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Cityconin tilinpaatoéstiedote 1.1.-31.12.2005

Cityconin kansainvalistyminen alkoi kauppakeskusinvestoinneilla Ruotsiin ja
Viroon. Ulkomaisten kiinteistdjen osuus yhtidn kiinteistdomaisuudesta vuoden
2005

lopussa oli 14,3 prosenttia.

Yhteenveto vuodesta 2005

Avainluvut

- Liikevaihto kasvoi 92,2 miljoonaan euroon (2004: 84,7 milj. euroa). Kasvu
johtul pddasiassa vuoden 2004 ja 2005 aikana tehdyistd kiinteistohankinnoista
Suomessa, Ruotsissa ja Virossa.

- Voitto ennen veroja oli 74,2 miljoonaa euroa (25,7 milj. euroca). Luku sisaltaa
45,9 miljoonaa euroa sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon nousua ja 5,7 miljoonaa
euroa kertaluontoisia rahoituskustannuksia.

- Tulos/osake o0li 0,49 euroa (0,19 euroca sisdltden 0,025 euroa kertaluontoisia
laskennallisia verosaamisia).

- Hallituksen osinkoehdotus on 0,14 euroca/osake (0,14 euroa/osake).

1-12 2005 1-12 2004

Liikevaihto, Me 92,2 84,7
Liikevoitto, Me 105,2 51,8
% liikevaihdosta 114,1 61,2
Voitto ennen veroja, Me 74,2 25,7
Tilikauden voitto, Me 59,8 19,9
Tulos/osake, euroa 0,49 0,19
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,49 0,19
Osinko/osake, euroa 0,14~ 0,14
Oma padoma/osake, euroa 2,60 2,12
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 6 13
Oman padoman tuotto (ROE), % 22,5 9,5
Sijoitetun p&aoman tuotto (ROI), % 13,5 7,2
Omavaraisuusaste, % 36,7 31,4
Nettovelkaantumisaste, % 156,8 201,3
Kiinteistdkannan nettovuokratuotto, % 8,4 8,8
Vuokrausaste, % 97,2 95,7
Henkildstd tilikauden lopussa 57 45

*Hallituksen ehdotus

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora kommentoi tilikautta:
Cityconin liiketoiminta kehittyil suunnitelmien mukaisesti wvuonna 2005. Yhtid
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toteutti strategiaansa ja laajeni uusille markkina-alueille Ruotsiin ja Viroon.
Liiketilamarkkinat kehittyivat suotuisasti ja yhtidén kasvu jatkui kannattavana.
Jatkamme kasvustrategiamme toteuttamista myds vuonna 2006 kiristyneesta
kilpailutilanteesta huolimatta.

Liiketoiminta

- Vuoden lopussa yhtid omisti 21 (16) kauppa- ja liikekeskusta ja 127 (130)
markettia ja myymdldd. Yhtion koko kiinteistdomaisuuden markkina-arvo vuoden
2005

lopussa oli 956,6 miljoonaa euroa, josta kauppakeskusten osuus oli 66,6
prosenttia (60,5 %) ja market- ja myymadldkiinteistdjen osuus 33,4 prosenttia
(39,5 %) .

- Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 2 109 vuokrasopimusta 1 120
vuokralaisen kanssa. Cityconin kiinteistdomaisuuden 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 mé&ara kasvoi 21,8 prosenttia 595
973 nelidmetriin.

Investoinnit

- Strategian mukainen kansainvalistyminen alkoi sijoituksilla Ruotsiin ja
Viroon.

Virosta hankittiin kauppakeskus Rocca al Mare ja Ruotsista kauppakeskus
Akersberga seki liikekeskukset Akermyntan, Kallh&ll ja Frudngen. Joulukuun
lopulla yhtio allekirjoitti lisdksi sopimukset viiden muun liikekeskuksen
hankkimisesta Ruotsista.

- Merkittavimmat kauppakeskusinvestoinnit Suomessa kohdistuivat Lappeenrannan
IsoKristiinaan, Lahden Trioon ja Rovaniemen Sampokeskukseen. Lisdksi yhtio
paatti

rakentaa uuden kauppakeskuksen 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 %).

- Yhtio toteutti vuoden aikana kaksi suunnattua osakeantia valikoiduille
kansainvalisille ja suomalaisille institutionaalisille sijoittajille. Yhtidn
osakepddoma nousi naiden antien seurauksena yhteensa 31,3 miljoonalla eurolla.

- Yhtid maksoil pddomalainansa I/1999 takaisin ennenaikaisesti 30.6.2005 ja laski
17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen pddomalainan 1/2005, jonka pddoma on 70
miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimelliskorko on 4,70 prosenttia Jja se
eraantyy 17.6.2010.

Kurssikehitys

- Yhtion osakekurssi kehittyi kauden aikana positiivisesti: Kauden vaihdolla
painotettu osakekohtainen keskikurssi nousi 2,95 (1,94) euroon. Osakekannan
markkina-arvo nousi 150,2 miljoonalla eurolla 424,1 miljoonaan euroon.

Toimintaympdristdn kehitys

Suomen vahittaiskaupan liiketilamarkkinat kehittyivat vuonna 2005 edelleen
suotuisasti. Liiketilojen kysyntd kasvoi ja kayttodasteet olivat korkealla
tasolla.

Myonteisen talouskehityksen ja vahittdiskaupan kasvaneen tilatarpeen myota
liiketilojen kysyntd@ on jatkunut vilkkaana sekd padkaupunkiseudulla ettd muissa
Suomen suurimmissa alueellisissa keskuksissa. Liiketilojen, etenkin
kauppakeskusten, rakentaminen paddkaupunkiseudulle on ollut vilkasta. Ostovoiman
keskittyminen alueellisiin keskuksiin jatkui edelleen ja erityisesti hyvilla
liikepaikoilla sijaitsevien tilojen kysynta oli voimakasta. Liiketilojen
vajaakayttoasteet olivat edelleen alhaiset.

