee
seka kiinteistékohtainen riski, jonka Citycon maérittelee. Muita
arvioita edellyttavia muuttujia ovat kiinteistdjen arvioidut kaytté- ja
ylldpitokulut, vuokrasopimusten maturiteetti, nykyisten sopimusten
jatkumistodennékéisyydet, kiinteist6jen vajaakdyttoaste ja inflaatio.

Harkintaa tai arvioita sisaltyy myds laskennallisten verosaa-
misten kirjaamiseen liittyen arvioihin todenndkoisesti kaytettavis-
sé olevasta verotettavasta tulosta.

Uusien standardien soveltaminen

IFRS 7 -standardia sovelletaan 1.1.2007 alkaen ja IFRIC 4
-tulkintaa sovelletaan 1.1.2006 alkaen. IFRS 7-standardi vaikuttaa
rahoitusinstrumenteista esitettéviin liitetietoihin. IFRIC 4-tulkin-
nalla ei arvioida olevan Cityconille merkittédvaa vaikutusta.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

1. LIIKEVAIHTO Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liketoiminnan erié,

1.1 SEGMENTTI-INFORMAATIO joita segmentti kaytta liikketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla
Segmentti-informaatio esitetddn konsernin likketoiminnallisen ja  perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erét
maantieteellisen segmenttijaon mukaisesti. Konsernin ensisi- sisaltavat vero- ja rahoituseri seka koko konsernille yhteisia eria.

jainen segmenttiraportointimuoto on litketoimintasegment-

tien mukainen. Liiketoimintasegmentit perustuvat konsernin Liiketoimintasegmentit

sisdiseen organisaatiorakenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen KAUPPAKESKUKSET

raportointiin. Liiketoimintasegmentit ovat kauppakeskukset sekd  Kauppakeskukset-ryhméan kuuluu 21 kauppa- ja liikkekeskusta,

marketit ja myymalat. joista 16 sijaitsee Suomessa, yksi Virossa ja nelja Ruotsissa.

LIIKETOIMINTASEGMENTIT 2005, Me

Kauppa- Marketit ja Kohdista- Konserni

keskukset myymalat mattomat yhteensa

Liikevaihto 574 348 0,0 92,2

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypédan arvoon 221 238 0,0 459

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 03 0,0 03

Segmentin likevoitto 61,2 49,6 55 105.2

Rahoituskulut (netto) 311 -311

Tuloverot -143

Tilikauden voitto 59,8

Segmentin varat 640,6 320,7 218 9831

Segmentin velat 81 09 614,0 6229

Investoinnit 1749 3,6 01 1785
MAANTIETEELLISET SEGMENTIT 2005, Me

Paa- Suomen

kaupunki- suurimmat Muu Kohdista- Konserni

seutu kaupungit Suomi Viro Ruotsi mattomat yhteensa

Liikevaihto 373 328 173 2l 2,7 00 92,2

Segmentin varat 3389 3337 149,33 60,6 788 218 9831

Investoinnit 19 348 2,2 61,6 779 0,0 1785
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Kauppakeskukset ovat Cityconin liiketoiminnan ydin. Citycon on INVESTOINNIT

kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Investoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen lisayksistd.
MARKETIT JA MYYMALAT MAANTIETEELLISET SEGMENTIT

Marketit ja myymalat -ryhmédan kuuluu 127 kohdetta. Liiketoiminta- Yhtion maantieteelliset segmentit ovat: paddkaupunkiseutu,
ryhma palvelee paivittais- ja erikoistavarakauppaa vuokraamalla ja Suomen suurimmat kaupungit, muu Suomi, Ruotsi ja Viro.

kehittamalld market- ja myymalakiinteistoja.

LIIKETOIMINTASEGMENTIT 2004, Me

Kauppa- Marketit ja Kohdista- Konserni

keskukset myymalat mattomat yhteensa

Liikevaihto 484 36,3 0,0 84,7

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypéaan arvoon -153 104 -0,7 -57

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 01 0,0 01

Segmentin liikkevoitto 188 375 -4,5 518

Rahoituskulut (netto) -26,1 -26,1

Tuloverot 59

Tilikauden voitto 199

Segmentin varat 4483 2929 16,5 7577

Segmentin velat 15 1.2 5173 520,0

Investoinnit 174 13 0.2 1838
MAANTIETEELLISET SEGMENTIT 2004, Me

Paa- Suomen

kaupunki- suurimmat Muu Kohdista- Konserni

seutu kaupungit Suomi Viro Ruotsi mattomat yhteensa

Liikevaihto 379 303 16,5 0,0 0,0 0,0 84,7

Segmentin varat 333,3 272.2 1331 0,0 0,0 19,1 7577

Investoinnit 16 84 88 0,0 0,0 0,0 188
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

1.2 HANKITUT LIIKETOIMINNOT RUOTSI
Yrityshankinnat tilikaudella 2005 Sepel Gats e

Konserni hankki heindkuussa 2005 Armada Exploaterings AB:n
VIRO osakekannasta 75 %. Yritys omistaa Tukholman koillispuolella
Kauppakeskus Rocca al Mare sijaitsevan Akersbergan kauppakeskuksen. Osakkeiden hankinta-
Konserni hankki 21.7.2005 Tallinnassa sijaitsevan Rocca al Maren ja hinta oli 8,4 miljoonaa euroa (79,1 miljoonaa Ruotsin kruunua), ja
viereisen kaavoitetun tontin tulevaa laajennusta varten. Osakkeiden se maksettiin kéteiselld. Hankintaan sisaltyy korollista velkaa 27,0
hankintahinta oli 45,5 miljoonaa euroa, ja se maksettiin kéteiselld. miljoonaa euroa. Hankintameno sisaltaa 0,5 miljoonaa euroa han-
Hankintameno siséltaa 0,5 miljoonaa euroa hankinnasta johtuvia kinnasta johtuvia menoja. Kauppakeskus Akersberga on yhdistelty
menoja. Kauppakeskus Rocca al Mare on yhdistelty Cityconin lukuihin Cityconin lukuihin 1.7.2005 alkaen. Yhtién kuuden kuukauden tulos,
21.7.2005 alkaen. Yhtién runsaan viiden kuukauden tulos, 1,1 0,8 miljoonaa euroa, sisaltyy konsernin vuoden 2005 tuloslas-
miljoonaa euroa, siséltyy konsernin vuoden 2005 tuloslaskelmaan. kelmaan. Konsernin litkevaihto vuonna 2005 olisi ollut 94,9 mil;.
Konsernin litkevaihto vuonna 2005 olisi ollut 95,1 milj. euroa ja voitto euroa ja voitto 59,4 milj. euroa, jos kauppakeskus Akersberga olisi
61,2 milj. euroa, jos Kauppakeskus Rocca al Mare olisi sisallytetty sisdllytetty konsernitilinpaatokseen kauden 2005 alusta ldhtien.
konsernitilinpaatckseen kauden 2005 alusta lahtien. Hankinnan Hankinnan kohteesta kirjattiin seuraavat varat ja velat:

kohteesta kirjattiin seuraavat varat ja velat:

Yhdistamisessa kirjatut Yhdistamisessa kirjatut
Me kayvat arvot konsernitaseessa Me kayvat arvot konsernitaseessa
Aineelliset kayttomaisuushyddykkeet 0,0 Sijoituskiinteistot 3438
Aineettomat hyodykkeet 0,0 Keskenerdiset projektit 05
Sijoituskiinteistat 61,7 Lyhytaikaiset saamiset 11
Laskennalliset verosaamiset 0,0 Varat yhteensa 36,3
Myyntisaamiset 0,0 .
o : Laskennalliset verovelat -05
Lyhytaikaiset saamiset 04 -
Korolliset velat -27,0
Rahavarat 00
Muut velat -04
Varat yhteensa 62,2
Velat yhteensa -279
Laskennalliset verovelat 0,0 Nettovarat 84
Korolliset velat -14.7 Rahana maksettu kauppahinta 84
Muut velat 19 Hankintahetken rahavarat -0,5
Velat yhteensa -16.6 Rahavirtavaikutus 79
Nettovarat 455
Rahana maksettu kauppahinta 455
Hankintahetken rahavarat 00
Rahavirtavaikutus 455
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Akermyntanin, Kallhillin ja Fruéngenin litkekeskukset

Konserni hankki syyskuussa 2005 solmitulla sopimuksella Aker-
myntanin, Kallhallin ja Frudngenin liikekeskukset suur-Tukholman
alueelta. Osakkeiden hankintahinta oli 9,1 miljoonaa euroa (87,1
miljoonaa Ruotsin kruunua), ja se maksettiin kéteiselld. Hankintaan
sisdltyy korollista velkaa 17,5 miljoonaa euroa. Hankintameno sisal-
taa 0,3 miljoonaa euroa hankinnasta johtuvia menoja. Liikekeskukset
on yhdistelty konsernin lukuihin 1.12.2005 alkaen. Liikekeskusten
kuukauden tulos, 0,2 miljoonaa euroa, siséltyy konsernin vuoden
2005 tuloslaskelmaan. Konsernin liikevaihtoa ja voittoa vuonna 2005,
jos litkekeskukset olisi sisallytetty konsernitilinpdatokseen kauden
2005 alusta lahtien, ei pystyta luotettavasti arvioimaan. Hankinnan
kohteista kirjattiin seuraavat varat ja velat:

Yhdistamisessd kirjatut

Me kéyvat arvot konsernitaseessa
Sijoituskiinteistot 27,2
Varat yhteensa 27,2
Korolliset velat -175
Muut velat -05
Velat yhteensa -18,0
Nettovarat Gl
Rahana maksettu kauppahinta 91
Hankintahetken rahavarat 0,0
Rahavirtavaikutus 91

Tytdryhtididen kirjanpitoarvoja ennen yhdistamista ei ole esitetty,
koska kirjanpitoarvot perustuivat paikallisen lainsaddéannén mukai-
siin arvostusperiaatteisiin.

Tilikaudella 2004 ei ollut merkittavia yrityshankintoja.

2. MUUT TUOTOT

Me 2005 2004
Muut litketoiminnan tuotot 03 0,7
Muut tuotot yhteensa 03 0,7

Padosin muut tuotot muodostuvat kiinteistéveron palautuksista.

3. MATERIAALIT JA PALVELUT

Me 2005 2004
Kiinteistdjen hoitokulut 25,2 223
Ulkopuoliset palvelut 06 04
Materiaalit ja palvelut yhteensa 258 22,6

4. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

Me 2005 2004
Palkat 31 23
Elakekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 05 04
Elékekulut - etuuspohjaiset jarjestelyt 00 00
Myonnetyt osakeoptiot 00 00
Muut henkilsivukulut 04 03
Yhteensa 4,0 29

Konsernin henkilokunta
keskimaarin tilikaudella

Kotimaa 40 40
Ulkomaat 3 0
Yhteensa 43 40

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista ja lainoista esitetdan liitetiedoissa
"Lahipiiritapahtumat”

5. POISTOT
Me 2005 2004

Suunnitelman mukaiset poistot
Koneet ja kalusto 00 01
Aineettomat hy6dykkeet 01 01

Suunnitelman mukaiset

poistot yhteensa 0.2 03
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

6. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT 9. TULOVEROT

Me 2005 2004 Me 2005 2004

Konsultointi ja asiantuntijapalvelut 24 11 Tuloslaskelman verot

Muut 11 11 Tilikauden verotettavaan tuloon

Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 35 2.2 perustuva vero 35 6.8
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verot 108 -09

7. RAHOITUSTUOTOT Muut verot 0,0 0,0

Me 2005 2004 Tuloslaskelman verot yhteensd 143 59

Korkotuotot 04 0,5

Osinlaivaiat 00 0.4 Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (2005:

Valuuttakurssivoitot 05 00 26 %, 2004: 29 %) laskettujen verojen vélinen tdsmaytyslaskelma:

Muut rahoitustuotot 0,0 00 bl ) AU

Yhteensi 0,8 0,9 Tulos ennen veroja 74,2 258
Verot laskettuna kotimaan verokannalla 193 75

Kiinteistéosakeyhtion fuusiosta johtuva

laskennallisen veron muutos -35 0,0
B b0 v L e Verotuksessa vahennetyt poistot -1,0 -09
Me 2005 2004 Aiemmin kirjaamattomien
Korkokulut 314 26,3 verotuksellisten tappioiden kayttd 01 01
Valuuttakurssitappiot 01 00 Kotimaan verokannan alentumisesta
Muut rahoituskulut 0.4 07 johtuva laskennallinen verokulu / tuotto 0.0 01
Yhteensd 319 21,0 Ulkomaisten tytéryhtididen
verotuksesta johtuva ero -04 0.0
Muut 0,0 -08
Verot tuloslaskelmassa 143 59
Efektiivinen verokanta 194 % 229 %

Cityconin Virossa omistamien yhtiGiden jakaessa osinkoa jakokelpoisten
varojen verran, realisoituisi paikallisen verolainsdddéannon mukaan
maksettavaa veroa 5,5 milj. euroa.
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10. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyrityk-
sen osakkeenomistajille kuuluva kauden voitto kauden aikana ulkona
olevien osakkeiden lukumaaran painotetulla keskiarvolla.

2005 2004

Emoyrityksen omistajille kuuluva
tilikauden voitto (Me) 59,2 199

Osakkeiden lukumaaran painotettu

keskiarvo tilikauden aikana (1 000) 1195328 104 685,3
Laimentamaton
osakekohtainen tulos (eur/osake) 0,49 0,19

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa
osakkeiden lukumaéran painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osakkeiksi muut-
tamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on télld hetkella
yhdenlaisia laimentavia osakkeiden madraa lisdavia instrumentteja:
osakeoptioita. Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeopti-
oiden merkintahinta on alempi kuin osakkeen kédypa arvo. Laimennus-
vaikutukseksi tulee se méadra osakkeita, jotka joudutaan laskemaan
liikkeelle vastikkeettomana, koska optioiden kaytostd saatavilla varoilla
konserni ei voisi laskea liikkeelle samaa méaraa osakkeita kaypaan
arvoon. Osakkeen kdypé arvo perustuu osakkeiden kauden keskiméa-
rdiseen hintaan.

2005 2004

Emoyrityksen omistajille kuuluva

tilikauden voitto (Me) 59,2 199
Tilikauden tulos laimennusvaikutuksella

oikaistun osakekohtaisen tuloksen

laskemiseksi (Me) 59,2 19,9

Osakkeiden lukumadrdn painotettu

keskiarvo tilikauden aikana (1 000) 1195328 104 685,3
Osakeoptioiden vaikutus (1 000) 62843 62720
Osakkeiden lukumaaran painotettu

keskiarvo laimennusvaikutuksella

oikaistun osakekohtaisen tuloksen

laskemiseksi (1 000) 121 856,4 105 7104
Laimennusvaikutuksella oikaistu

osakekohtainen tulos (eur/osake) 0,49 0,19

11. SIJOITUSKIINTEISTOT

Me 2005 2004
Tilikauden alussa 7387 7263
Lisaykset 1754 188
Myynnit -34 -08
Kéypaa arvoa koskevista oikaisuista
johtuvat voitot 60,3 76,7
Kéypaa arvoa koskevista oikaisuista
johtuvat tappiot -143 -823
Tilikauden lopussa 956,6 7387
12. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET
Muut
2005 Koneetja  aineelliset
Me kalusto  hyodykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2005 11 0,0 12
Lisdykset 00 00 00
Hankintameno 31.12.2005 11 0,0 12
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 1.1.2005 0,5 0,0 0.5
Poistot 00 00 00
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12.2005 05 0,0 05
Kirjanpitoarvo 1.1.2005 0,7 0,0 0,7
Kirjanpitoarvo 31.12.2005 0,7 0,0 0,7
Muut
2004 Koneetja  aineelliset
Me kalusto  hyodykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2004 0,7 0,0 0,7
Lisaykset 01 00 01
Hankintameno 31.12.2004 08 0,0 038
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 1.1.2004 01 0,0 01
Poistot 01 0,0 01
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12.2004 0,2 0,0 0,2
Kirjanpitoarvo 1.1.2004 0,6 0,0 0,6
Kirjanpitoarvo 31.12.2004 0,6 0,0 0,6
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Rahoitusleasingsopimukset

Aineellisiin kayttéomaisuushyédykkeisiin sisaltyy rahoitusleasingsopi-

muksilla hankittua omaisuutta seuraavasti:

31.12.2005 Muut

Koneet ja aineelliset
Me kalusto  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 0,6 0,0 0,6
Kertyneet poistot 0,2 00 0.2
Kirjanpitoarvo 0,5 0,0 0,5
31.12.2004 Muut

Koneetja  aineelliset
Me kalusto  hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 04 00 04
Kertyneet poistot 01 0,0 01
Kirjanpitoarvo 03 0,0 03
13. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut
2005 Aineettomat  aineettomat
Me oikeudet  hyddykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2005 04 0,0 04
Lisaykset 00 00 00
Hankintameno 31.12.2005 04 0,0 04
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 1.1.2005 0.2 0,0 0.2
Poistot 01 0,0 01
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12.2005 03 0,0 03
Kirjanpitoarvo 1.1.2005 0.2 0,0 0.2
Kirjanpitoarvo 31.12.2005 0,2 00 0.2
Muut

2004 Aineettomat  aineettomat
Me oikeudet  hyodykkeet  Yhteensa
Hankintameno 1.1.2004 03 00 03
Lisaykset 01 00 01
Hankintameno 31.12.2004 04 0.0 04
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 1.1.2004 01 0,0 01
Poistot 01 0,0 01
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset 31.12.2004 0,2 0,0 0.2
Kirjanpitoarvo 1.1.2004 0.2 0,0 0.2
Kirjanpitoarvo 31.12.2004 0.2 0,0 0.2
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14. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Me 2005 2004
Myyntisaamiset 11 0,7
Siirtosaamiset 18 13
Muut saamiset 6.9 2.2
Yhteensa 99 42
15. RAHAVARAT

Me 2005 2004
Kateinen raha ja pankkitilit 72 438
Muut rahavarat 84 31
Yhteensa 15,6 79
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat

muodostuvat seuraavasti:

Kateinen raha, pankkitilit ja muut rahavarat 15,6 79
Yhteensa 15,6 79



16. OMAA PAAOMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Osakkeiden Osake- Osakeanti, Ylikurssi- Omat

lukumaaré, kpl padoma, Me Me rahasto, Me osakkeet, Me Yhteensd, Me
1.1.2004 105777 858 1428 0,0 283 4,7 166,4
Osakeanti 10000 000 135 6,7 20,2
Osakeoptioiden kaytto 355500 05 01 05
31.12.2004 116 133 358 156,8 0,0 350 -4,7 1871
Osakeanti 23200000 313 38,6 69,9
Omien osakkeiden mitatointi -3 874000 5.2 52 4,7 47
Osakeoptioiden kaytto 922 660 12 11 0.0 2.2
31.12.2005 136382 018 1841 11 788 0,0 264,0

Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméaara 31.12.2005 oli 137 132 348 kpl, joka sisaltaa joulukuussa 2005 osakkeiksi muutetut optiot, jotka on

rekisterdity vuoden 2006 puolella.

Osakkeiden enimmaismédra on 370,4 miljoonaa kappaletta (222,2 miljoonaa kappaletta vuonna 2004). Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa ja

yhtién enimmaisosakepddoma on 500 milj. euroa (300 milj. euroa vuonna 2004). Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on maksettu taysimaaraisesti.

Omaan padomaan siséltyvét rahastot

MUUNTOEROT

Muuntoerot-rahasto sisaltda ulkomaisten yksikkojen tilinpaatosten

muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

ARVONMUUTOSRAHASTO

Arvonmuutosrahasto siséltdd suojausrahaston rahavirran suojauksena

kaytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutoksen.

MUUT RAHASTOT

Muuna rahastona esitetdan vuonna 1998 osakkeen nimellisarvon

alentamisen seurauksena syntynyt vapaan oman padoman rahasto.

Muut oman pddoman maérdan vaikuttavat erdt

OMAT OSAKKEET

Omiin osakkeisiin sisaltyy konsernin hallussa olevien omien osakkeiden

hankintameno. Se esitetddn oman padoman vahennyksend.

OSINGOT

Tilinpdatospdivan jalkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa

0,14 euroa/osake.
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Osakeperusteiset maksut

Konsernilla on ollut optiojarjestelyja vuodesta 1999 lahtien. Optiot,

jotka on myénnetty 7.11.2002 jélkeen ja joihin ei ole syntynyt
oikeutta ennen 1.1.2005, on kirjattu tilinpaatokseen IFRS 2 Osa-
keperusteiset maksut -standardin mukaisesti. Ennen 7.11.2002
myonnettyjd optioita ei ole kirjattu kuluksi tilinpaatokseen.

Vuonna 1999 paatettiin enintdaan 5 500 000 optio-oikeuden
myontamisesta. Naista henkiléstélle myénnettiiin ynteensa
5327 500 optio-oikeutta, loput 172 500 optio-oikeutta on
annettu Cityconin tytéryhtiélle Veniamo-Invest Oy:lle. Kukin optio-
oikeus oikeuttaa merkitsemdédn yhden Citycon Oyj:n nimellisarvol-
taan 1,35 euron osakkeen.

Vuonna 2004 paatettiin enintdan 3 900 000 optio-oikeuden
myo6ntamisestd. Naista henkiléstélle on myonnetty 1 135 000
optio-oikeutta 2004A ja 1 195 000 optio-oikeutta 2004B. Loput
2004A/B/C-optio-oikeudet on annettu Cityconin tytaryhtiélle

Veniamo-Invest Oy:lle, joka voi Cityconin hallituksen paatokselld

jakaa ne myshemmin konsernin palveluksessa oleville tai palveluk-

seen tuleville henkildille. Jos henkild eroaa konsernin palvelukses-

ta ennen 1.9.2008, han menettad sellaiset optio-oikeudet, joiden

Erittely optio-oikeuksista 31.12.2005:

osalta osakemerkinnan aika ei ty6- tai toimisuhteen paattymis-
paivéana ole alkanut. Hallitus voi kuitenkin erikseen paattad, etta
optionhaltija saa pitda optionsa tai osan niista. Vuoden 2004
A-optioista on 95 000 kpl palautunut Veniamo Invest Oy:lle optio-
ehtojen mukaisesti.

Optio antaa saajalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita
optioehdoissa madriteltyyn hintaan ja optioehdoissa maaritellyn
ajan kuluessa. Mydnnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kéypaan
arvoon Black&Scholes -option hinnoittelumallilla etuisuuksien
myéntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henki-
l6stokuluihin jaksotettuna oikeuden ansaintakaudelle. Vuonna
2005 tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,2 milj. euroa (0,0 milj.
euroa vuonna 2004). Odotettavissa oleva volatiliteetti on méaritetty
laskemalla yhtion osakekurssin historiallinen volatiliteetti. Osak-
keen merkintahinta 2004A/B/C-optioilla maardytyy huhtikuun
2004 (2004A), huhtikuun 2005 (2004B) ja huhtikuun 2006
(2004C) painotetun keskikurssin perusteella. Vuoden 2004A optioi-
den merkintéaika alkaa 1.9.2006 ja paattyy 31.3.2009 ja 2004B
optioiden merkintdaika alkaa 1.9.2007 ja paattyy 31.3.2010.

1999 optiot
Osakkeiden Osakkeiden
Nimellisarvo merkintdaika merkintdaika
Optioita yhteensa kpl yhteensé, euroa alkaa paattyy
A-optiot 1800 000 2430 000,00 1.9.2000 30.9.2007
B-optiot 1800 000 2430 000,00 1.9.2002 30.9.2007
C-optiot 1727500 2332 125,00 1.9.2004 30.9.2007
Vapaana 172 500 232 875,00 1.9.2004 30.9.2007
5500 000 7425 000,00
2004 optiot
Osakkeiden Osakkeiden
Nimellisarvo merkintdaika merkintdaika
Optioita yhteensa kpl yhteensé, euroa alkaa paattyy
A-optiot 1040 000 1404 000,00 1.9.2006 31.3.2009
B-optiot 1195000 1613 250,00 1.9.2007 31.3.2010
A-optioita, vapaana 260 000 351 000,00 1.9.2006 31.3.2009
B-optioita, vapaana 105000 141 750,00 1.9.2007 313.2010
C-optiot, vapaana 1300000 1755000,00 1.9.2008 313.2011
3900 000 5265 000,00
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Optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinta on osakkeen vaihdolla

painotettu keskikurssi Helsingin Porssissa:

2004A ajalla 1.4.-30.4.2004
20048 ajalla 1.4.-30.4.2005
2004C ajalla 1.4.-30.4.2006

lisattyna 20%:la. Osakkeen merkintdhintaa alennetaan merkintahinnan maéraytymisjakson alkamisen

jalkeen ja ennen osakemerkintad puolella paatettavistd osakekohtaisista osingoista.

Vuoden 2004 optiojarjestelyn keskeiset ehdot on esitetty seuraavassa taulukossa:

Optiojarjestely 2004A
Osakeperusteiset optiot,
myénnetty koko henkil6stélle

Optiojarjestely 2004B
Osakeperusteiset optiot,
myénnetty koko henkil6stélle

Jérjestelyn luonne

Myénnetyt osakeoptiot

Myédnnetyt osakeoptiot

Myontamispdiva 26.5.2004 13.9.2005
Mybdnnettyjen instrumenttien maara (kpl) 1135000 1195000
Toteutushinta 251€ 291 €
Osakkeen hinta myontamishetkelld 175 € 298 €
Voimassaoloaika sopimuksen mukaan (péivien lkm) 1770 1660

Oikeuden syntymisehdot

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optiot menetetaan mikali
tyésuhde loppuu aiemmin.

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optiot menetetaan mikali
tyosuhde loppuu aiemmin.

Toteutus Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti 18,60 % 31,18 %
Odotettu option voimassaoloaika mydntamispéivana (paivien lkm) 943 943
Riskiton korko 3,56 % 2,58 %
Odotettu osinko/osake 0,05 €* 0,05 €*
Odotetut henkiléstévahennykset (myéntamispdivand) 0% 0%
Myéntdmispdivand madritetty instrumentin kdypa arvo 0,08609 € 0,96300 €
Arvonméaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes

* Osinko-oletus on 0,10 euroa. Arvonmadritysmallissa on kdytetty 0,05 euroa perustuen jaettavien osinkojen merkintéhintaa alentavaan vaikutukseen.

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimadrdiset lunastushinnat olivat seuraavat:

2005 2004

Toteutushinta Toteutushinta
painotettuna painotettuna 2005 2004
keskiarvona, €/osake keskiarvona, €/osake Optioiden maara Optioiden maara
Tilikauden alussa 1,71 1,68 6012 000 5327 500
Mydnnetyt uudet optiot 291 2,51 1195000 1135000
Menetetyt optiot 2,51 0 -95 000
Toteutuneet optiot 1,40 154 -1672990 -355500
Rauenneet optiot 0 0
Tilikauden lopussa 192 171 5534010 6012 000
Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa 3299010 4972 000

Tilikauden aikana toteutettujen optioiden keskimadrainen osakekohtainen toteutushinta oli 1,40 euroa (1,57 euroa vuonna 2004) ja ne toteutettiin
tasaisesti vuoden aikana. Konserni sai 2,3 milj. euroa toteutetuista optioista, joista 2,2 milj. euroa kirjattiin osakepddomaan ja 0,1 milj. euroa ylikurssi-
rahastoon (0,3 milj. euroa osakepddomaan 2004).
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> OSAKEPERUSTEISET MAKSUT

Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpaatéshetkella olivat seuraavat:

2005 2004
(osakkeiden maaré, (osakkeiden maara,
Raukeamisvuosi Toteuttamishinta, € 1000 kpl) 1000 kpl)
2006 0 0
2007 135-1,40 3299 4972
2008 0 0
2009 135-244 1040 1040
2010 135-291 1195 0
17. KOROLLISET VELAT
Pitkdaikaiset korolliset velat
2005 2004 Pitkdaikaisen korollisen vieraan pddoman eraantyminen
Me Tasearvot Tasearvot Me 2005 2004
Rahoituslaitoslainat 458,0 4071 2007 (2006) 50,7 249
Padomalaina 1/1999 - 68,5 2008 (2007) 82,0 14,0
Padomalaina 1/2005 70,0 - 2009 (2008) 3258 825
Rahoitusleasingvelat 05 04 2010 (2009) 70,0 3545
Muut velat 0,0 0,0 2011 (2010) tai myshemmin 0,0 0,0
Pitkdaikaiset korolliset velat yhteensa 528,5 4759 Yhteensa 5285 4759
Pitkdaikai koj jak M
Lyhytsikaiset korolliset velat itkdaikaisten velkojen valuuttajakauma, Me
2005 2004 EUR 4628 4759
Me Tasearvot Tasearvot EEK 300 00
Lainat rahoituslaitoksilta 259 0.2 28 e o
Rahoituslaitoslainojen lyhennyserat 24,8 14,0 Lyhytaikaisten lainojen valuuttajakauma, Me
Rahoitusleasingvelat 00 00
EUR 521 155
Muut korolliset lyhytaikaiset velat 13 13
— : EEK 00 00
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 52,1 15,5
SEK 00 00

Korolliset lainat arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen
koron menetelmalla. Velkojen kéyvét arvot on esitetty liitetiedossa s. 31 Vaihtuvakorkoisten [ainojen koron uudelleenhinnoittelu tapahtuu
Rahoitusvarojen ja -velkojen kédyvat arvot. passaantdisesti kuuden kuukauden periodeissa ja koronvaihtosopi-

mukset on tehty samoille péiville mahdollisimman kattavan korkovirran

Konsernin korolliset velat ovat padosin vaihtuvakorkoisia. Vaihtuva- ) ) ) )
suojauksen aikaansaamiseksi.

korkoisten vuosina 2006-2009 eradntyvien 336,5 milj. euron (3394
milj. euroa v. 2004) suuruisten lainojen korkovirrat on suojattu koron-
vaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten keskimdarainen kiintea
korko on 4,2 %.
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Padomalainat /1999 ja 1/2005

Citycon Oyj maksoi pddomalainansa 171999 takaisin ennenaikaisesti
30.6.2005 ja laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen padomalainan
1/2005, jonka padoma on 70 miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotui-
nen nimelliskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emissiohinta oli 99,956

prosenttia lainan nimellisma&rasta. Pddomalaina erdantyy 17.6.2010.

Padomalainan 1/2005 pédasialliset endot

1)

2)

Lainaan perustuvilla saatavilla on yhtién purkautumisessa ja kon-
kurssissa huonompi etuoikeus kuin yhtién muilla veloilla.

Lainan padoma maksupéivéan kertyneine korkoineen maksetaan
takaisin yhtend erénd 17.6.2010, mikéli yhtién ja sen konsernin
viimeksi paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle
sidotulle omalle padomalle ja muille jakokelvottomille varoille jaa
lainan takaisinmaksun jalkeen tdysi kate.