Ulkomaisten sijoittajien mielenkiinto Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoita
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kohtaan on jatkunut aktiivisena.
Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuuden yhteenveto

Cityconin liiketoiminta ka&sittaa koko liikekiinteistdn omistamisen ketjun, eli
omistamisen, vuokrauksen, kiinteistdjen johtamisen sekda kohteiden kehittamisen.
Cityconilla on kolme liiketoimintaryhmda: Kauppakeskukset, Marketit ja myymalat
ja Kiinteistokehitys. Citycon omisti katsauskauden lopussa 148
kiinteistdkohdetta

(146), joiden kaypa arvo oli 956,6 miljoonaa euroca (738,7 milj. euroa).

Yhtidn lahes koko kiinteistdomaisuus on liikekiinteistdja. Vuoden lopussa yhtio
omisti 21 kauppa- ja liikekeskusta ja 127 markettia ja myymalaa. Kauppakeskukset
muodostivat 66,6 prosenttia yhtion kiinteistdomaisuuden kayvasta arvosta ja
market- ja myymdlakiinteistdt 33,4 prosenttia.

Kiinteistdista 35,1 prosenttia sijaitsi katsauskauden paattyessa
padkaupunkiseudulla, 35,5 prosenttia muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa ja
15,1 prosenttia muualla Suomessa. Ulkomaisten kiinteistdjen osuus
kiinteistdomaisuudesta oli 14,3 prosenttia. Osuudet on laskettu kdyvasta
arvosta.

Kiinteistdomaisuuden kayvan arvon muutokset

Citycon on paattanyt soveltaa sijoituskiinteistdjen arvostamisessa IAS 40
-standardin mukaista kdyvdn arvon mallia, Jjolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Sijoituskiinteistdjen arvon
maarittelee ulkopuolinen arvioija kansainvalisten IVS-standardien (International
Valuation Standards) mukaisesti vahintdan kerran vuodessa. Viimeisin, Aberdeen
Property Investors Finland Oy:n tekemd@ arviolausunto joulukuun lopun tilanteesta
on saatavilla osoitteessa www.citycon.fi.

Tilikaudella Cityconin kiinteistdomaisuuden k&ypd arvo kohosi markkinatilanteen
ja vuokraustoiminnan muutosten seurauksena 45,9 miljoonaa euroa. Tilikaudella
kirjattiin arvonnousua yhteensd 60,3 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensa
14,3 miljoonaa euroa.

Merkittadvin markkinamuutos oli kansainvdlisen kiinnostuksen lisddntyminen Suomen
kiinteistémarkkinaa ja etenkin liiketiloja kohtaan. Kysynnadn kasvu laskee
sijoittajien tuottovaatimuksia ja luo nousupainetta kiinteistdjen hintoihin
erityisesti vilkkaimmissa kasvukeskuksissa.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

Tilikauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 2 109 vuokrasopimusta 1 120
vuokralaisen kanssa. Vuokrasopimusten keskimddrainen kestoaika oli 3,2 wvuotta.
Cityconin kiinteistoomaisuuden vuokrausaste oli tilikauden lopussa 97,2
prosenttia (95,7 %). Vuokrausasteen muutos johtui normaalista vuokraustoiminnan
vaihtelusta ja uusista kiinteistdkohteista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 298 325
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 31 480 56 606
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 97,2 95,7
Vuokrasopimusten keskimdarédinen voimassaoloaika

vuoden lopussa, vuotta 3,2 3,4

Kauppakeskukset-liiketoimintaryhma

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Cityconin
kauppakeskusten nettovuokratuotot kasvoivat tilikaudella 16,0 prosenttia 40,6
miljoonaan euroon. Vuokrattavien liiketilojen maara kasvoi 49,3 prosenttia 322
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900 nelidmetriin. Kauppakeskusten nettovuokratuotot olivat 61,5 prosenttia
Cityconin kaikista vuokratuotoista.

Kauppakeskukset -liiketoimintaryhmé&n avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 233 242
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 29 160 32 451
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 98,0 97,4
Vuokrasopimusten keskimdar&dinen voimassaoloaika

vuoden lopussa, vuotta 2,6 2,7
Taloudellinen kehitys 2005 2004
Liikevaihto, Me 57,4 48,4
Kiinteistdkannan markkina-arvon muutos, Me 22,1 -15,3
Liikevoitto, Me 6l,2 18,8
Bruttovuokratuotot, Me 56,1 47,0
Nettovuokratuotot, Me 40,6 35,0
Nettotuotto-% 8,2 8,1
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,5 8,1
Kiinteistdkannan markkina-arvo, Me 636, 7 446,06
Bruttoinvestoinnit, Me 174,9 17,4

Nettotuottoprosentin laskennassa kaytetddn Kiinteistdtalouden instituutin ja
Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmédsa.
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. Heinadkuussa
Cityconin omistukseen siirtyi 75 prosenttia ruotsalaisesta kauppakeskus
Akersbergasta ja Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Rocca al Mare seki sen
merkittavan laajennuksen mahdollistava tontti. Kyseessa olivat Cityconin
ensimmdiset ulkomaiset kiinteistdsijoitukset.

Akersbergan investoinnin kokonaisarvo kiynnistyneet laajennushankkeet mukaan
lukien tulee olemaan noin 900-950 miljoonaa Ruotsin kruunua (95-100 milj.
euroa) .

Citycon on sitoutunut hankkimaan kauppakeskuksen kokonaan omistukseensa
laajennushankkeiden valmistuttua. Kauppakeskus Akersberga on mukana
katsauskauden

luvuissa 1.7.2005 alkaen ja Rocca al Mare 21.7.2005 alkaen.