Lainan padomalle maksetaan kiinteda vuotuista korkoa 4,70 %
17.6.2010 saakka. Korko maksetaan vuosittain 17.6.2010 saakka.
Mikali lainaa ei kokonaisuudessaan makseta takaisin erdpdiva-
nd 17.6.2010, on korko maksamatta olevalle lainan pddomalle
sanotun pdivdn jdlkeen 5 prosenttiyksikkéa yli 12 kuukauden
Euribor-koron. Korkoa voidaan maksaa ainoastaan, jos makset-
tava maara voidaan kayttaa voitonjakoon yhtion ja sen konsernin
viimeksi pdattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan.
Yhtilld on oikeus maksaa lainan padoma osittain tai kokonaan
takaisin kunakin koronmaksupdivana kurssiin, joka saadaan
diskonttaamalla jéljellé olevat kassavirrat takaisinmaksupaivaan.
Diskonttauksessa kaytettava korkokanta on jéljelld olevaa laina-
aikaa vastaavan pituisen Suomen valtion viitelainan korko lisattyna
1,5 prosenttiyksikélla.

Rahoitusleasingvelat
Me 2005 2004
Rahoitusleasingvelkojen erddntymisajat:
Rahoitusleasingvelat - vahimmaisvuokrien
kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 0.2 0.2
Yli vuoden kuluessa ja enintaan
viiden vuoden kuluttua 03 0.2
Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 0,0
05 04
Rahoitusleasingvelat - véhimméisvuokrien
nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 0.2 0.2
Yli vuoden kuluessa ja enintaan
viiden vuoden kuluttua 03 0.2
Yli viiden vuoden kuluttua 00 00
05 04
Tulevaisuudessa kertyvét rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 05 04

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat pédasiassa atk-laitteita

ja puhelinjarjestelmid.

18. KOROTTOMAT VELAT

Pitkaaikaiset korottomat velat

Me 2005 2004
Koronvaihtosopimukset 14,2 18,0
Yhteensi 14,2 18,0
Ostovelat ja muut velat
Me 2005 2004
Ostovelat 14 09
Velat osakkuusyrityksille 00 00
Saadut ennakot 12 09
Siirtovelat 6,0 6,9
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 138 2.0
Yhteensa 22,3 10,7
Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erét

Lainojen korot ja jarjestelypalkkiot 39 41

Muut velat 2l 28
Yhteensa 6,0 6,9
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19. VEROT

Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2005 aikana:

Ostetut/
Kirjattu Kirjattu myydyt
tulos- omaan Kurssi- tytar-
Me 11 laskelmaan padomaan erot yritykset Lz,
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 11 -05 06
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 47 -1,0 3,7
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 58 -05 -1,0 0,0 0,0 43
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa 03 43
Laskennalliset verosaamiset taseessa 6,1 0,0
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistéjen arvostus kéypaan arvoon -0,3 104 10,1
Laskennalliset verovelat yhteensa -0,3 104 0,0 0,0 0,0 101
Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa 03 43
Laskennalliset verovelat taseessa 0,0 58
Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2004 aikana:
Ostetut/
Kirjattu Kirjattu myydyt
tulos- omaan Kurssi- tytar-
Me 11 laskelmaan padomaan erot yritykset 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 14 -03 11
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 31 15 47
Sijoituskiinteistojen arvostus kdypaan arvoon 0.2 01 03
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 47 -0,2 15 0,0 0,0 6,1
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa 00 0,0
Laskennalliset verosaamiset taseessa 47 6,1

Konserniyrityksilld oli 31.12.2005 sellaisia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu verosaamista, 1,9 milj. euroa (2,4 milj. euroa vuonna 2004),
koska ndille konserniyrityksille ei todennakaisesti kerry ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin

hyodyntda. Kyseiset tappiot vanhenevat vuosina 2006-2009.
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Muut liitetiedot

RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

Seuraavassa taulukossa on esitetty kunkin rahoitusinstrumenttieran kéayvat arvot ja konsernitaseen arvoja vastaavat kirjanpitoarvot.

Kirjanpitoarvo Kéypd arvo Kirjanpitoarvo  Kéypéd arvo
Me Liite 2005 2005 2004 2004
Rahoitusvarat
Muut sijoitukset 01 01 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 14. 9,9 99 4.2 4.2
Rahavarat 15. 15,6 15,6 79 79
Koronvaihtosopimukset (suojausinstrumentiksi maéritetty) 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 17. 508,7 508,7 4212 4212
P&domalaina 171999 17. - - 68,5 752
P&&omalaina 1/2005 17. 70,0 70,5 -
Shekkiluottotilit 0,0 0,0 00 0,0
Rahoitusleasingvelat 17. 05 05 14 14
Ostovelat ja muut velat 18. 23,7 23,7 11,0 11,0
Koronvaihtosopimukset (suojausinstrumentiksi maéritetty) 18. 14,2 14,2 18,0 18,0

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen korkojohdannaisia, koronvaihtosopimuksia ja korko-optioita. Konserni soveltaa IAS 39:n
mukaista suojauslaskentaa johdannaisiin. Télloin suojaustarkoituksessa kédytettavien rahoitusinstrumenttien tehokkaan osan kéypien arvojen

muutokset kirjataan suoraan omaan padomaan.

Rahavirran suojauksessa suojausinstrumentista johtuva omaan pddomaan kirjattu mééré oli vuonna 2005 2,8 milj. euroa (-5,6 milj. euroa vuonna 2004).

Konsernin johdannaissopimukset 31.12.2005 31.12.2004

Nimellis- Kéyvat Nimellis- Kéyvat
Me arvot arvot arvot arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
2007 eraantyvat 78,2 -01 78,2 -05
2008 eraantyvat 50,0 -1,5 50,0 -2,2
2009 eraantyvat 1253 -6,3 1282 -7.9
2010 eraantyvat 830 -6,8 830 -79
Yhteensa 336,5 -14,7 3394 -18,5
JOHDANNAISET RAHOITUSLEASINGVELAT

Johdannaiset kirjataan hankintahetkell& hankintahintaan ja sen
jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatospdivana kdypadn arvoon
taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypid arvoja maéritettédesséa on
kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Kayvat arvot
vastaavat rahamaarad, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se saisi,
jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

LAINAT RAHOITUSLAITOKSILTA JA PAAOMALAINAT

Cityconin lainat ovat vaihtuvakorkoisia, jolloin niiden kayvan arvon
katsotaan vastaavan kirjanpitoarvoa. Padomalainojen kdyvét arvot on
madritetty diskontattuihin rahavirtoihin perustuen. Kaytetty diskont-
tokorko on korko, jolla konserni saisi vastaavaa lainaa ulkopuoliselta
taholta tilinpaatéshetkelld. Korko muodostuu riskittéméastd korosta ja
yrityskohtaisesta riskipreemiosta.

Rahoitusleasingvelkojen kéyvat arvot perustuvat diskontattuihin
tuleviin rahavirtoihin. Diskonttokorkona on kaytetty samanlaisten
leasingsopimusten vastaavaa korkoa.

OSTOVELAT SEKA MUUT VELAT TAT SAAMISET

Lyhyestd maturiteetista johtuen ostovelkojen sekd muiden lyhytaikais-
ten saamisten ja velkojen kdyvan arvon katsotaan vastaavan niiden
alkuperaisté kirjanpitoarvoa.
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RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion litkketoimintoihin
liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen

ja valvonnan. Yhtion hallitus on hyvaksynyt yhtille riskienhallinnan
ohjesaannon, joka madrittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet.
Yhdeksi litketoiminnan kannalta huomioitavaksi riskiksi on madritelty
rahoitusriskit. Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu
korkoriski ja varainhankintariski sekd kansainvélistymisen my6ta lisaan-
tyvdsti myos valuuttakurssiriski.

KORKORISKI

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski,
joka johtuu markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta tuleviin kor-
korahavirtoihin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtién tulokseen
ja kassavirtaan. Yhtion rahoituspolititkan mukaisesti korkopositiosta
tulee véhintadn 50 prosenttia ja enintdadn 100 prosenttia olla suojattuna.
Korkoriskin hallinnassa yhtio voi kayttda korkotermiini-, koronvaihto- ja
korko-optiosopimuksia. Citycon kayttdd johdannaisinstrumentteja aino-
astaan korkovirran suojaamiseen sekd taseessa olevien rahoitusriskien
alentamiseen tai poistamiseen. Cityconin vuoden 2005 lopun lainasal-
kun korkoherkkyytta kuvaa se, etta rahamarkkinakorkojen nousu yhdella
prosenttiyksikolld nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 1,6 miljoonaa
euroa. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdella prosenttiyksikolla
alentaisi korkokustannuksia 1,6 miljoonaa euroa vuodessa.

VALUUTTAKURSSIRISKI

Toiminnan laajennuttua Ruotsiin ja Viroon yhtié altistuu valuuttakurssi-
muutoksista aiheutuvalle riskille Ruotsin ja Viron kruunun sekd euron
vélisten valuuttakurssien muutoksien kautta. Valuuttakurssiriski syntyy
toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttamdaaraiset
tapahtumat kddnnetdan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta
sijoituksista ulkomaisiin yksikéihin syntyvana muuntoriskind. Valuut-
takurssiriskilta suojaudutaan muun muassa rahoittamalla investoinnit
kohdemaan valuutassa.

VARAINHANKINTARISKI

Yhti6n strategiana on kasvaa Suomessa, Baltiassa ja Skandinaviassa,
mikd puolestaan vaatii omaa ja vierasta padomaa. Oman padoman mini-
mimédard maardytyy yhtion lainakovenanttien perusteella. Konsernissa
arvioidaan ja seurataan jatkuvasti lilkketoiminnan vaatimaa rahoituksen
madraa kassavirtaennusteen avulla. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus
pyritaan takaamaan nostamattomilla luottolimiiteilld sekd kayttamalla
rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja rahoitusmuotoja. Nostamat-
tomien luottolimiittien madra 31.12.2005 oli 30 miljoonaa euroa.

LUOTTORISKI

Konsernin merkittavin luottoriskikeskittymé liittyy saataviin Kesko-ryh-
malta. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika nii-
hin katsota talla hetkelld liittyvan merkittavaa luottoriskid. Luottoriskin
hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta. Sen tavoitteena on minimoida
asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muu-
tosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakas-
riskien hallinnassa keskitytédan asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen
seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjérjestelyjd, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia.
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LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Cityconissa lahipiiriin kuuluvat yhteisyritykset, hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja, johtoryhmén jésenet ja Gazit-Globe Ltd. jonka omistus-
osuus Citycon Oyj:std 31.12.2005 oli 36,8 %.

Konsernin emo- ja tytdryhtiosuhteet ovat seuraavat:

Emoyhtio Citycon Oyj

Tytdryhtié (Citycon-konsernin omistusosuus 100 %) Kotimaa
Asolantien Liikekiinteisto Oy Suomi
Citycon AB Ruotsi
Citycon Estonia OU Viro
Citycon Goteborg AB Ruotsi
Citycon Sverige AB Ruotsi
Eskolanmaki Koy Suomi
Forssan Hameentie 3 Koy Suomi
Grabeto ITT KB Ruotsi
Hollolan Keskuspuoti Koy Suomi
Harmalan Markkinatalo Oy Suomi
Jyvaskylan Forum Koy Suomi
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi
Kanervatien Hallitalo Oy Suomi
Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi
Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi
Kauppakeskus Tampereen Hermanni Koy Suomi
Kejjutie 15 Koy Suomi
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi
Kuverndorintie 8 Koy Suomi
Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi
Latokasken Ostoskeskus Koy Suomi
Lintulankulma Koy Suomi
Lippulaiva Koy Suomi
Loviisan Ulrika Koy Suomi
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi
Minkkikuja 4 Koy Suomi
Montalbas BV Hollanti
Naantalin Tullikatu 16 Koy Suomi
Nokian Valikatu 17 Koy Suomi
Oulun Galleria Koy Suomi
Porin Asema-Aukio Koy Suomi
Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro
Runeberginkatu 33 Koy Suomi
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 Koy Suomi
Seinajoen Teollisuustie 10 Koy Suomi
Seindjoen Varastotie 9 Koy Suomi



Tytéryhtié (Citycon-konsernin omistusosuus 100 %) Kotimaa Johdon tydsuhde-etuudet, Me 2005 2004
Sinikalliontie 1 Koy Suomi Palkat ja muut lyhytaikaiset
Sékylan Liiketalo Oy Suomi tydsuhde-etuudet 11 06
Talvikkitie 7-9 Koy Suomi Irtisanomisen yhteydessa
Tampereen Hatanpaa Koy Suomi suoritettavat etuudet 00 00
Tampereen Suvantokatu Koy Suomi Ty6suhteen paattymisen jélkeiset etuudet 0.2 01
Ulappatori Koy Suomi Muut pitkdaikaiset tyésuhde-etuudet 00 00
Ultima Oy Suomi Osakeperusteiset maksut 00 0,0
Valkeakosken Apiankatu 6 Koy Suomi Yhteensa 13 0.8
Valkeakosken Torikatu Koy Suomi
Vantaan Laajavuorenlkuja 2 Koy Suom? Palkat ja palkkiot, euroa 2005 2004
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi
Wavulinintie 1 Koy S Toimitusjohtaja 205220 191 457
Veniamo-Invest Oy Suomi Hallituksen jasenet
Bergstrom Stig-Erik 60 020 35170
Gal Amir 30800 18 250
Lahipiirin kanssa toteutuneet liikketapahtumat: Hyppénen Heikki, hallituksen aiempi jasen 1400
YHTEISYRITYKSET: Jarvi Juhani, hallituksen aiempi jasen 1400
Yhteisyritykset ovat alle 100-prosenttisesti omistettuja keskinaisia kiin- Kankuri Timo, hallituksen aiempi jasen 2800 17900
teistoyhtioita. Emoyhtio on maksanut yhteisyrityksille hoitovastikkeita, Korpinen Raimo 31 890 18320
jotka yhteisyritykset esittavat tuottoina tuloslaskelmissaan. Konsernitilin- Lehtonen Jorma, hallituksen aiempi jasen 2100
paatcksessa namd tuotot ja kulut on eliminoitu. LahdesmakiTuomo 30400 50900
MUUT LAHIPIIRITAPAHTUMAT: Nelman Cail @ 28 450 19300
Yhtit_i cl)-n solmihut hallituksen jasenen, Thomas Werninkin, m‘a‘aréysv.alta.- Gikinuoraduia) falltikeeriatempjasen 1400
yhteison Wernink Consultancy & Investments BV..n kanssa konsulttisopi-
muksen, jonka perusteella kyseiselle yhtille on maksettu 23 800 euroa Cikisaon Uiz Y LEvy
G 2005, Segal Dor J. 31800 11229
Lisdksi yhti6 on maksanut Gazit-Globe -konserniin kuuluvalle Gazit Wernink Thomas 42500 -
Europe Inc:lle 138 192,48 euroa liittyen yhtion kiinteistohankintoihin 286 360 164 569

Ruotsissa.

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle 62 vuotta tdytettyaan,

mikali hdn on tahdn saakka yrityksen palveluksessa. Eldkejarjestelyn
kattamiseksi yhtiélla on elékevakuutus. Toimitusjohtajan toimisopi-
muksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys

irtisanoo sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syystd,

toimitusjohtajalle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava

kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi.