Syyskuussa solmitulla sopimuksella Citycon osti Akermyntanin, Kallhillin ja
Fruangenin liikekeskukset suur-Tukholman alueelta Ruotsista. Liikekeskukset ovat
mukana Cityconin luvuissa 1.12.2005 alkaen.

Merkittavimmé&t kauppakeskushankinnat Suomessa kohdistuivat 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.

Lisdksi yhtid paatti rakentaa uuden kauppakeskuksen Tampereen Hervantaan.
Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan nousevan n. 25,3 miljoonaan euroon.

Laajennuksen arvioidaan valmistuvan kevaalla 2007.

Tarkemmat tiedot vuoden aikana tehdyistd kiinteistodkaupoista ilmenevat oheisesta
taulukosta.

Hankinnat Kauppakeskukset-liiketoimintaryhm&ssa 2005
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Kohde Sijainti Kauppahinta, Me Omistusosuus
kaupan jalkeen, %

Suomi

KOy Karjalan

kauppakeskus Lappeenranta 7,9 100

KOy Lahden Trio Lahti 18,7 88,7

KOy Lintulankulma Rovaniemi 2,1 100

Ruotsi

Akersberga Centrum AB Osterdker 47,4 75

Liikekeskukset

Akermyntan, Kallhill Suur-

ja Fruangen Tukholma 27,6 100

Viro

Rocca al Mare

Kaubanduskeskuse AS Tallinna 62,1 100

Citycon ilmoitti marraskuussa ostavansa suur-Goteborgin alueella sijaitsevan
Lindomen liikekeskuksen. 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-Géteborgin
alueella sijaitsevat Backan, Hinda&sin, Landvetterin ja Flodan liikekeskukset.
Kaupan arvioidaan toteutuvan helmikuussa 2006.

Liiketoiminnan laajentumisen vuoksi Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmdn sisdlle
muodostettiin 1.1.2006 alkaen omat organisaatiot vastaamaan
kauppakeskusliiketoiminnasta maittain.

Marketit ja myym&lat -liiketoimintaryhma

Cityconin Marketit ja myymdldt -liiketoimintaryhmd on erikoistunut marketti- ja
myymalakiinteistdjen kehittdmiseen, vuokraamiseen ja hallinnointiin. Markettien
ja myymaldiden nettovuokratuotot olivat 38,5 prosenttia Cityconin kaikista
vuokratuotoista.

Marketit ja myymalédt -liiketoimintaryhmé&n avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto 2005 2004
Vuoden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 65 83
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 2 320 24 155
Vuokrausaste vuoden lopussa, % 95,8 93,4
Vuokrasopimusten keskimdardinen voimassaoloaika

vuoden lopussa, vuotta 4,2 4,5
Taloudellinen kehitys, marketit ja myymalat 2005 2004
Liikevaihto, Me 34,8 36,3
Kiinteistdkannan markkina-arvon muutos, Me 23,8 10,4
Liikevoitto, Me 49,6 37,5
Bruttovuokratuotot, Me 34,7 36,2
Nettovuokratuotot, Me 25,3 27,0
Nettotuotto-% 8,9 9,9
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 9,0 10,0
Kiinteistdkannan markkina-arvo, Me 320,0 292,1
Bruttoinvestoinnit, Me 3,6 1,3

Nettotuottoprosentin laskennassa kaytetddn Kiinteistodtalouden instituutin ja
Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmaéa.
Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet
omistuksessa koko vertailukauden (12 kk). Luvuista on poistettu kehitys- ja
laajennuskohteet seka tontit.
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Marketit ja myymalat -ryhman merkittavin uusi vuokrasopimus wvuonna 2005 oli
Espoon Lansikeskuksen vuokraamisesta tehty sopimus paddkaupunkiseudulla uuden
hypermarketketjun kanssa.

Yhti® myi vuonna 2005 kolme Marketit ja myymdlat -ryhmdan kuuluvaa
sijoituskiinteistod 3,8 miljoonalla eurolla. Myyntivoittoja kertyi yhteensa 0,3
miljoonaa euroa.

Kiinteistdkehitys-liiketoimintaryhma

Kiinteistokehitys-ryhman tehtdvana on kehittda ja laajentaa Cityconin nykyisia
ja

uusia kauppapaikkoja yhdessd yhtidn muiden liiketoimintaryhmien kanssa.
Liiketoimintaryhma vastaa myds uusien kauppapaikkojen rakennuttamisesta eli
maanhankinnasta, kaavoitusneuvotteluista, viranomaisyhteyksistda ja hankkeiden
hallinnoinnista mukaan luettuna kohteen kaupallisen toiminnan suunnittelun
ohjaus

ja kehitys. Lisdksi ryhmd& hoitaa tilojen markkinoinnin ja vuokrauksen uusissa
kauppapaikoissa. Ryhmédn tunnuslukuja ei raportoida erikseen, koska sillad ei ole
kiinteistdkantaa eikd vuokratuottoja.

Vuonna 2005 Kiinteistdkehitys-ryhmd osallistui yli kymmenen kauppapaikan
kehityshankkeeseen, joista rakenteilla oli vuodenvaihteessa kaksi, Tampereen
Hervanta ja Espoon Lippulaiva.

Henkildsto

Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensa 57 (45)
henkil®d, joista 48 (34) oli emoyhtidn 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. euroca) Jja hallituksen 0,3 miljoonaa euroca (0,2 milj.
euroa) . Emoyhtid 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 liikevaihdosta oli 98,5 prosenttia (98,2 %).
Liikevoitto kasvoi 105,2 miljoonaan euroon (51,8 milj. euroa).

Voitto ennen veroja oli 74,2 miljoonaa euroa (25,7 milj. euroca) Jja voitto
verojen

jalkeen oli 59,8 miljoonaa euroca (19,9 milj. euroa). Kiinteistdomaisuuden kayvan
arvon muutosten vaikutus tulokseen ennen veroja oli katsauskaudella 45,9
miljoonaa euroa. Katsauskaudella on kirjattu 5,7 miljoonaa euroca paddomalainan
I/1999 ennenaikaisesta takaisinmaksusta aiheutuneita kertaluontoisia
kustannuksia. Kun otetaan huomioon edelld mainitut erdt 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).
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Konsernin rahoitustilanne sailyi edelleen hyvana.

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

Tilikauden paattyessa konsernitaseen vieras pddoma oli yhteensa 622,9 miljoonaa
euroa (520,0 milj. euroa). Korollinen vieras padoma kasvoi katsauskaudella 94,0
miljoonaa euroa ja oli 580,5 miljoonaa euroa (486,5 milj. euroca). Vieraasta
paddomasta lyhytaikaista velkaa oli 74,4 miljoonaa euroa (26,1 milj. euroa).

Korollisen vieraan paaoman keskikorko oli 4,8 prosenttia (5,1 %), kun
pddomalainan ennenaikaisen takaisinmaksun kertaluonteisia kustannuksia ei oteta
huomioon. Keskimdarainen lainapddomilla painotettu laina-aika oli 2,7 vuotta
(4,0

vuotta) Jja keskima@drdinen korkosidonnaisuusaika 2,5 vuotta (3,6 vuotta).

Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7 prosenttia (31,4 %). Velanhoitokykya kuvaava
velanhoitokate, eli edellisen 12 kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja
poistoja suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,3. Nettovelkaantumisaste oli
kauden lopussa 156,8 prosenttia (201,33 %).

Vuoden lopussa Cityconin korolliseen vieraaseen paadomaan sisaltyi 87,3
prosenttia

(86,0 %) wvaihtuvakorkoisia lainoja, joista 69,8 prosenttia (69,1 %) oli muutettu
kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla. Lainasalkun kokonaissuojausaste oli
58,2 prosenttia.

Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 336,5 miljoonaa euroa
(339,4 milj. euroa). Johdannaissopimusten markkina-arvo 31.12.2005 oli -14,7
miljoonaa euroa (-18,5 milj. euroa).

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

Citycon Oyj maksoil p&domalainansa I/1999 takaisin ennenaikaisesti 30.6.2005 ja
laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen pddomalainan 1/2005, jonka pddoma on 70
miljoonaa euroa. Lainan kiinted wvuotuinen nimelliskorko on 4,70 prosenttia.
Lainan emissiohinta oli 99,956 prosenttia lainan nimellismdardstd. Pd&domalaina
erdantyy 17.6.2010.

Pddomalainan I/1999 ennenaikaisen takaisinmaksun Jja uuden pddomalainan 1/2005
liikkeeseenlaskun seurauksena yhtid sddstda noin 1,5 miljoonaa euroa
rahoituskustannuksissa seuraavan neljan vuoden aikana 5,7 miljoonan euron
kertakustannuksen jalkeen.

Citycon toteutti wvuoden 2005 aikana kaksi suunnattua osakeantia valikoiduille
kansainvalisille ja suomalaisille institutionaalisille sijoittajille. Naiden
antien seurauksena yhtidn osakepddoma nousi yhteensd 31,3 miljoonalla eurolla ja
osakkeiden lukumdara yhteensa 23,2 miljoonalla uudella osakkeella. Lisaksi
Cityconin vuoden 1999 optio-oikeuksilla tehtyjen merkintdjen seurauksena yhtion
osakepddoma 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) .

Varsinainen yhtiodkokous 2005

Yhtion vuoden 2005 varsinainen yhtidkokous pidettiin 5. huhtikuuta Helsingissa.
Yhtidkokous wvahvisti Citycon Oyj:n ja Citycon-konsernin vuoden 2004
tilinpddtdksen ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jadsenille ja
toimitusjohtajalle. Vuoden 2004 osingoksi paatettiin 0,14 euroa osakkeelta.
Osinko maksettiin 15.4.2005.

Hallitus
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Yhtion hallituksen jasenten lukumddrd vuonna 2005 sailyi kahdeksana ja
hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi Stig-Erik Bergstrodm,
Amir Gal, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesmaki, Carl G. Nordman, Claes Ottosson ja
Dor J. Segal sekd uutena jasenena kauppatieteiden maisteri Thomas Wernink, 60.
Thomas Wernink on Alankomaiden kansalainen. Yhtion hallituksesta jai pois Timo
Kankuri. Hallituksen puheenjohtajana toimi Stig-Erik Bergstrdm.
Varapuheenjohtajana toimi Tuomo Lahdesmaki 5.4.2005 asti ja Thomas Wernink sen
jalkeen.

Tilintarkastajat

Yhtion tilintarkastajiksi tilikaudelle 2005 valittiin KHT Tuija Korpelainen ja
KHT Mikael Holmstrom sekd@ varatilintarkastajaksi KHT-yhteisdé Ernst & Young Oy.

Lisdksi yhtiodokokous hyvaksyi hallituksen ehdotukset yhtidjarjestyksen
muuttamiseksi, osakepddoman alentamiseksi, arvo-osuuksiksi vaihtamattomien
osakkeiden myymiseksi sekd hallituksen valtuuttamiseksi padattamaan osakepadoman
korottamisesta.

Yhtidjarjestyksen muuttaminen

Yhtiokokous paatti muuttaa yhtidjarjestyksen 3 pykalaa siten, ettd yhtion
enimmdispddoma on 500 miljoonaa euroa ja 12 pykalaa siten, ettd kutsu
yhtiodkokoukseen toimitetaan ilmoituksella, joka julkaistaan vahintdan yhdessa
Helsingissa ilmestyvassa valtakunnallisessa sanomalehdessé.