Toimisopimukseen perustuen toimitusjohtajalle on vuonna 2002
luovutettu yhteensd 1 500 000 kpl vuoden 1999 optio-ohjelman

mukaista optiota ja vuonna 2004 yhteensd 150 000 kpl vuoden 2004

optio-ohjelman mukaista 2004A-optiota ja vuonna 2005 yhteensa
140 000 kpl vuoden 2004 optio-ohjelman mukaista 2004B-optiota.
Vuoden 2005 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 1 000 000

optio-oikeutta 1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A ja 140 000

optio-oikeutta 2004B.
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MUUT VUOKRASOPIMUKSET
Konserni vuokralle ottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella makset-
tavat vahimmaisvuokrat:

Me 2005 2004

Yhden vuoden kuluessa 04 01

Yli vuoden kuluessa ja enintéén

viiden vuoden kuluttua 08 01

Yli viidden vuoden kuluttua 0,0 0,0
1.2 0.2

Vuokrasopimukset siséltavat lahinna toimitiloja, autoja ja konttori-
koneita. Sopimusten pituudet ovat keskiméarin kolme vuotta.

Konserni vuokralle antajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella saatavat
véhimmaisvuokrat:

Me 2005 2004

Yhden vuoden kuluessa 331 22,8

Yli vuoden kuluessa ja enintadn

viiden vuoden kuluttua 46,1 441

Yli vilden vuoden kuluttua 21,7 14,6
1009 815

Padosa Citycon vuokrasopimuksista on ns. jaetun vuokran sopimuksia,
joissa vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen osaan, elinkustan-
nusindeksiin sidottuun padomavuokraan ja yllapitovuokraan. Vuokra-
laiselta erikseen perittava yllapitovuokra kattaa omistajalle kiinteiston
hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiakkaiden palvelun
heidan tarpeidensa mukaisesti. Kauppakeskukset-ryhméssa on myos
liikevaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus on noin 4,9 prosenttia
Cityconin koko vuokrasopimuskannasta.

VAKUUDET JA VASTUUSITOUMUKSET

Me 2005 2004

Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 78 24

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksid ja pantattu osakkeita
Rahalaitoslainat 6,1 06

Alv-palautusvastuut 44 4,0

Vuonna 2004 lainojen uudelleenjérjestelyn yhteydessa poistuivat kaikki
kiinnitykset emoyhtigssa.

Konsernin leasingvastuut on esitetty emon taseen liitetiedoissa.
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OMAVARAISUUSSITOUMUS
Cityconin rahoittajilleen antaman sitoumuksen mukaan konsernin
omavaraisuusasteen tulee ylittad 32,5 % ja korkokatteen tulee olla
véhintaan 1,8. Korkokate lasketaan jakamalla kdyttokate, josta on
véhennetty kayttéomaisuuden myyntivoitot ja lisatty osuus osakkuus-
yhtididen tappiosta, nettorahoituskuluilla. Omavaraisuutta laskettaessa
omiin pdéomiin luetaan pdédomalaina vahennettyna konsernin johdan-
naissopimuksista aiheutuvilla ei-kassavaikutteisilla erilla.

Néin laskien 31.12.2005 konsernin omavaraisuusaste oli
40,8 % ja korkokate oli 2,3 (vuonna 2004 omavaraisuusaste oli 41,2 %
ja korkokate 2,2).

TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhtié osti 16.1.2006 tehdylla kaupalla loput 26 prosenttia kauppakes-
kus Myyrmannin osakkeista seké liséksi kauppakeskus Valtarin Kouvo-
lasta. Kohteiden velaton kauppahinta oli yhteensd n. 37 miljoonaa eu-
roa. Cityconin omistusosuus kummassakin kohteessa on kaupan jéalkeen
100 prosenttia. Liséksi yhtio osti 1.2.2006 Tampereen ydinkeskustassa
sijaitsevan kauppakeskus Tullintorin eli 57,4 % Kiinteisté Oy Tullintorin
osakkeista. Osakkeiden velaton kauppahinta oli 8,7 miljoonaa euroa.

Yhtio ilmoitti 9.2.2006 harkitsevansa n. 75:n ydinliiketoimintaan-
sa kuulumattoman kiinteistén myymista. Kaikki myytévat kiinteistot
sijaitsevat Suomessa ja niiden kokonaispinta-ala on noin 96 000
neliémetrid. Kauppa on tarkoitus toteuttaa vuoden 2006 ensimmaisen
vuosipuoliskon aikana.

Yhtié ilmoitti joulukuussa 2005 allekirjoittaneensa sopimuksen
Suur-Géteborgin alueella sijaitsevien Backan, Hindasin, Landvetterin
ja Flodan liikekeskusten hankkimisesta. Kauppa toteutui lopullisesti
15.2.2006. Kohteiden velaton kauppahinta oli yhteensa 239,0 miljoo-
naa Ruotsin kruunua (n. 24,4 miljoonaa euroa).

Cityconin optio-ohjelman 1999 A/B/C -optio-oikeuksilla merkit-
tiin joulukuussa 750 330 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvoltaan 1,35
euron osaketta. Osakemerkintojé vastaava osakepadoman korotus,
1012 945,50 euroa, merkittiin kaupparekisteriin 16.2.2006. Uudet
osakkeet otettiin julkisen kaupankdynnin kohteeksi 17.2.2006.

Korotuksen jalkeen Citycon Oyj:n rekisterdity osakepddaoma on
185128 669,80 euroa ja osakkeiden lukumaara on 137 132 348.

Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvilld optio-oikeuksilla voidaan
merkitd vield 3 471 510 uutta osaketta, minké perusteella yhtion
osakepddoma voi nousta vield 4 686 538,50 eurolla. Osakkeiden mer-
kintaaika paattyy 30.9.2007.



Siirtyminen IFRS-raportointiin

Siirtyminen IFRS-raportointiin on muuttanut tilinpaatoslaskelmia, niiden liitetietoja seka laatimisperiaatteita verrattuna aikaisempiin tilinpaatok-
siin. Liitetietojen kohdassa Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet esitettyja laatimisperiaatteita on sovellettu laadittaessa IFRS:n mukainen 31.12.2005
padttyneen tilikauden tilinpaatés, vertailuluvut 31.12.2004 paattyneelta kaudelta sekd avaava tase 1.1.2004.

Jaljempand esitetyt tasmaytyslaskelmat ja selostukset kuvaavat IFRS-tilinpaatoksen eroja verrattuna suomalaiseen tilinpaatésnormistoon
(Finnish Accounting Standards, FAS) vuodelta 2004 sekd IFRS-standardeihin siirtymispdivélta 1.1.2004.

IFRS-standardien kéayttéonoton suurimmat vaikutukset Cityconin tilinpaatokseen liittyvt sijoituskiinteist6jen arvostamiseen, keskindisten
kiinteistoyhtididen konsolidointiin, laskennallisiin veroihin seké rahoitusinstrumenttien arvostamiseen.

OMAN PAAOMAN TASMAYTYSLASKELMA 1.1.2004 JA 11.2005

IFRS:dan IFRS:ddn
FAS siirtymisen IFRS FAS siirtymisen IFRS

Me Viite 31.12.2003 vaikutus 1.1.2004 31.12.2004 vaikutus 1.1.2005
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet a,bo 45 -4.2 03 4,7 -4,5 0.2
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet a,cl 7291 -7284 07 7405 -7399 06
Sijoituskiinteistct m 0,0 726,3 726,3 0,0 738,7 7387
Sijoitukset

Osuudet osakkuusyrityksissa d 555 -55,5 0,0 557 -55,7 0,0

Omat osakkeet e 47 4.7 0,0 47 47 0,0

Muut sijoitukset ja saamiset afi 231 -21,8 13 213 -213 00
Laskennalliset verosaamiset 0,0 4,7 4,7 0,0 6,1 6,1
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset ag 34 -0,5 2.8 49 -0,7 4.2
Rahavarat a 151 -04 14,7 8,6 -0,6 79
Varat yhteensa 8353 -84,5 750,8 8404 -82,7 7577
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pdaoma
Osakepadoma 142,8 0,0 142,8 156,8 0,0 156,8
Ylikurssirahasto h 283 0,0 283 351 -01 350
Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Arvonmuutosrahasto i 0,0 1,7 1.7 0,0 -133 -133
Muut rahastot 6,6 0,0 6.6 6,6 0,0 6,6
Omien osakkeiden rahasto e 47 47 0,0 47 47 0,0
Omat osakkeet e 0,0 4.7 4.7 0,0 4.7 4.7
Kertyneet voittovarat p 273 245 51,7 304 269 574
Padomalaina j 68,5 -68,5 0,0 68,5 -68,5 00
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma 2780 -61,0 217,0 302,0 -64,3 2377
Vdhemmistén osuus a 99,8 -99.8 0,0 100,0 -100,0 0,0
Oma padoma yhteensé 3778 -160,8 2170 402,0 -164,3 2377
Pitkaaikaiset velat
Pitkdaikaiset velat a,glj 4283 794 507,8 4074 86,5 493,6
Laskennallinen verovelka k 0,0 00 0,0 0,0 00 0,0
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset velat a, i 29,2 31 26,0 311 -49 26,1
Velat yhteensa 4575 763 533,8 4384 816 520,0
Oma pddoma ja velat yhteensa 8353 -84,5 750,8 8404 -82,7 7577

CITYCON OYJ | TILINPAATOS 2005 35



36

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

> SIIRTYMINEN IFRS-RAPORTOINTIIN

VOITON TASMAYTYSLASKELMA TILIKAUDELTA 1.1.-31.12.2004

FAS IFRS:4an IFRS

Me viite 11.-31.12.2004 siirtymisen vaikutus 11.-31.12.2004
Liikevaihto a 88,6 -39 84,7
Liitketoiminnan muut tuotot | 038 -0,1 0,7
Nettovoitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta kdypaan arvoon
ja sijoituskiinteistdjen myynneistéa m 0,0 -5,6 -5,6
Kulut

Materiaalit ja palvelut a,l 264 -3.7 22,6

Ty6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut a 3.0 -01 29

Poistot ja arvonalennukset a,n 76 -14 03

Osuus osakkuusyhtion tuloksesta d -01 01 00

Liiketoiminnan muut kulut 0 21 0,0 21
Kulut yhteensa 391 111 28,0
Liikevoitto 50,3 15 51,8
Rahoituskulut (netto) g hq -26,1 0,0 -26,1
Voitto ennen veroja 24,2 15 25,7
Tuloverot h, k -6,8 0,9 -59
Vdhemmistdn osuus 0,0 0,0 0,0
Tilikauden voitto 17,4 2.4 19,9
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 17,4 2.4 199

Vdhemmistélle 0,0 0,0 0,0
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:

Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 017 0,19

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 0,16 0,19
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MERKITTAVIMMAT LASKENTAPERIAATEMUUTOKSET

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET

Keskindiset kiinteistéyhtiét yhdistelladn suhteellisella konsolidoinnilla,
jolloin Cityconin osuus yhtion varoista, veloista, tuotoista ja kuluista
yhdistetdan rivi rivilta vastaaviin riveihin Cityconin tilinpaatoksessa.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteisté on kiinteistd (maa-alue tai rakennus, tai osa raken-
nuksesta, tai molemmat), jota pidetadn vuokratuottojen hankkimiseksi
ja/tai omaisuuden arvonnousun takia. Citycon soveltaa sijoituskiinteis-
t6jen arvostamisessa IAS 40 -standardin mukaista kdyvéan arvon mallia,

jolloin sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteist6jen arvon maaérittelee ulkopuolinen arvioija kansainva-
listen IVS-standardien (International Valuation Standards) mukaisesti
vahintdén kerran vuodessa.

AINEELLISET HYODYKKEET

Aineelliset hyddykkeet (muut kuin sijoituskiinteistot) arvostetaan
hankintamenoon ja poistetaan hyédykkeiden arvioitujen taloudellisten
pitoaikojen mukaisesti.

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat hyodykkeet sisaltavat tietokoneohjelmien kayttooikeuksia.
Ne kirjataan hankintamenoon ja poistetaan tasapoistoin 5 vuoden
aikana.

ARVONALENTUMINEN

Jokaisena tilinpdatéspaivand aineellisten ja aineettomien hyodykkei-
den osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta kerrytettévissa oleva raha-
maadra arvioidaan. Mikali kirjanpitoarvo ylittaa kerrytettavissa olevan

rahamdaran, arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan.

MYYNNIN TULOUTUS
Cityconin tuotot muodostuvat padosin sijoituskiinteistéjen vuokratuo-
toista. Vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrasopimuskaudelle.

VUOKRASOPIMUKSET

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle ottajana, luokitellaan
rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikéli
riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat
ole olennaisilta osin siirtyneet.

ELAKE-ETUUDET

Elakejarjestelyt on hoidettu elakevakuutusyhtién kautta. Maksuperus-
teisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan tuloslaskelmaan niille
kausille, joita ne koskevat. Mahdolliset etuuspohjaiset elékejarjestelyt
kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella.

OSAKEOPTIOT

IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia on sovellettu optiojarjes-
telyihin, jotka on myénnetty 7.11.2002 jélkeen ja joiden merkintdaika ei
ole alkanut ennen 1.1.2005. Tallaiset optiot arvostetaan kdypaan
arvoon niiden mydntdmispdivéana ja kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi
optioiden ansainta-aikana.

OSAKEANTIMENOT
Oman padoman hankintaan liittyvat transaktiomenot on kasitelty oman
padoman vahennyksend tuloverolla oikaistuna.

PAAOMALAINA
Padomalaina esitetdan IFRS-periaatteiden mukaisesti velkana.

HANKITUT OMAT OSAKKEET
Omat osakkeet vdhennetdan omasta padomasta.

JOHDANNAISET

Korkojohdannaisia kdytetdan suojausinstrumentteina. Niilla suojaudu-
taan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta tulevien korkomak-
sujen kassavirtoihin. Suojausinstrumentit arvostetaan kéypéaan arvoon
ja suojauksen tehokkaaseen osaan liittyva arvonmuutos kirjataan
suoraan omaan padomaan. Tehoton osuus, mikali sellaista on, kirjataan
tuloslaskelmaan. Kéyvéan arvon muutos sisallytetdan omaan padomaan,
kunnes suojattu rahavirta toteutuu.

VARAUKSET

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen velvoite
aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoitteen toteutu-
minen on todennakaistd ja kun velvoitteen madrd voidaan

arvioida luotettavasti.

VEROT

Tuloverot sisaltavat tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat
verot, edellisten kausien verojen oikaisut seka laskennallisten verojen
muutokset. Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja
velkojen verotuksellisten arvojen ja niiden IFRS:n mukaisten kirjanpi-
toarvojen vélisistd eroista. Laskennallisten verojen maarittdmisessa
kaytetdan tilinpaatospdivadn mennessa saddettya verokantaa.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

> SIIRTYMINEN IFRS-RAPORTOINTIIN
VIITTEET IFRS-SIIRTYMISEN VAIKUTUKSIIN

a) IFRS-raportoinnissa keskindiset kiinteistdyhtist yhdistellddn suhteel-
lisella konsolidoinnilla, jolloin Cityconin osuus yhtion varoista, veloista,
tuotoista ja kuluista yhdistetéaan rivi rivilta vastaaviin riveihin Cityconin
tilinpaatoksessa.

Konsolidointitavan muutoksen johdosta FAS:n mukaisiin tase-eriin on
tehty seuraavat eliminointikirjaukset:

Avaava tase

Me 11.2004 31.12.2004
Aineettomat hyodykkeet -08 -0,6
Aineelliset hyGdykkeet -98,5 -98,6
Muut sijoitukset 0,7 -0.7
Lyhytaikaiset saamiset -0.2 -04
Rahat ja pankkisaamiset -04 -0,6
Pitkdaikainen vieras padoma 04 03
Lyhytaikainen vieras padoma 05 06

-998 -100,0

Otikaisujen vastaerana on véhemmistén osuus omasta pddomasta.