Osakepddoman alentaminen

Yhtiokokous paatti alentaa yhtidn osakepadomaa 5 229 900 eurolla mitatoimalla
maksutta 3 874 000 kappaletta yhtiocllad olleita omia osakkeita. Osakepddomaa
alennettiin siirtamdalld mitatoityjen osakkeiden yhteenlaskettua nimellisarvoa
vastaava maara ylikurssirahastoon, joten alentamisella ei ollut vaikutusta
yhtiodn

sidottuun omaan paddomaan. Osakepddoman muutos merkittiin kaupparekisteriin
6.4.2005.

Arvo-osuuksiksi vaihtamattomien osakkeiden myyminen

Yhtidkokous paatti myyda kaikki yvhteisella arvo-osuustilillad olevat osakkeet,
joita ei 29.4.2006 mennessad ole vaihdettu arvo-osuuksiksi. Osakkeet, jotka ovat
29.4.2006 jadlkeen siirtamattd arvo-osuusjarjestelmddn, myyddaan julkisessa
kaupankaynnissa niiden omistajien lukuun. Myynnista saadut varat talletetaan
omistajien lukuun Eteld-Suomen laaninhallitukseen kymmenen vuoden ajaksi.
Osakkeiden myynnin jalkeen osakkeenomistajalla on oikeus saada osakkeitaan
vastaava osuus talletetuista varoista osakekirjaa ja mahdollista
saantoselvitysta

vastaan. Yhteiselld arvo-osuustililla oli 31.12.2005 vielda 6 600 Cityconin
osaketta eli 0,01 % yhtidon osakkeista.

Osakepadaoman korotusvaltuutus

Yhtiokokous mydnsi hallitukselle valtuutuksen paattdad 5.4.2006 mennessd& yhden
tai

useamman vaihtovelkakirjalainan ottamisesta, optio-oikeuksien antamisesta ja
osakepddoman korottamisesta yhdelld tai useammalla uusmerkinnalld siten, etta
yhtidn osakep&ddomaa voidaan korottaa yhteensa enintaan 31 356 004,50 eurolla ja
ettd uusia, nimellisarvoltaan 1,35 euron osakkeita voidaan tarjota enintédéan

23 226 670 kpl. Valtuutukseen sisdaltyi oikeus poiketa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta.

Cityconin hallitus on kayttanyt yhtidn varsinaisen yhtidkokouksen mydntaméan
osakepddoman korotusvaltuutuksen padtettydadn vuoden 2005 aikana kahdesta,
yhteensd 31,3 miljoonan euron, suunnatusta osakeannista. Taman seurauksena
hallituksella ei ole voimassa olevia valtuutuksia.

Osakepaaoma

Citycon Oyj:n yhtidjarjestyksen mukainen vahimmaispddoma on 100 miljoonaa euroa
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ja enimmaispadoma 500 miljoonaa euroca, Jjoissa rajoissa osakepddomaa voidaan
alentaa tai korottaa yvhtidjarjestystd muuttamatta. Yhti®lld on yksi osakesarja,
ja kukin osake oikeuttaa yhteen d3neen yhtidkokouksessa.

Yhtidn osakepddoma vuoden 2005 alussa oli 156 655 833,30 euroa ja osakkeita oli
vhteensd 116 041 358 kpl. Katsauskauden aikana yhtidn osakepddomaa on korotettu
optio-oikeuksilla ja kahdella suunnatulla osakeannilla yhteensa 32 689 791
eurolla ja alennettu 5 229 900 eurolla mitdtdimdlla omia osakkeita. Osakepddoman
muutokset kayvat tarkemmin ilmi alla olevasta taulukosta.

Osakepadoman muutokset 1.1.-31.12.2005

Pvm Peruste Muutos, Muutos, Osakepaaoma, Osakkeet,
2005 euroa osakkeet, euroa kpl

kpl
1.1. 156 655 833,30 116 041 358
3.2. Korotus 124 200,00 92 000 156 780 033,30 116 133 358
(optio-oikeudet)
6.4. Alennus 5 229 900,00 3 874 000 151 550 133,30 112 259 358
(omien osakkeiden
mitatdinti)
29.4. Korotus 49 950,00 37 000 151 600 083,30 112 296 358
(optio-oikeudet)
21.7. Korotus 626 845,50 464 330 152 226 928,80 112 760 688
(optio-oikeudet)
2.8. Korotus 16 200 000,00 12 000 000 168 426 928,80 124 760 688
(suunnattu anti)
20.9. Korotus 58 050,00 43 000 168 484 978,80 124 803 688
(optio-oikeudet)
19.10. Korotus 255 150,00 189 000 168 740 128,80 124 992 688

(optio-oikeudet)
26.10. Korotus 15 120 000,00 11 200 000 183 860 128,80 136 192 688
(suunnattu anti)

20.12. Korotus 255 595,50 189 330 184 115 724,30 136 382 018
(optio-oikeudet)
31.12. 184 115 724,30 136 382 018

Vuoden lopussa yhtidn rekisterdity osakepddoma oli 184 115 724,30 euroa ja
osakkeiden lukumdard 136 382 018 kpl. Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa.

Joulukuun lopussa 2005 yhtidn wvuoden 1999 optio-oikeuksilla merkittiin viela
750 330 osaketta. Merkintdja vastaava osakepadaoman korotus merkitdan
kaupparekisteriin helmikuussa 2006. Korotuksen jalkeen yhtidn osakepddoma on
185 128 669,80 euroa ja osakkeiden lukumaara 137 132 348.

Suunnatut osakeannit 2005

Citycon toteutti wvuoden 2005 aikana kaksi suunnattua osakeantia valikoiduille
kansainvalisille ja suomalaisille institutionaalisille sijoittajille.
Hallituksen

padatokset osakeantien jarjestamisesta perustuivat varsinaisen yhtiodkokouksen
5.4.2005 myontaméaan valtuutukseen.

Heindkuussa jarjestetyn osakeannin tarkoituksena oli osaksi rahoittaa
Tallinnassa

sijaitsevan kauppakeskus Rocca al Maren hankinta. Merkittadvaksi tarjottiin

12 000 000 uutta osaketta 3,01 euron osakekohtaiseen merkintahintaan. Uudet
osakkeet vastasivat noin 10,6 prosenttia yhtidn osakepddomasta ja osakkeiden
tuottamista &&nista ennen osakeantia ja noin 9,6 prosenttia osakeannin jalkeen.
Osakeanti toteutettiin tarjousmenettelyssa (nk. book building) 25.7.2005 -
26.7.2005. Osakeanti ylimerkittiin 1,7-kertaisesti. Uusista osakkeista
allokoitiin 99 prosenttia ulkomaisille sijoittajille ja yksi prosentti
suomalaisille sijoittajille. Osakepdadoman korotus, 16 200 000 euroca, merkittiin
kaupparekisteriin 2.8.2005. Uusien osakkeiden noteeraus alkoi Helsingin P&rssin
padlistalla 3.8.2005.
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Lokakuussa jarjestetyn osakeannin tarkoituksena oli rahoittaa suur-Tukholman
alueella sijaitsevien Akermyntanin, Kallhillin ja Fruingenin liikekeskusten
hankinta ja tulevia kiinteistdkauppoja. Merkittavaksi tarjottiin 11 200 000
uutta

osaketta 3,08 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Uudet osakkeet wvastasivat
noin 8,96 prosenttia yhtidn osakepddomasta ja osakkeiden tuottamista &&nista
ennen osakeantia ja noin 8,22 prosenttia osakeannin jalkeen. Osakeanti
toteutettiin tarjousmenettelyssa (nk. book building) 19.10.2005. Osakeanti
ylimerkittiin 1,7-kertaisesti. Uusista osakkeista allokoitiin 99 prosenttia
ulkomaisille sijoittajille ja yksi prosentti suomalaisille sijoittajille.
Osakepddoman korotus, 15 120 000 euroa, merkittiin kaupparekisteriin 26.10.2005.
Uusien osakkeiden noteeraus alkoi Helsingin Porssin padlistalla 27.10.2005.

Suunnattujen osakeantien yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin heind-, elo- ja
lokakuussa 2005 julkaisemista poOrssitiedotteista, jotka ovat saatavissa mm.
yhtion kotisivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Osakkeenomistajat ja osakkeet

Cityconin osake on noteerattu Helsingin POrssin paadalistalla marraskuusta 1988
lahtien. Yhtion osakkeen kaupankdyntitunnus on CTY1S, pdrssierda 1 000 kpl ja
yhtid kuuluu toimialaluokkaan rahoitus ja toimialaryhmé&én
kiinteistdsijoitusyhtiot. Kaupankaynti tapahtuu euroissa. Osakesarjan
kansainvalisessa arvopaperiselvityksessa kaytettava ISIN-koodi on FI0009002471.

Omistus

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 1 402 (1 175) rekisterditya
osakkeenomistajaa. Hallintarekisterdidyt, pddosin ulkomaiset, osakkeenomistajat
omistivat 125,5 (99,6) miljoonaa osaketta eli niiden hallussa oli 92,0 (85,38)
prosenttia yhtidn osake- ja ddnimddrasta. Yhtiolle ei ole vuoden 2005 aikana
tehty omistuksenmuutoksia koskevia liputusilmoituksia.

Vaihto ja kurssi

Vuoden 2005 aikana Cityconin osakkeen vaihto Helsingin POrssissa oli 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
paatoskurssi 3,11 (2,44) euroa. Yhtidn 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 pddttyessa ollut yhtidén omia osakkeita,
koska vuoden 2005 yhtidkokous paatti huhtikuussa alentaa yhtidn osakepddomaa
mitadtoimalla yhtidn hallussa olleet omat osakkeet. Hallituksella ei ole
valtuutusta hankkia omia osakkeita.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja johtoryhmdn jasenet sekd& heidéan
lahipiirinsad omistivat 31.12.2005 yhteensa 211 601 yhtidn osaketta. Naiden
osakkeiden osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta danimdarasta
oli 0,15 prosenttia.

Optio-oikeudet

Yhtitlla on kaksi optio-ohjelmaa, 1999 A/B/C ja 2004 A/B/C. Yhtiodn
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optio-oikeudet
1999 on listattu Helsingin POrssissd. Optio-ohjelmat ovat osa koko konsernin
henkildstdn kannustus- ja sitouttamisjdrjestelmaa.

Optio-oikeudet 1999

Cityconin ylim&&rainen yhtiodkokous 4.11.1999 paatti enintadan 5 500 000 optio-
oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkildstdlle ja tytdryhtid
Veniamo-Invest

Oy:1lle. Kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitsemaan yhden nimellisarvoltaan 1,35
euron osakkeen. Citycon Oyj:n osakepddoma voi merkintdjen seurauksena nousta
enintdan 7 425 000 eurolla ja osakkeiden lukumdara enintédé&n 5 500 000
osakkeella.

Vuoden 1999 optio-oikeuksista 1 800 000 on merkitty kirjaimella A, 1 800 000
kirjaimella B ja 1 900 000 kirjaimella C. Merkintdaika optio-oikeudella A alkoi
1.9.2000, optio-oikeudella B 1.9.2002 ja optio-oikeudella C 1.9.2004. Optioiden
perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinta on 2 euroa osakkeelta
vahennettyna 4.11.1999 jalkeen maksettavilla osakekohtaisilla osingoilla.
Osakkeen merkintdhinta vuonna 2005 maksetun osingon jalkeen on 1,40 euroa
osakkeelta. Osakkeen merkintdhinta on kuitenkin aina v&hintdan osakkeen
nimellisarvo 1,35 euroa. Osakkeiden merkintdaika paattyy kaikilla optio-
oikeuksilla 30.9.2007.