Konsolidointitavan muutoksen johdosta FAS:n mukaisiin tuloslaskelman
eriin on tehty seuraavat eliminointikirjaukset 31.12.2004:

Me

Liikevaihto 39
Materiaalit ja palvelut -38
Henkilostokulut -01
Poistot -01

0,0

Konsolidointitavan muutoksella ei ole tulosvaikutusta.

b) Aineettomista hyddykkeistd on siirretty sijoituskiinteistéihin liittymis-
maksuja ja vuokratilan muutostéitd avaavassa taseessa 3,5 milj. euroa
ja31.12.2004 3,6 milj. euroa.

c) Aineellisista hyddykkeista on siirretty sijoituskiinteistdille raken-
nukset ja rakennelmat, maa-alueet, rakennusten tekniset laitteet seka
muut koneet ja laitteet avaavassa taseessa yhteensd 629,1 milj. euroa
ja31.12.2004 640,1 milj. euroa.

d) FAS:n mukaan osuudet osakkuusyrityksissé siséltavét sijoituksia kes-
kindisiin kiinteistoyhticihin, joissa Cityconin omistusosuus on 20 - 50 %.
Taseen osuuksista osakkuusyrityksissé on avaavassa taseessa siirretty
sijoituskiinteist6ihin 55,5 milj. euroa ja 31.12.2004 55,7 milj. euroa
sekd FAS:n mukaisesti tuloslaskelmaan kirjatusta osuudesta osakkuus-
yhtion tuloksesta -0,1 milj. euroa 31.12.2004.
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e) FAS:n mukaan taseeseen kirjatut omat osakkeet 4,7 milj. euroa on
IFRS-oikaisuissa kirjattu pois sijoituksista seké vahennetty omasta
padomasta.

f) FAS:n mukaan muut sijoitukset siséltavat sijoituksia keskindisiin
kiinteistoyhtisihin, joissa Cityconin omistusosuus on 1 - 19 %. Muista
sijoituksista on IFRS-oikaisuissa siirretty sijoituskiinteistdihin avaavassa
taseessa 22,3 milj. euroa ja 31.12.2004 20,6 milj. euroa.

g) Lainan transaktiokustannusjaksotus on avaavassa taseessa oikaistu
nostopdivén ja oletetun erdpdivan valiselle ajalle. Jaksotus 0,2 milj. eu-
roa on siirretty siirtosaamisista oikaisemaan pitkdaikaisia velkoja. FAS:n
mukaan 31.12.2004 saamisiin kirjatut uuden lainan transaktiokustan-
nukset 0,3 milj. euroa on kirjattu IAS 39 mukaisesti kuluksi. Avaavassa
taseessa ostettujen korkokattosopimusten preemiot 0,1 milj. euroa on
kirjattu pois saamisista vahentdmaan kertyneitd voittovaroja.

h) Oman padoman hankintaan liittyvat transaktiomenot, jotka on FAS:n
mukaan kirjattu kuluksi, on IFRS-tilinpaatoksesséd kirjattu pienenta-
m&an omaa padomaa. Oikaisukirjauksen johdosta rahoituskulut
pienenevat 0,2 milj. euroa.

i) Rahavirran suojausjohdannaiset on arvostettu kdyp&an arvoon. Avaa-
vassa taseessa kdypa arvo on ollut -10,8 milj. euroa ja 31.12.2004
-18,0 milj. euroa, jotka on kirjattu oman padoman arvonmuutosrahas-
toon laskennallisella verolla oikaistuna. Avaavassa taseessa pitkdai-
kaisen vieraan padoman lisdykseksi on kirjattu 11,3 milj. euroa, lyhyt-
aikaisiin velkoihin on kirjattu 0,5 milj. euroa ja pitkdaikaisiin saamisiin
1,2 milj. euroa. 31.12.2004 pitkdaikaisen vieraan padoman lisaykseksi
on kirjattu 18,0 milj. euroa.

j) Pddomalaina 68,5 milj. euroa on siirretty omasta padomasta pitkéai-
kaiseksi velaksi.

k) Laskennalliseen veroon tehdyt oikaisut koostuvat seuraavista:

Avaava tase

Me 31.12.2004 1.1.2004

Sijoituskiinteist6jen arvostus kdypaan arvoon -03 -0,2

Vahvistetut tappiot -11 -14

Muiden pitkavaikutteisten menojen

kirjaaminen kuluksi 00 00

Rahavirran suojausjohdannaisten

(koronvaihtosopimukset) arvostaminen -47 31
-6,1 47



1) FAS:n mukainen osakkeiden myyntivoitto 0,1 milj. euroa on kirjattu
liiketoiminnan muihin tuottoihin.

m) Sijoituskiinteistét on arvostettu IFRS:n mukaan kdypdan arvoon.
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli avaavassa taseessa 726,3 milj. euroa
ja31.12.2004 738,7 milj. euroa. Vuoden 2004 arvonmuutos -5,6 milj.
euroa 31.12.2004 on kirjattu tuloslaskelmaan.

n) FAS:n mukaiset poistot 7,4 milj. euroa, jotka kohdistuvat sijoituskiin-
teistoihin, on oikaistu tuloslaskelmasta.

0) Muita pitkavaikutteisia menoja, jotka eivét taytd IAS 38:n mukaisia
aktivointikriteerejd, on kirjattu kuluksi sekd avaavassa taseessa ettd
31.12.2004 0,1 milj. euroa.

p) Kertyneisiin voittovaroihin tehdyt oikaisut koostuvat seuraavista:
Avaava tase
Me 31.12.2004 1.1.2004

IAS 40:n mukainen sijoituskiinteistojen

arvostus kdypdéan arvoon 169 153
Omat osakkeet 47 47
Lainan transaktiokustannusten

kirjaaminen kuluksi -03 0,0
Ostettujen korkokattosopimusten preemiot 00 -01
Oman padoman hankintaan

liittyvat transaktiomenot 01 0,0
FAS:n mukaisen myyntivoiton oikaisu -01 0,0
Laskennallisten verojen vaikutus 57 47

Muiden pitkavaikutteisten

menojen kirjaaminen kuluksi -01 -01

269 245

q) Ostettujen korkokattosopimusten preemiot 0,1 milj. euroa
31.12.2004 on kirjattu IAS 39:n mukaisesti vdhentdmaén rahoitus-
kuluja.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA, FAS

Me LITE 1.1.-31.12.2005 1.1.-31.12.2004
Liikevaihto 1. 85,8 83,2
Muut tuotot 2. 038 0.2
Kulut
Materiaalit ja palvelut 3. 29 2.6
Henkildstokulut 4. 35 2.5
Poistot ja arvonalentumiset 5. 1.2 1.8
Vuokrat ja vastikkeet 6. 33,2 312
Muut liiketoiminnan kulut 38 21
Kulut yhteensa 447 403
Liikevoitto 419 431
Rahoitustuotot ja -kulut 7. -28,0 -237
Voitto ennen veroja 138 194
Valittémat verot 8. -31 -5,6
Tilikauden voitto 10,7 138
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EMOYHTION TASE, FAS

Me LITE 31.12.2005 31.12.2004
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat 9.
Aineettomat hyddykkeet 32 32
Aineelliset hyodykkeet 30,5 249
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 10. 5957 5405
Osuudet osakkuusyrityksissé 11. 53,0 58,0
Omat osakkeet 18. 0,0 47
Muut sijoitukset 2048 1074
Sijoitukset yhteensa 8535 710,7
Pysyvét vastaavat yhteensd 887.2 7387
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 12. 83 58
Rahat ja pankkisaamiset 89 43
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 172 10,0
Vastaavaa yhteensa 904,5 7488
VASTATTAVAA
Oma pddoma 13.
Osakepadoma 1841 1568
Osakeanti 11 0,0
Ylikurssirahasto 797 351
Omien osakkeiden rahasto 0,0 47
Muut rahastot 6,6 6,6
Edellisten tilikausien voitto/tappio 25 45
Tilikauden voitto/tappio 10,7 13,8
P&&omalaina 70,0 68,5
Oma p&doma yhteensa 3547 289,8
Vieras padoma 14.
Pitkaaikainen vieras padoma 4774 4279
Lyhytaikainen vieras padoma 724 31,0
Vieras pddoma yhteensa 5498 4589
Vastattavaa yhteensa 904,5 7488
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA, FAS

Me 1.1.-31.12.2005 1.1.-31.12.2004

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 13,8 194
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 12 18
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua -03
Rahoitustuotot ja -kulut 28,0 23,7
Muut oikaisut -0,8 -0,2
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 419 448
Kéayttépadoman muutos 215 129
Liiketoiminnan rahavirta 634 57,7
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -34.7 -31.8
Saadut osingot ja korot lilkketoiminnasta 0,7 0,6
Maksetut valittomat verot -51 4.2
Liiketoiminnan nettorahavirta (a) 243 22,3

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 17 -11
Investoinnit muihin sijoituksiin -0,2 0,0
Luovutustuotot muista sijoituksista 3,7 01
Myonnetyt lainat -103.2 71
Lainasaamisten takaisinmaksut 15 0,0
Ostetut tytdryhtiGosakkeet -60,1 93
Myydyt tytaryhtidosakkeet 00 08
Saadut korot investoinneista 0,0 01
Saadut osingot investoinneista 01 01
Investointien nettorahavirta (b) -159,8 -16,5

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 73,0 208
Lyhytaikaisten lainojen nostot 1111 181
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -85,3 -181
Pitkaaikaisten lainojen nostot 199,7 415,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -1427 -435,0
Maksetut osingot ja muu voitonjako -15,7 -143
Rahoituksen nettorahavirta (c) 140,1 -13,4
Rahavarojen muutos (a + b + c) lisdys(+)/vahennys(-) 47 1.7
Rahavarat tilikauden alussa 43 119
Rahavarat tilikauden lopussa 89 43

42 CITYCON OYJ | TILINPAATOS 2005



EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

EMOYHTION TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Emoyhtion tilinpaatos on laadittu suomalaisen lainsddddnnon

mukaan.

KIINTEISTOOMAISUUS
Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin
tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

MUU KAYTTOOMAISUUS

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin siséltyy kiinteistomaisuuden
hankintaan liittyvia aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan
kolmen vuoden kuluessa, seka huoneistojen aktivoituja korjaus-
menoja, jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana. Koneet
ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin menojadnnéspoistoin.
Koneisiin ja kalustoon sisaltyy rakennusten tekniset laitteet, joiden

perusparannukset ja korjaukset ovat vuosikuluissa.

ELAKETURVAJARJESTELYT
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakiséaateisin elakevakuu-

tuksin.

OMAT OSAKKEET

Omat osakkeet on esitetty pysyvien vastaavien sijoituksissa ja
omassa pddomassa omien osakkeiden rahastossa. Omien osakkei-
den rahasto ei ole jakokelpoista omaa padomaa. Tunnuslukujen
laskennassa omat osakkeet on véahennetty omasta padomasta ja
osakkeiden lukumaarastd. Omat osakkeet on mitatéity tilikauden
2005 aikana.

PAAOMALAINA
Padomalaina on esitetty omana erdn&an omassa pddomassa.
Tunnuslukuja laskettaessa padomalaina on kasitelty luonteensa

mukaisesti velkana.

VEROT
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina. Yhtiolla ei ole
jaksotuseroista syntyneitd laskennallisia verovelkoja tai -saamisia.

HUOMIOITAVAA
Tilinpaatoksessa esitettavat yksittdiset luvut ja loppusummat on
pyéristetty miljooniksi tarkemmista luvuista ja siksi yksittdisten

lukujen summa ei aina tdsmaa yhteissummiin.

Emoyhtidn tuloslaskelman liitetiedot

Me 2005 2004

1. LIIKEVAIHTO 858 832

Liikevaihto muodostuu pddasiassa
kiinteistojen vuokra- ja kayttokorvaus-
tuotoista. Padosa likevaihdosta tulee
padkaupunkiseudulla sijaitsevista
kiinteistoista.

Emoyhtion liikkevaihtoon sisaltyy
konsernilta veloitettuja isdénnéinti- ja

hallintopalvelumaksuja 0,7 05

2. MUUT TUOTOT
Kéyttdomaisuuden myyntivoitot 0,8 01
Liiketoiminnan muut tuotot

Muut tuotot 00 0.0

Muut tuotot yhteensa 0.8 0.2

3. MATERIAALIT JA PALVELUT

Aineet ja tarvikkeet

Ostot tilikauden aikana 23 2.2
Ulkopuolisilta ostetut palvelut 0,6 04
Materiaalit ja palvelut yhteensa 29 2,6

4. HENKILOSTOTIEDOT

Henkiloston maara keskiméaarin

tilikauden aikana 40 30
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 2,7 19
Eldkekulut 04 03
Muut henkilostokulut 04 0.2
Henkilostokulut yhteensd 3.5 2.5

Henkilostokuluihin sisaltyy johdon

palkkoja ja palkkioita

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0.2 0.2
Hallituksen palkat ja palkkiot 03 02
Yhteensa 0.5 04
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Me 2005 2004
5. POISTOT
Suunnitelman mukaiset poistot
Aineettomista hy6dykkeistd 0,7 0,7
Rakennuksista ja rakennelmista 0.5 09
Koneista ja kalustosta 01 0.2
Suunnitelman mukaiset poistot yhteensa 1.2 18
6. VUOKRAT JA VASTIKKEET
Emoyhtiossa erdan sisaltyy
konserniyhticille maksettuja
vuokria ja vastikkeita 29,6 27,8
7. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 01 01
Muilta 0,0 03
Osinkotuotot yhteensa 01 03
Korkotuotot pitkaaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksilta 4.2 30
Omistusyhteysyrityksilta 00 00
Muilta 0,0 0,0
Korkotuotot pitkaaikaisista
sijoituksista yhteensa 4.2 3.0
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta 00 00
Muilta 08 04
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 038 05
Korkotuotot pitkdaikaisista sijoituksista ja
muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 50 38
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille 0.8 0,7
Muille 32,2 26,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensa 331 274
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -28,0 237
8. VALITTOMAT VEROT
Tilikauden verot 31 -5,6
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Emoyhtidn taseen liitetiedot

9. PYSYVAT VASTAAVAT

Kayttoomaisuus on merkitty taseisiin alkuperéiseen hankintamenoonsa

véhennettyna arvonalennuksin seka kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Kiinteisté Oy Larvalankatu 13 ja Kiinteisto Oy Seindjoen Kino on fuu-
sioitu emoyhtiéén 31.12.2005. Fuusion vaikutukset nakyvat lisayksina

emoyhtion rakennuksissa, maa-alueissa, liittymismaksuissa, koneissa ja

kalustossa seké tytaryhtidosakkeissa vahennyksena.

Me 2005 2004
Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 04 03
Lisaykset 0,0 01
Hankintameno 31.12. 04 04
Kertyneet poistot 1.1. 0,2 01
Tilikauden poisto 01 01
Kertyneet poistot 31.12. 03 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 01 01
Lisaykset 01

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 01
Muut pitkavaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 54 51
Lisaykset 0.5 03
Véahennykset 0,0 -0,2
Siirto erien valilla 00 0.2
Hankintameno 31.12. 59 54
Kertyneet poistot 1.1. 2,6 2,0
Tilikauden poisto 06 06
Kertyneet poistot 31.12. 31 2,6
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,8 2,8
Aineettomat hyodykkeet yhteensa 31.12. 3.2 3.2



Me 2005 2004 Me 2005 2004
Aineelliset hyddykkeet Keskenerdiset hankinnat
Maa-alueet Hankintameno 1.1. 08 0.2
Hankintameno 1.1. 19 19 Lisaykset 13 08
Lisdykset, fuusio 51 Vahennykset 01
Siirto erien valilla 03 0.2
AR, fUUEO ol Kirjanpitoarvo 31.12. 16 08
Hankintameno 31.12. 33 19
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 305 24,9
Rakennukset ja rakennelmat
Sijoitukset
Hankintameno 1.1. 46,7 46,7 el
Lisaykset, fuusio 219 Tytéryhtidosakkeet
Vahennykset, fuusiovoitto 2.2 Hankintameno 1.1. 5410 5316
) Lisdykset 71,2 10,2
Hankintameno 31.12. 66,5 46,7
Véhennykset 193 0,7
Kertyneet poistot 1.1. 249 24,0 Siirto erien valilla 33
Lisdysten kertyneet poistot, fuusio 04 Hankintameno 31.12. 596,2 5410
Tilikauden poisto 0,5 09 ) )
) Kertyneet poistot 1.1. ja 31.12. 05 0,5
Arvonalennus, fuusio 164 —
: Kirjanpitoarvo 31.12. 5957 540,5
Kertyneet poistot 31.12. 421 249
Kirjanpitoarvo 31.12. 243 219 Osakkuusyhtiéosakkeet
Hankintameno 1.1. 58,0 579
Koneet ja kalusto Lisaykset 05 01
Hankintameno 1.1. 28 2,7 Vahennykset 20 00
Lisaykset, fuusio 13 e Siirto erien valilla 36 00
Vahennykset 00 00 Hankintameno 31.12. 53,0 58,0
Hankintameno 31.12. 40 28 Kirjanpitoarvo 31.12. 530 58,0
Kertyneet poistot 1.1. 24 23 Omat osakkeet
Lisdysten kertyneet poistot, fuusio 03 Hankintameno 1.1. 47 47
Tilikauden poisto 0,1 0,1 Vahennys, omien osakkeiden mitétsinti 47
Kirjanpitoarvo 31.12. 00 47
Kertyneet poistot 31.12. 2,8 24
Kirjanpitoarvo 31.12. 13 04 Muut sijoitukset
Koneet ja kalusto sisaltda myés Véhemmistoyhtidosakkeet
rakennusten tekniset laitteet Hankintameno 1.1. 188 188
Lisayk: 1
Muut aineelliset hyddykkeet vls:y setk 2'0 82
. ¢
Hankintameno 1.1. 0.2 0.2 Ha inny > 3115 17'9 18’8
int de. , y
Lisaykset 00 00 Sramene
Kirjanpitoarvo 31.12. 179 18,8
Hankintameno 31.12. 0,2 0.2
Lainasaamiset
Kertyneet poistot 1.1. 0,0 01 Tytaryhtisilta 186,9 88,7
Tilikauden poisto 00 01 Osakkuusyhtioilta 00 00
Kertyneet poistot 31.12. 02 02 Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 2049 1074
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0 Sijoitukset yhteensd 31.12. 853,5 7107
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

10. TYTARYHTIOT

Emoyhtion Emoyhtién

Kotipaikka omistus, % Kotipaikka omistus, %

Asolantien Liikekiinteisto Oy Vantaa 100,00 Talvikkitie 7-9 Koy Vantaa 100,00
Citycon AB Tukholma 100,00 Tampereen Hatanpaé Koy Tampere 100,00
Citycon Estonia OU Tallinna 100,00 Tampereen Suvantokatu Koy Tampere 100,00
Eskolanmaki Koy Kouvola 100,00 Ulappatori Koy Espoo 100,00
Forssan Hdmeentie 3 Koy Forssa 100,00 Ultima Oy Helsinki 100,00
Hollolan Keskuspuoti Koy Hollola 100,00 Valkeakosken Apiankatu 6 Koy Valkeakoski 100,00
Héarmaldn Markkinatalo Oy Tampere 100,00 Valkeakosken Torikatu Koy Valkeakoski 100,00
Jyvaskylan Forum Koy Jyvéskyld 100,00 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Vantaa 100,00
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Jyvéskyla 100,00 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Varkaus 100,00
Kaarinan Liiketalo Koy Kaarina 100,00 Wavulinintie Koy Helsinki 100,00
Kanervatien Hallitalo Oy Laukaa 100,00 Veniamo-Invest Oy Helsinki 100,00
Karjaan Ratakatu 59 Koy Karjaa 100,00 Vaakalintu Koy Riihimaki 95,80
Karjalan Kauppakeskus Koy Lappeenranta 100,00 Metsdpellon Liikekeskus Oy Lahti 91,30
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Pori 100,00 Lahden Trio Koy Lahti 88,70
Kauppakeskus Tampereen Hermanni Koy ~ Tampere 100,00 Linjurin Kauppakeskus Koy Salo 88,50
Keijutie 15 Koy Helsinki 100,00 Méntyvuoksi Koy Imatra 86,80
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Kotka 100,00 Taivalalaisen Liiketalo Oy Suomussalmi 84,50
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kuopio 100,00 Lappeenrannan Brahenkatu Koy Lappeenranta 84,40
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kuusankoski 100,00 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Vantaa 83,84
Kuverndérintie 8 Koy Helsinki 100,00 Koskikeskuksen Huolto Koy Tampere 8167
Lahden Kauppakatu 13 Koy Lahti 100,00 Orimattilan Markkinatalo Oy Orimattila 7730
Latokasken Ostoskeskus Koy Espoo 100,00 Lappeen Liikekeskus Koy Lappeenranta 7527
Larvalankatu 13 Koy (fuusio 31.12.2005) Seinajoki 100,00 Myyrmanni Koy Vantaa 74,01
Lintulankulma Koy Rovaniemi 100,00 Hervannan Liikekeskus Oy Tampere 73,82
Lippulaiva Koy Espoo 100,00 Kuusamon Linja-autoasema Oy Kuusamo 69,70
Loviisan Ulrika Koy Loviisa 100,00 Myyrméaen Kauppakeskus Koy Vantaa 67,80
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Helsinki 100,00 Haukiputaan Markkinatalo Oy Haukipudas 67,70
Minkkikuja 4 Koy Vantaa 100,00 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Kirkkonummi 66,70
Montalbas BV. Amsterdam 100,00 Espoontori Koy Espoo 66,64
Naantalin Tullikatu 16 Koy Naantali 100,00 Tampereen Koskenranta Koy Tampere 63,73
Nokian Vélikatu 17 Koy Nokia 100,00 Eerolan Liikekeskus Oy Valkeakoski 62,90
Oulun Galleria Koy Oulu 100,00 Vantaan Sédastotalo Koy Vantaa 61,24
Porin Asema-Aukio Koy Pori 100,00 Kivensilmankuja Koy Helsinki 60,00
Porin Isolinnankatu 18 Koy Pori 100,00 Ulappapaikoitus Koy Espoo 59,85
Runeberginkatu 33 Koy Porvoo 100,00 Tornion Kauppakatu Koy Tornio 58,56
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 Koy Savonlinna 100,00 Saariportti Koy Kuopio 57,30
Seindjoen Kino Koy (fuusio 31.12.2005)  Sein&joki 100,00 Orimattilan Saastopankkitalo Koy Orimattila 56,90
Seingjoen Teollisuustie Koy Seingjoki 100,00 Véin6ldntammi Koy Pori 55,00
Seindjoen Varastotie Koy Seindjoki 100,00 Kauppapiha Koy Tisalmi 54,61
Sinikalliontie Koy Espoo 100,00 Heikintori Oy Espoo 54,34
Sakylan Liiketalo Oy Sakyld 100,00 Hollolan Keskuskatu Koy Hollola 50,30

Tytdryhtioitd yhteensa 82 kpl
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11. OMISTUSYHTEYSYRITYKSET

Emoyhtion

Kotipaikka omistus, %

Espoon Louhenkulma Koy Espoo 4993
Hakunilan Keskus Oy Vantaa 29,50
Hyrylan Ostoskeskus Koy Tuusula 20,70
Kaarinan Kauppakeskus Koy Kaarina 26,20
Kalajoen Linja-autoasema Koy Kalajoki 47,30
Kauppalantie 2 As Oy Helsinki 2891
Keravan Liikekeskus Oy Kerava 34,40
Kirkkonummen Liiketalo Koy Kirkkonummi 24,30
Kommila Koy Varkaus 43,40
Kontulan Asemakeskus Koy Helsinki 33,50
Karpasen Ostoskeskus Oy Lahti 33,90
Laajasalon Liikekeskus Oy Helsinki 38,80
Lauttasaaren Liikekeskus Oy Helsinki 23,60
Lansi-Keskus Koy Espoo 4136
Martinmiilu Koy Vantaa 20,80
Mastonkulma Koy Ylojarvi 24,38
Multian Palvelukeskus Oy Multia 46,40
Otaniemen Liikekeskus Oy Espoo 39,22
Parikkalan Liiketalo Oy Parikkala 50,00
Petéjaveden Palvelukeskus Oy Petajavesi 49,02
Pihlajamaen Liiketalo Oy Helsinki 42,80
Puijonlaakson Palvelukeskus Oy Kuopio 31,30
Pukinméen Liikekeskus Oy Helsinki 4392
Ristinummen Palvelukeskus Oy Vaasa 43,95
Salpausselantie Koy Helsinki 31,30
Sibeliuksenkatu 14 Koy Jarvenpaa 2595
Siltavoudintie 3 As Oy Helsinki 20,80
Solleftedgatan Koy Uusikaarlepyy 34,77
Soukan Itdinentorni As Oy Espoo 27,30
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valkeakoski 2539
Tapiolan Ostoskeskus Oy Espoo 29,20
Tulliherra As Oy Kuopio 23,20
Valtakatu 5-7 Koy Valkeakoski 31,00
Vihdin Linjatalo Oy Vihti 30,00

Omistusyhteysyrityksid yhteensa 34 kpl

Me 2005 2004
12. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Myyntisaamiset 08 06
Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Muut saamiset 40 3,0
Siirtosaamiset 01 0,0
Yhteensa 41 3.0
Muut saamiset 21 038
Siirtosaamiset 13 14
Lyhytaikaiset saamiset 83 58
13. OMA PAAOMA
Osakepaaoma 1.1 156,8 1428
Suunnattu osakeanti 24.9.2004 135
2.8.2005 16,2
26.10.2005 151
Optio-oikeuksien perusteella
27.10.2004 0,0
1.12.2004 03
28.12.2004 01
29.4.2005 01
21.7.2005 06
20.9.2005 01
19.10.2005 03
20.12.2005 03
Omien osakkeiden mitatointi
6.4.2005 -5,2
Osakepadoma 31.12. 184,1 156,8
Osakeanti
Optio-oikeuksien perusteella 11
Osakeanti 11
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

>13. OMA PAAOMA

Me 2005 2004
Ylikurssirahasto 11 ja31.12. 351 283
Lisdys, omien osakkeiden mitatdinti 52 0.0
Lisdys 393 69
Ylikurssirahasto 31.12. 79,7 351
Omien osakkeiden rahasto 1.1. 47 47
Véhennys -47
Arvonmuutos 31.12. 0,0 0,0
Omien osakkeiden rahasto 31.12. 00 47
Muut rahastot 11.ja3112. 6,6 6,6
Voitto/tappio
edellisilta tilikausilta 11 18,2 18,7
Siirto osakepadomaan
Osingonjako -15,7 -143
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 2.5 45
Tilikauden voitto 31.12. 10,7 13,8
Padomalaina 1.1 68,5 68,5
Lisays 70,0
Véhennys 68,5
Padomalaina 31.12. 70,0 68,5
Oma padoma yhteensa 3112 354,7 289,8
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Me 2005 2004
14. VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen vieras padoma
Vaihtuvakorkoiset lainat, joista

sovittu kiintedkorkoisiksi

koronvaihtosopimuksilla 3365 3394

markkinaehtoisiin korkoihin

sidottuja lainoja 140,2 814
Yhteensa 476,7 420,8

Seuraavan vuoden lyhennysosuudet -24.8 -14,0
Yhteenséa 4519 406,8
Pitkaaikaiset velat 4519 406,8

Lainat rahoituslaitoksilta 4519 406,8
Lainat saman konsernin yrityksilta 25,6 2le
Lainat saman konsernin yrityksilta 25,6 21,2
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensa 4774 4279
Velat, jotka erdantyvat myshemmin
kuin viiden vuoden kuluttua 0.0 00
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta 50,7 14,0
Saadut ennakot 05 05
Ostovelat 0.2 0.2
Yhteensa 514 148
Velat saman konsernin yrityksille

Muut velat 46 6.1

Siirtovelat 0.8 0,7
Yhteensa 54 69
Muut velat 10,0 33
Siirtovelat 55 6,0
Yhteenséa 15,6 94
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 724 31,0
Vieras padoma yhteensa 5498 4589
Merkittavat siirtovelat

Lainojen korot 39 41

Verovelka 03 11
Yhteensa 4.2 5.2



Vastuusitoumukset

Emoyhtiélld ei ole kiinnityksid eikd annettuja vakuuksia.

Leasingvastuut
Me Konserni 2005

Konserni 2004

Emoyhtio 2005

Emoyhti 2004

Leasingsopimuksista maksettavat madrat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 04
My6hemmin maksettavat 03
Yhteensa 0,7
Alv-palautusvastuut 44

HALLUSSA OLEVAT OMAT OSAKKEET

2005 2004
Lukumdard, milj. kpl 0 39
Yhteenlaskettu nimellisarvo, Me 0 5.2
Osuus osakepddomasta, % 0 33
Osuus ddnimaarésta, % 0 33
Suoritettu vastike , Me 0 47

Omat osakkeet on mitatéity 5.4.2005 pidetyn yhtiokokouksen paatok-
sella. Omien osakkeiden mitét6inti toteutettiin siirtamalla osakkeiden
yhteenlaskettua nimellisarvoa vastaava madra ylikurssirahastoon.

03
04
08

4,0

03
0.2
0,6

03
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TUNNUSLUVUT

IFRS IFRS FAS FAS FAS

Me laskentakaava / viite 2005 2004 2003 2002 2001
Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto 92,2 84,7 781 79,0 758
Muut tuotot 0,6 0,7 -0,5 0,7 21
Suunnitelman mukaiset poistot 0.2 03 6,5 6.8 6.8
Arvonalennuspoistot 08
Liikevoitto 105,2 51,8 433 439 449
Tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 742 257 191 19,2 176
Tulos ennen veroja 742 257 191 19,2 176
Tilikauden tulos 59,8 19,9 143 13,8 12,6
Tasetiedot
Pysyvét vastaavat 957,6 7455 8169 7315 7390

josta omat osakkeet 00 00 4,7 43 4,0
Vaihtuvat vastaavat 255 122 185 148 99
Oma padoma ja omat osakkeet 356,6 2377 209,6 2040 1981
Padomalaina 3) 68,5 68,5 68,5
Vdhemmistdosuus 3,6 0,0 99,8 90,5 899
Vieras padoma 622,8 520,0 4575 3833 3925
Taseen loppusumma 983,0 7577 835,3 746,3 7489
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Oman paddoman tuotto-% (ROE) 1) 22,5 95 71 71 6,7
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 135 72 58 6,0 6,1
Omavaraisuusaste, % 36,7 314 36,7 391 38,2
Omavaraisuusaste pankille, % 40,8 41,2 40,4 44,2 43,0
Quick ratio 03 05 06 13 03
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 5 156,8 2013 163,2 1477 156,9
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 1785 18,5 84,2 59 204

%-osuus litkevaihdosta 1936 218 1079 74 26,2
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa 6 1) 0,49 0,19 014 0,14 012
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 1) 0,49 0,19
Oma p'a'aoma/osake, euroa 8 1) 2,60 212 2,01 1,96 191
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 9 1) 6,3 12,9 10,9 81 8,0
Osakekohtainen osinko, euroa 2) 0,14 0,14 0,14 0,09 0,08
Osinko tuloksesta, % 10 2) 283 738 100,0 66,5 64,7
Efektiivinen osinkotuotto, % 11 2) 45 57 9,2 8.2 78

1)Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet vahennetty omasta pddomasta ja osakkeiden lukuméarésta.