Vuoden 2005 aikana Cityconin vuoden 1999 optio-oikeuksien vaihto Helsingin
Porssissd oli 4,4 miljoonaa euroca ja 2,8 miljoonaa optio-oikeutta. Vuoden ylin
kurssinoteeraus oli 2,09 euroca ja alin 0,88 euroa. Tilikauden aikana vuoden 1999
optio-oikeuksilla merkittiin yhteensa 1 672 990 uutta Cityconin osaketta 1,40
euron osakekohtaiseen merkint&hintaan. Vuoden 2005 aikana merkityt osakkeet
oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2005. Muut osakeoikeudet astuvat voimaan
osakepddoman korotuksen rekisterdintipadivastad. Kullakin osakkeella on yksi aani.

Yhtidn osakepddoma on vuoden 1999 optio-oikeuksien perusteella noussut
tilikauden

aikana yhteensd 1 369 791 eurolla. Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvilla
optio-oikeuksilla voidaan merkita viela 3 471 510 uutta osaketta. Joulukuussa
2005 merkityt 750 330 osaketta huomioon ottaen yhtidn osakepadoma voi optio-
oikeuksien perusteella nousta vield 5 699 484 eurolla.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 paatti enintédadn 3 900 000 optio-oikeuden
antamisesta Citycon Oyj:n ja sen tytdryhtididen henkildstdlle ja Citycon Oyj:n
kokonaan omistamalle tytdryhtidlle. Citycon OyJj:n osakepddoma voi merkintdjen
seurauksena nousta enintddn 5 265 000 eurolla ja osakkeiden lukumddrd enintdan
3 900 000 osakkeella.

Vuoden 2004 optio-oikeuksista 1 300 000 on merkitty kirjaimella A, 1 300 000
kirjaimella B ja 1 300 000 kirjaimella C. Merkintdaika optio-oikeudella A alkaa
1.9.2006 ja optio-oikeudella B 1.9.2007. Merkintdaika optio-oikeudella C alkaa
1.9.2008. Optioiden perusteella merkittdvien osakkeiden merkint&hinta on
osakkeen

vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin POrssissa 2004A optio-oikeuksilla
ajalla 1.4.-30.4.2004, 2004B optio-oikeuksilla ajalla 1.4.-30.4.2005 ja 2004cC
optio-oikeuksilla ajalla 1.4.-30.4.2006, lisattyna 20 prosentilla. Osakkeen
merkintahintaa alennetaan merkintahinnan madraytymisjakson alkamisen jalkeen ja
ennen osakemerkintdd puolella paddtettdvistad osakekohtaisista osingoista.
Osakkeen

merkintdhinta on kuitenkin aina vahint&an osakkeen nimellisarvo. Osakkeen
merkintdhinta vuonna 2005 maksetun osingon ja&lkeen 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 tekemdlla
paatoksella konsernin henkildkunnalle yhteensa 1 135 000 ja Veniamo-Invest
Oy:1lle
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165 000 kappaletta. Henkilodkunnalle mydnnetyista optioista on optio-ehtojen
mukaisesti osa palautunut Veniamo-Invest Oy:lle. Konsernin henkildkunnan
hallussa

oli tilikauden paattyessa 1 040 000 optio-oikeutta 2004A.

Yhtion hallitus paatti 13.9.2005 ja 18.10.2005 jakaa konsernin henkildkunnalle
optio-ohjelmaan 2004 liittyvia B-optioita yhteensa 1 195 000 kpl. Optiot jakoi
Veniamo-Invest Oy, jonka hallussa on tamé&n jalkeen 105 000 optio-oikeutta 2004B
ja 1 300 000 optio-oikeutta 2004C, jotka se voi Cityconin hallituksen
paatdoksella

jakaa Citycon-konsernin palveluksessa oleville tai palvelukseen tuleville
henkiloille.

Osakemerkinndn 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 optio-oikeutta
1999 A/B/C, 150 000 optio-oikeutta 2004A ja 140 000 optio-oikeutta 2004B. Muilla
johtoryhman jdsenilld oli yhteensa 350 670 optio-oikeutta 1999 A/B/C, 300 000
optio-oikeutta 2004A ja 385 000 optio-oikeutta 2004B.

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Yhti® osti 16.1.2006 tehdylla kaupalla loput 26 prosenttia kauppakeskus
Myyrmannin osakkeista sekd lisdksi kauppakeskus Valtarin Kouvolasta. Kohteiden
velaton kauppahinta oli yhteensd n. 37 miljoonaa euroa. Cityconin omistusosuus
kummassakin kohteessa on kaupan jalkeen 100 prosenttia.

Lisdksi yhtid osti 1.2.2006 Tampereen ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus
Tullintorin eli 57,4 % Kiinteist® Oy Tullintorin osakkeista. Osakkeiden velaton
kauppahinta oli 8,7 miljoonaa euroa.

Hallituksen osingonjakoehdotus

Cityconin hallitus ehdottaa 14.3.2006 kokoontuvalle varsinaiselle
yhtiodkokoukselle, etta 31.12.2005 paattyneeltd tilikaudelta maksetaan osinkoa
0,14 euroca/osake. Hallitus ehdottaa, ettd osingonmaksun tasmidytyspdivad on
17.3.2006 ja osingon maksupaiva 24.3.2006.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon arvioi liiketilojensa kysynnédn, kdyttdasteiden ja vuokratasojen pysyvan
edelleen vakaina paakaupunkiseudulla ja Suomen suurimmissa kaupungeissa.
Kiristyvéassa kilpailuymparistdssa yhtid hakee edelleen mahdollisuuksia laajentaa
liiketoimintaa Suomessa, Skandinaviassa ja Baltiassa.

Myonteisten markkinandkymien ja vuoden 2005 aikana toteutettujen hankintojen ja
laajennushankkeiden johdosto Citycon arvioi liiketoimintansa ja operatiivisen
tuloksensa kasvavan vuonna 2006.