2) Hallituksen esitys

3) IFRS-luvuissa pddomalaina on esitetty osana vierasta pddomaa.

Laskentakaavat sivulla 53.
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2005

Osuus osakkeista

Nimi Osakkeet, kpl ja ddnista, %
Odin Forvaltnings AS 1186 000 087
Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Ilmarinen 1144000 0,84
Etera Keskindinen Elakevakuutusyhtio 500 000 037
Fieandt von Johan 400 000 029
Oy Fincorp Ab 400000 0,29
Tudeer Lauri 378 000 0,28
Pohjola Finland Value sijoitusrahasto 360 000 0,26
Odin Eiendom 260 000 019
Tallberg Carl 180 000 0,13
Sijoitusrahasto Celeres Reit Kiinteisto 175 000 013
10 suurinta yhteensa 4983 000 3,65

Hallintarekisterdidyt osakkeet

Nordea Pankki Suomi Oyj 92 176 885 67,59
Skandinaviska Enskilda Banken AB 22900091 16,79
Svenska Handelsbanken AB (publ.) Filialverksamheten i Finland 10 024 072 735
Muut hallintarekisteréidyt ja ulkomaat 1960 227 1,44
Hallintarekisterdidyt ja ulkomaat yhteensa 127 061 275 93,17
Muut 4331143 317
Yhteistililla 6 600 0,01
Osakkeita yhteensa 136382 018 100,00

Yhtiolle ei vuoden 2005 aikana ole tehty omistusmuutoksia koskevia liputusilmoituksia.

Yhtién saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2005 yhteensa 50 255 000 osaketta,
mikd vastasi 36,8 % yhtion osake- ja ddnimaarastd 31.12.2005.

Gazit-Globe Ltd.:n osakeomistus on hallintarekisterdity.

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2005

Osakkeita, Osakkeita,

Lukumaara kpl %

1. Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 18 126269 729 92,58
2. Yritykset 100 1878 156 138
3. Kotitaloudet 1241 4696 405 3,44
4. Julkisyhteis6t 3 1664 000 1,22
5. Ulkomaat 15 1611027 118
6. Voittoa tavoittelemattomat yhteis6t 25 256101 0,19
Kaikki yhteensa 1402 136375418 99,99
- joista hallintarekisterdityja 7 125450 248 91,98
Yhteistililla 6 600 0,01
Liikkeeseenlaskettu maara 136382 018 100,00
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2005 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN

Omistajien Osuus Osakemadrd, Osuus osakkeista
Osakkeita, kpl lukumaéra omistajista, % kpl ja ddnista, %
1-1 000 736 52,49 441 518 032
1001 -5 000 445 31,74 1202 053 0,88
5001 -10000 113 8,06 891 295 0,65
10001 - 50000 76 542 1746 284 1,28
50001 - 100 000 12 0,86 912 220 0,67
100001 - 20 143 131182 048 96,19
Kaikki yhteensa 1402 100,00 136375418 99,99
- joista hallintarekisterdityja 7 125450 248
Yhteistililla 6 600 0,01
Liikkeeseenlaskettu maara 136382 018 100,00
OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
IFRS IFRS FAS FAS FAS
laskentakaava / viite 2005 2004 2003 2002 2001
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,36 152 1,00 0,98 0,93
Ylin kurssi 3,50 2,65 1,59 112 1,07
Keskikurssi 12 2,95 194 147 1,06 1,01
Osakekannan markkina-arvo, Me 13 1) 4241 2739 1549 1121 1039
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 40 695 115056 104 487 8581 4653
Osuus, % osakkeista 298 102,5 102,5 84 46
Osakeantioikaistu keskiméaarainen
osakemadrd, 1 000 kpl 1) 119527 104 685 101904 101904 101904
Osakeantioikaistu keskimaarainen
osakemadrd, laimennettu, 1 000 kpl 1) 121 856 105 710 101 904 101 904 101 904
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumadra tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl 1) 136382 112 259 101904 101904 101904
Omien osakkeiden rahasto, Me 0,0 4,7 47 43 4,0
Omia osakkeita, 1 000 kpl 0 3874 3874 3874 3874

1) Tunnuslukujen laskennassa omat osakkeet on vahennetty omasta padomasta ja osakkeiden lukumaarasta.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

10

11

12

13

14

15

Oman padoman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun pagoman tuotto-% (ROI)

Omavaraisuusaste, %

Quick ratio

Nettovelkaantumisaste, %

Tulos/osake

Tulos/osake, laimennettu

Oma padoma / osake

P/E-luku (hinta/voitto -suhde)

Osinko tuloksesta prosentteina

Efektiivinen osinkotuotto prosentteina

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo

Taloudellinen vuokrausaste, %

Nettotuotto, %

Voitto tai tappio ennen satunnaiserid - verot «100

Oma padoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen satunnaiserid ja veroja
+ korko ja muut rahoituskulut

x 100
Taseen loppusumma (painotettu ka) - korottomat velat (keskiarvo 2 vuodelta)

Oma padoma + vahemm.osuus - omat osakkeet

x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot - omat osakkeet

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

— - —— x 100
Oma p&doma + véhemmistéosuus

Tulos ennen satunnaisia eria - verot +/- vahemmistéosuus <100

Tilikauden keskimé&éardinen osakeantioikaistu osakkeiden lukumé&ara

Tulos ennen satunnaisia erid - verot +/- vahemmistéosuus <100

Tilikauden keskiméaardinen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukumaara

Oma p&doma - omat osakkeet (ilman pddomalainaa)

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaéré tilinpaatospaivana

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko <100

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko <100

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Euroméaarainen osakevaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskiméarainen lukumaéra

Osakkeiden lukumadrd x tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
ilman omia osakkeita

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto <100

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten
mukainen vuokratuotto

Vuokratuotot - hoitokulut

- - — - x 100
Keskimé&érainen kiinteistékannan markkina-arvo

Hoitokuluihin on huomioitu myés kuluksi kirjatut vuokratilan muutostyot seké

aktivoidun vuokratilan muutostydn poisto. Tuotot ja kulut lasketaan 12 kuukautta taaksepain.
Kiinteistokannan arvona on kdytetty vuoden keskimaaraista markkina-arvoa.
Nettotuottoprosentin laskennassa kdytetddn Kiinteistétalouden instituutin ja Investment
Property Databankin mukaista laskentamenetelmaa.
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HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS

Voitonjakoehdotus

Konsernin jakokelpoinen oma padoma on taseen mukaan 92,6 milj. euroa ja
konsernin emoyhtion jakokelpoinen oma padoma 19,8 milj euroa.

Hallitus esittad, etta tilikaudelta maksetaan osinkoa 0,14 euroa osakkeelta ja etté loput kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Tilinpaatoksen 31.12.2005 allekirjoitukset
Helsingissa helmikuun 23. paivana 2006

Stig-Erik Bergstrom Thomas Wernink
Raimo Korpinen Tuomo Lahdesmaki
Carl G. Nordman Claes Ottosson

Dor J. Segal Amir Gal

Petri Olkinuora

toimitusjohtaja

Edella oleva tilinpaatos on laadittu hyvén kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndaan annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissa 28. paivana helmikuuta 2006

Tuija Korpelainen Mikael Holmstrém
KHT KHT

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Citycon Oyj:n osakkeenomistajille
Olemme tarkastaneet Citycon Qyj:n kirjanpidon, tilinpdatcksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2005. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat
laatineet toimintakertomuksen ja EU:ssa kéyttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaan laaditun konserni-
tilinpaatoksen seka emoyhtion Suomessa voimassa olevien méaéraysten mukaisesti laaditun tilinpaatsksen, joka siséltda emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon konsernitilinpaatoksesta seké
emoyhtion tilinpdatoksestd ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpaatoksen laatimisperiaatteita, sisaltoa ja esittamis-
tapaa on tall6in tarkastettu riittavassa laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpaatés sisallé olennaisia virheitd tai puutteita. Hallinnon tarkas-
tuksessa on selvitetty emoyhtién hallituksen jasenten seka toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiélain sadnnésten perusteella.

KONSERNITILINPAATOS

EU:ssa kdyttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaan laadittu konsernitilinp&dtds antaa EU:ssa kéyttosn
hyvaksyttyjen IFRS-standardien ja samalla kirjanpitolain tarkoittamalla tavalla oikeat ja riittavat tiedot konsernin toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Konsernitilinpaatos voidaan vahvistaa.

EMOYHTION TILINPAATOS JA HALLINTO

Emoyhtion tilinpaatos on laadittu kirjanpitolain seka tilinpaatoksen laatimista koskevien muiden s&anndsten ja maardysten mukaisesti. Tilin-
padtos antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavat tiedot emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilin-
paatos voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontad emoyhtién hallituksen jésenille seka toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta.
Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varojen kasittelysta on osakeyhtiélain mukainen.

Helsingissd 28. paivana helmikuuta 2006

Tuija Korpelainen Mikael Holmstrém
KHT KHT
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KIINTEISTOLUETTELO

KAUPPAKESKUKSET-LIIKETOIMINTARYHMA

Omistus- Cityconin Taloudellinen
osuus omistama  Vuokraus- vuokraus-
Valmistumisvuosi/  osakkeista, vuokrattava aste, aste,
Kohteen nimi Osoite Kunta peruskorjausvuosi % pinta-ala, m? %, m? %, euroa
PAAKAUPUNKISEUTU
Espoontori 9 000 95,5 97,1
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 Espoo 1988 67
Heikintori 4600 92,3 95,0
Heikintori Oy Heikintori 02100 Espoo 1968 54
Tsomyyri 9900 918 96,6
Myyrméen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 Vantaa 1987 68
Lippulaiva 22 600 95,0 97,2
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 Espoo 1993 100 17 800
Ulappatori Koy Ulappakatu 1 02320 Espoo 1991 100 4800
Myyrmanni 30100 99,4 99,6
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 Vantaa 1994 74
Tikkuri 10700 91,5 93,2
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 Vantaa 1984/91 84
SUURIMMAT KAUPUNGIT
IsoKarhu 14 800 94,0 95,7
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 16 28100 Pori 1972/01/04 100
IsoKristiina 18 200 95,3 98,9
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 Lappeenranta 1987 75 6100
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 Lappeenranta 1993 84 3700
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 Lappeenranta 1987 100 8400
Jyvaskeskus 5300 95,0 97,4
Jyvaskyldn Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 Jyvaskyla 1955/93 100
Forum 17300 96,8 983
Jyvéskyldn Forum Koy Asematie 5 40100 Jyvaskyla 1953/72/80/91 100
Koskikeskus 25800 99,4 99,8
Tampereen Hatanpaa Koy Hatanpéanvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 6950
Otavalan Tunneli Hatanpdanvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 800
Tampereen Koskenranta Koy Hatanp&anvaltatie 1 33100 Tampere 1988/95 64 9700
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpdanvaltatie 1 33100 Tampere 1988 100 8350
Trio 32200 96,6 97,4
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 Lahti 1977/87 94
Galleria 3500 99,0 99,6
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 Oulu 1987 100
MUUT ALUEET
Koskikara 5800 94,9 96,8
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37630 Valkeakoski 1993 100 4300
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37630 Valkeakoski 1993 25 1500
Sampokeskus 13600 874 95,0
Rovaniemen Sampotalo Koy Rovakatu 28 96100 Rovaniemi 1990 100 11700
Lintulankulma Koy Rovakatu 29 96101 Rovaniemi 1989/1990 100 1900
Torikeskus Kauppatori 1 60100 Seingjoki 1992 100 11300 885 90,0
VIRO
Rocca al Mare 28700 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiski mnt. 102 13522 Tallinna 1998/2000 100
RUOTSI
Akersberga Stationvégen 18450 Osterdker  1985/1995/1996 75 33 000* 99,7 99,6
Akermyntan Lovkojsvagen 10-16 16511 Hasselby 1977 100 8400 100,0 100,0
Fruéngen Frudngsgangen 5 12952 Frudngen 1965 100 14 600 97,9 98,9
Kallhall Skarprattarviagen 36-38 17677 Jarfalla 1991 100 3500 100,0 100,0
Kauppakeskukset-liiketoimintaryhma yhteensa 322900 96,5 98,0

* koko kauppakeskus
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KIINTEISTOKOHTEET

MARKETIT JA MYYMALAT-LIIKETOIMINTARYHMA

Omistus- Cityconin Taloudellinen
osuus omistama  Vuokraus- vuokraus-
Valmistumisvuosi/  osakkeista, vuokrattava aste, aste,
Kohteen nimi Osoite Kunta peruskorjausvuosi % pinta-ala, m? %, m? %, euroa
PAAKAUPUNKISEUTU
Alppilan-Aho As Oy Aleksis Kiven katu 48 00510 Helsinki 1962/95 3 576 100 100
Asolantien Liikekiinteistd Oy Asolanvayld 50 01360 Vantaa 1986 100 1881 100 100
Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2 02130 Espoo 1963 49 880 100 100
Espoon Toimistotalo Oy Kirkkojéarventie 6 02770 Espoo 1979 12 887 100 100
Hakarinne 4 Hakarinne 4 02120 Espoo 1985 56 379 100 100
Hakopolun Liikekiinteistot Oy Hakopolku 2 01360 Vantaa 1981 7 317 100 100
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 Vantaa 1986 19 772 100 100
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 Vantaa 1982 30 2133 100 100
Helsingin Autotalo Oy Salomonkatu 17 00100 Helsinki 1958 9 1286 100 100
Helsingin Uudenmaankatu 16-20 Koy Uudenmaankatu 16-20 00120 Helsinki 1967/97 5 469 100 100
Helsingin Viljatie 6 As Oy Malminraitti 11 00700 Helsinki 1962 10 315 100 100
Hyrylén Ostoskeskus Koy Koskenméentie 4 04300 Tuusula 1983 21 597 100 100
Irjanpirtti As Oy Aleksis Kiven tie 14 04200 Kerava 1988 13 208 100 100
Jarvenpaan Torinkulma As Oy Helsingintie 13 04400 Jéarvenpda 1983 10 250 100 100
Kaivoskaupat Koy Kaivosvoudintie 01610 Vantaa 1965 19 202 100 100
Kannelméen Ostoskeskus Oy Vanhaistentie 1 00420 Helsinki 1959 8 287 100 100
Kauppalantie 20 As Oy Kauppalantie 20 00320 Helsinki 1960 29 229 100 100
Keravan Liikekeskus Oy Kauppakaari 8 04200 Kerava 1968 34 1046 100 100
Kirkkonummen Kirkkotalli Koy Kirkkotallintie 2 02400 Kirkkonummi 1981 15 168 100 100
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 Kirkkonummi 1991 67 5000 100 100
Kirkkonummen Liiketalo Koy Kirkkotallintie 4 02400 Kirkkonummi 1981 24 376 100 100
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 Helsinki 1988 60 585 100 100
Kolsarintie 2 Koy Kolsarintie 2 00390 Helsinki 1984 20 242 100 100
Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4 00940 Helsinki 1988 34 4332 100 100
Kuverndérintie 8 Koy Kuverndérintie 8 00840 Helsinki 1982 100 359 100 100
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 Helsinki 1972/95 39 1700 100 100
Latokasken Ostoskeskus Koy Kaskipiha 1 02340 Espoo 1983 100 809 86,5 879
Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 Helsinki 1970/95 24 1464 100 100
Lansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210 Espoo 1989 41 8535 100 100
Malmintorin Koy Malmin Kauppatie 18 00700 Helsinki 1987 8 1014 100 100
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 Vantaa 1976 100 3780 98,2 988
Martinmiilu Koy Laajaniityntie 3 01620 Vantaa 1988 21 1171 100 100
Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 Vantaa 1989 100 2270 100 100
Munkkiniemen puistotie 17 As Oy Munkkiniemen puistotie 17 00330 Helsinki 1959 5 148 100 100
Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2 00920 Helsinki 1966 20 1137 100 100
Myyrinpuro As Oy Virtatie 9 01600 Vantaa 1972 4 275 100 100
Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari 11 02150 Espoo 1969 39 336 100 100
Pihlajaméen Liiketalo Oy Meripihkantie 1 00710 Helsinki 1970 43 1120 100 100
Porthaninhovi As Oy Porthaninkatu 11 00530 Helsinki 1961 10 317 100 100
Pukinméen Liikekeskus Oy Eskolantie 2 00720 Helsinki 1968 44 629 100 100
Raitinlinna As Oy Lansituulentie 8 02100 Espoo 1978 4 169 100 100
Runeberginkatu 30 As Oy Runeberginkatu 30 00100 Helsinki 1926 3 194 100 100
Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 Helsinki 1973 31 592 100 100
Sampotori Kauppamiehentie 1 02100 Espoo 1985 tontti 48 100 100
Sibeliuksenkatu 14 Koy Sibeliuksenkatu 14 04400 Jarvenpaa 1983 26 845 100 100
Siltavoudintie 3 As Oy Siltavoudintie 3 00640 Helsinki 1963 21 204 100 100
Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 Espoo 1964/92 100 15624 99,1 99,5
Soukan Itainentorni As Oy Soukantie 16 02360 Espoo 1972 27 1547 100 100
Tapiolan Ostoskeskus Oy Tapiontori 02100 Espoo 1961 29 885 100 100
Talvikkitie 7-9 Koy / Tikkurilan Anttila Talvikkitie 7-9 01300 Vantaa 1989 100 11200 100 100
To6lonhovi As Oy Runeberginkatu 57 00260 Helsinki 1935/94 8 139 100 100
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Omistus- Cityconin Taloudellinen
osuus omistama  Vuokraus- vuokraus-
Valmistumisvuosi/  osakkeista, vuokrattava aste, aste,
Kohteen nimi Osoite Kunta peruskorjausvuosi % pinta-ala, m* %, m? %, euroa
Toolonkulma As Oy Téolonkatu 29 00260 Helsinki 1935/90 13 341 100 100
Ultima Oy Ayritie 1 01510 Vantaa tontti 100
Uudenmaankatu 2 Koy Uudenmaankatu 2 05800 Hyvinkda 1960 10 400 100 100
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 Vantaa 1976 100 1926 100 100
Vantaan S&astotalo Koy Kielotie 20 01300 Vantaa 1983 61 3709 981 99,1
Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 Helsinki 1950/92 100 1678 368 36,5
Viiskulma As Oy Laivurinkatu 43 00150 Helsinki 1927 3 196 100 100
Vuosaaren Liikekeskus Oy Mustalahdentie 4 00960 Helsinki 1965 9 296 80,9 831
Yl&-Malmintori 3 Koy Yl&-Malmintori 3 00700 Helsinki 1989 10 300 100 100
SUURIMMAT KAUPUNGIT
Hervannan Liikekeskus Oy Insinodrinkatu 23 33720 Tampere 1979 74 5014 100 100
Harmalan Markkinatalo Oy Nuolialantie 40 33900 Tampere 1977 100 1820 69,5 76,1
Jankan Liikekeskus Koy Ristinarkuntie 20 33700 Tampere 1989 18 201 100 100
Kaivokolmio As Oy Hameenkatu 5 20500 Turku 1973 14 579 100 100
Kauppapuistikko 32 As Oy Kauppapuistikko 32 65100 Vaasa 1969 9 196 100 100
Keijutie 15 Koy Keijutie 15 15700 Lahti 1975 100 7120 100 100
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 Kotka 1976 100 4242 100 100
Kuopion Kauppakatu 41 Koy /
Kuopion Anttila Kauppakatu 41 70100 Kuopio 1977 100 11122 975 988
Kuopion Neulasyppi As Oy Juontotie 6 70150 Kuopio 1986 8 201 485 446
Karpasen Ostoskeskus Oy Satulakatu 13 15830 Lahti 1975 34 636 100 100
Késityomestari As Oy Yliopistonkatu 30A 20100 Turku 1982 9 373 100 100
Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 Lahti 1971 100 8580 100 100
Metsépellon Liikekeskus Oy Heinlammintie 29 15210 Lahti 1970 91 674 100 100
Nekalan Rakentajatalo Koy Viinikankatu 36 33800 Tampere 1987 20 490 100 100
Isolinnankatu 18 Koy / Porin Anttila Isolinnankatu 18 28100 Pori 1986 100 5240 100 100
Porin Asema-Aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 Pori 1957/93 100 18881 80,6 879
Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 Kuopio 1971 31 1412 100 100
Puutorinkulma As Qy Maariankatu 1 20100 Turku 1956 3 417 100 100
Ristinummen Palvelukeskus Oy Kappelinméentie 8 65370 Vaasa 1978 44 981 100 100
Saariportti Koy Kullervonkatu 14 70500 Kuopio 1972 57 384 100 100
Tulliherra As Oy Tulliportinkatu 23-25 70100 Kuopio 1982 23 831 100 100
Vainélantammi Koy Joukahaisentie 8 28330 Pori 1979 55 600 100 100
MUUT ALUEET
Eerolan Liikekeskus Oy Eerolantie 9 37630 Valkeakoski 1980 63 820 0 0
Forssan Hameentie 3 Koy Hémeentie 3 31100 Forssa 1978 100 4406 100 100
Haukiputaan Markkinatalo Oy Kirkkotie 1 90830 Haukipudas 1978 68 854 100 100
Hollolan Keskuskatu Koy Keskuskatu 4 15870 Hollola 1989 50 1085 100 100
Hollolan Keskuspuoti Koy Kauppakuja 4 15870 Hollola 1987 100 1838 98,5 98,7
Imatran Keskusasema Koy Koskikatu 1 55120 Imatra 1977 9 315 14,0 15,0
Kaarinan Kauppakeskus Koy Puntarinkatu 3 20780 Kaarina 1988 26 325 100 100
Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 Kaarina 1979/82 100 9172 94,0 95,6
Kalajoen Linja-autoasema Koy Kalajoentie 1 85100 Kalajoki 1976 47 1126 100 100
Kanervatien Hallitalo Oy Laukaantie 25 41340 Laukaa 1986 100 2802 100 100
Karakeskus Koy Valtakatu 30 45100 Kouvola 1988 3 359 100 100
Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 Karjaa 1993 100 3046 100 100
Karkkilan Linja-autoasema Oy Huhdintie 10-12 03600 Karkkila 1989 8 289 100 100
Kauppapiha Koy Kauppakatu 15 74100 Tisalmi 1792 55 1423 80,1 87,0
Kommila Koy Savontie 42 78900 Varkaus 1974 43 702 100 100
Eskolanméki Koy Tasankotie 13 45150 Kouvola 1975 100 1476 100 100
Kuusamon Linja-autoasema Oy Keskuskatu 3 93600 Kuusamo 1983 70 1620 679 63,6
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 Kuusankoski 1980 100 2028 100 100
Loviisan Ulrika Koy Kuningattarenkatu 9 07900 Loviisa 1988 100 1862 629 60,0
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KIINTEISTOKOHTEET

> MARKETIT JA MYYMALAT-LIIKETOIMINTARYHMA

Omistus- Cityconin Taloudellinen

osuus omistama  Vuokraus- vuokraus-

Valmistumisvuosi/  osakkeista, vuokrattava aste, aste,

Kohteen nimi Osoite Kunta peruskorjausvuosi % pinta-ala, m* %, m? %, euroa
Mastonkulma Koy Soppeentie 2 33470 Ylojarvi 1978/89 29 688 100 100
Multian Palvelukeskus Oy Keskustie 33 42600 Multia 1982 46 496 100 100
Méntyvuoksi Koy Vuoksenniskantie 55800 Imatra 1974 87 1268 100 100
Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16 21100 Naantali 1985 100 4347 779 86,6
Nokian Vélikatu 17 Koy Valikatu 17 37100 Nokia 1965/90 100 868 90,0 96,6
Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 Orimattila 1983 7 3410 100 100
Orimattilan Saastopankkitalo Koy Erkontie 15 16300 Orimattila 1981 57 2603 72,0 75,2
Parikkalan Liiketalo Oy Parikkalantie 29 59100 Parikkala 1970 50 478 100 100
Petajaveden Palvelukeskus Oy Asematie 41900 Petdjavesi 1980 49 708 100 100
Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 Porvoo 1988 100 6255 100 100
Linjurin Kauppakeskus Koy / Salon Anttila  Vilhonkatu 14 24100 Salo 1993 89 9920 100 100
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 Koy Tulliportinkatu 8-10 57100 Savonlinna 1967/96 100 11071 100 100
Seindjoen Teollisuustie Koy Teollisuustie 10 60100 Seindjoki 1964/85 100 3850 723 64,6
Seindjoen Varastotie Koy Varastotie 9 60100 Seindjoki 1965/1985 100 9315 59,3 58,2
Solleftedgatan 9 Fastighets Ab Solleftedkatu 9 66900 Uusikaarlepyy 1979 35 712 100 100
Syppis As Oy Rakentajantie 8 15870 Hollola 1981 6 121 100 100
Sakylan Liiketalo Oy Pyhéjarventie 27800 Sakyla 1969/99 100 1141 100 100
Taivalalasen Liiketalo Oy Jéaniksenpolku 10 89800 Suomussalmi 1979 85 568 0 0
Tornion Kauppakatu Koy Kauppakatu 11 95400 Tornio 1983 59 932 86.2 852
Vaakalintu Koy / Riihimaen Foorumi Keskuskatu 15 11100 Riihimaki 1980 96 6608 100 100
Valkeakosken Apiankatu 6 Koy Apiankatu 6 37600 Valkeakoski 1982 100 4006 100 100
Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 Valkeakoski 1938/92 31 451 100 100
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 Varkaus 1990 100 8145 100 100
Vihdin Linjatalo Oy Linjakuja 3 03400 Vihti 1978 30 817 100 100
Marketit ja myymalét yhteensa 273073 924 95,8
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KIINTEISTOJEN ARVIOLAUSUNTO

1. Arviointimenetelma
Aberdeen Property Investors (API) on arvioinut Cityconin kiinteis-
téomaisuuden kdyvan arvon tilanteessa 31.12.2005. Arviointi teh-

tiin nettotuottoon perustuvana 10 vuoden kassavirta-analyysina.

1.1 KASSAVIRTAMENETELMA

Cityconin voimassa olevista vuokrasopimuksista on laskettu
vuotuinen kassavirta. Sopimuksen paéttyessa sopimusvuokran
tilalla on kdytetty API:n arvioimaa markkinavuokraa. Potentiaa-
liseen bruttovuokratuottoon (PGI) sisaltyvat vuokrattujen tilojen
sopimusvuokrat seka vapaiden tilojen markkinavuokrat. Kun tésta
véhennetdan sopimuksen paattymisen ja uuden sopimuksen
oletetun voimaantulon vélisen ajanjakson markkinavuokra seka
oletettu yleinen vajaakéyttoaste, saadaan efektiivinen bruttovuok-
ratuotto. Operatiivinen nettotuotto (NOI) saadaan véhentdmalld
efektiivisestd bruttovuokratuotosta kdytté- ja yllapitokulut (ml.
ajanmukaistamiskulut ja vuokralaismuutostyét). Kun operatiivises-
ta nettotuotosta vahennetaan sijoitusluonteiset ajanmukaistamis-
kulut (CAPEX), saadaan lopullinen kassavirta, joka on diskontattu
tulovirran nykyarvon madrittelemiseksi.

Arviointijakson jadnnésarvo on laskettu siten, ettd 11. vuoden
kassavirta (perusvuosi) on pddomitettu jddnndsarvon tuottovaati-
muksella.

Kiinteistoomaisuuden kokonaisarvoon lasketaan yhteensa
diskontatut vuosituotot, diskontattu jadnnésarvo laskentakauden
lopusta sekd muu omaisuus kuten kdyttdméaton rakennusoikeus ja
tontit.

1.2 VERTAILUKAUPAT JA MARKKINATIETOON PERUSTUVA ARVIO
Kaikki muuttujat on arvioitu API:n tekemédn markkina-analyysin
perusteella, jossa on tarkasteltu vertailukauppoja, vuokratasoa
ja muita vastaavia markkinamuuttujia. Arviot tehtiin yhteisty6ssa
Cityconin kanssa APL:n kdyttdessa objektiivista veto-oikeutta

esitettyihin tietoihin ndhden.

1.3 TUOTTOVAATIMUKSEN MAARITTELY
Viime kuukausina kiinteistomarkkinat ovat olleet erittéin vilkkaat.
Kilpailu tietyn tyyppisista kohteista on ollut erittdin voimakasta.
Voimakkaan ja laajalle levittyneen kysynnén takia kohteiden tuot-
tovaatimusten likviditeettiriski on alentunut. Témé on painanut
kiinteist6jen tuottovaatimuksia alas usealla eri alueella. Markkina-
tilanteen muutoksesta johtuen API on muuttanut tuottovaatimus-
ten markkinamuuttujia vastaamaan paremmin nykyista mark-
kinatilannetta. Tuottovaatimustasot kuvaavat nyt APT:n mukaan
normaalia, voimassa olevaa markkinatilannetta.

Mééritelma kaytetylle tuottovaatimukselle: Sijoitukselta vaa-
dittu tuotto (riskitén korko + markkinariski + kiinteistoriski).

Tuottovaatimuksen kohteittain on maarittanyt Aberdeen

Property Investors.

1.4 KEHITYSPROJEKTIT
Potentiaaliset kehitysprojektit on jatetty arvion ulkopuolelle.
Kaikki kiinteistot on arvioitu tdméan hetkisen tilanteen ja tdmén
hetkisen arvioidun vuokra-arvon perusteella.

Rakentamattomat tontit on arvioitu tdman hetkisen kaavoitus-
ja markkinatilanteen perusteella. Kdyvan arvon maaritys perustuu

markkinahavaintoihin.

2. Arvioinnin tulos
Koko kiinteistéomaisuus koostuu erityyppisisté, eriarvoisista ja
erilaatuisista kohteista. Kiinteistdomaisuuden kokonaisarvo on
saatu laskemalla yksittaisten kiinteist6jen kassavirtamenetel-
maélla lasketut arvot yhteen. Citycon on vuoden 2005 viimeisen
kvartaalin aikana tehnyt uusia hankintoja ja lisannyt omistustaan
jo omistamissaan kohteissa. Uusia kohteita ovat Ruotsissa sijait-
sevat Akermyntan, Kallhall ja Frudngen. Muita investointeja ovat
Sampokeskuksen, Heikintorin ja Hervannan omistuksen lisaykset.
Hervannassa on liséksi aloitettu kehityshanke.
Kiinteistdomaisuuden velaton markkina-arvo 31.12.2005 oli

955,0 miljoonaa euroa.
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