Helsingissa 9.2.2006

Citycon Ovyj

Hallitus
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Citycon ja IFRS

Citycon Oyj on siirtynyt raportoimaan IAS/IFRS-standardien
Financial Reporting Standards) mukaisesti vuoden 2005 osavuosikatsauksissa ja

tilinp&d&dtdksessa.

Konsernituloslaskelma

Me 10-12
2005

Liikevaihto 25,7
Muut tuotot 0,1
Myyntivoitot sijoitus-
kiinteistoista 0,0
Sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon muutos 29,9
Kulut

Poistot ja arvonalentumiset 0,0

Muut liiketoiminnan kulut 9,4
Liikevoitto 46,4
Rahoituskulut (netto) 5,6
Voitto ennen veroja 40,8
Tuloverot -6,0
Katsauskauden voitto 34,8

Katsauskauden voiton jakautuminen:
Emoyhtidn osakkeen-

omistajille 34,3
Vahemmistolle 0,5
Yhteensa 34,8
Tulos/osake, euroa 0,26
Tulos/osake,
laimennettu, euroa 0,25
Konsernitase
Me
Varat

Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyoddykkeet
Sijoituskiinteistot
Sijoitukset

Laskennalliset verosaamiset
Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Lyhytaikaiset saamiset
Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteenséa

Varat yhteensa

Oma paaoma ja velat

10-12 1-12 3
2004 2005

21,4 92,2 100,0
0,5 0,3 0,3
0,1 0,3 0,3
-5,7 45,9 49,8
0,1 0,2 0,2
7,1 33,3 36,1

1 105,2 114,1
6 31,1 33,7
)5 74,2 80,4
-1,3 -14,4

2 59,8 64,8

31.12.2005

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma p&doma

Osakepaaoma

184,1

https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=72817&lang=fi

(International

1-12 3
2004
84,7 100,0
0,7 0,8
0,1 0,1
-5,7 -6,7
0,3 0,3
27,7 32,7
51,8 61,2
26,1 30,8
25,7 30,4
-15,6 -5,9 -7,0
19,9 23,4
19,9
0,0
19,9
0,19
0,19

31.12.2004

156,8

3.6.2012 23.42
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Osakeanti 1,1 0,0
Ylikurssirahasto 78,8 35,0
Omat osakkeet -4,7
Arvonmuutosrahasto -10,5 -13,3
Muut rahastot 6,6 6,6
Kertyneet voittovarat 37,4 37,5
Tilikauden voitto 59,2 19,9
Oma paaoma yhteensa 356, 6 237,77
Vahemmistdosuus 3,6 0,0
Velat

Pitkdaikaiset velat 542,77 493, 9
Laskennalliset verovelat 5,8 0,0
Pitkdaikaiset velat yhteensa 548,14 493, 9
Lyhytaikaiset velat 74,4 26,1
Velat yhteensa 622,9 520,0
Oma paaoma ja velat yhteensa 983,1 757,77

Oman paaoman muutoslaskelma

Me Ylikurssi- Kayvéan
Osake- Osake- rahasto arvon Omat
padoma anti ja muut muutos- osakkeet
rahastot rahasto
Oma p&ddoma 1.1.2004 142,8 0,0 34,8 -7,7 -4,7
Rahavirran suojaus -5,6

Katsauskauden tulos
Kaudella kirjatut tuotot

ja kulut yhteensa -5,6
Osingonjako

Osakeanti 13,5 6,7

Osakemerkinnat osake-

optioilla 0,5 0,1

Oma pddoma 31.12.2004 156,8 0,0 41,5 -13,3 -4,7
Oma padoma 1.1.2005 156,8 0,0 41,5 -13,3 -4,7
Osakepaaoman muutos -5,2 5,2 4,7
Rahavirran suojaus 2,8

Katsauskauden tulos

Kaudella kirjatut tuotot ja

kulut yhteensa 2,8
Osingonjako

Osakeanti 31,06 38,6

Osakemerkinnat osake-

optioilla 1,0 1,1

Muu muutos

Oma paaoma 31.12.2005 184,1 1,1 85,4 -10,5 0,0

Oman paaoman muutoslaskelma

Me
Emoyhtidn
omistajille Oma
Kertyneet kuuluva Vahemmiston paaoma
voittovarat oma paadoma osuus yhteensa
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Oma paaoma 1.1.2004 51,7 217,0 0,0 217,0
Rahavirran suojaus -5,6 -5,6
Katsauskauden tulos 19,9 19,9 19,9
Kaudella kirjatut tuotot

ja kulut yhteensa 19,9 14,2 14,2
Osingonjako -14,3 -14,3 -14,3
Osakeanti 20,2 20,2
Osakemerkinnat osake-

optioilla 0,0 0,6 0,6
Oma paddoma 31.12.2004 57,4 237,77 0,0 237,77
Oma pddoma 1.1.2005 57,4 237,77 0,0 237,77
Osakepaaoman muutos -4,7 0,0 0,0
Rahavirran suojaus 2,8 2,8
Katsauskauden tulos 59,2 59,2 0,6 59,8
Kaudella kirjatut tuotot

ja kulut yhteensa 59,2 61,9 61,9
Osingonjako -15,7 -15,7 -15,7
Osakeanti 70,2 70,2
Osakemerkinnat osake-

optioilla 0,2 2,3 2,3
Muu muutos 0,2 0,2 3,0 3,2
Oma pddoma 31.12.2005 96,5 356, 6 3,6 360,2

Rahavirtalaskelma

Me 1-12 2005 1-12 2004
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 74,2 25,7
Oikaisut:

Myyntivoitot sijoituskiinteistdista -0,3 -0,1
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos -45,9 5,7
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3
Rahoitustuotot ja -kulut 31,1 26,1
Muut oikaisut 0,9 0,0
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 60,1 57,7
Kayttopadoman muutos 1,9 -0,2
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria

ja veroja 62,0 57,5

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan

rahoituskuluista -32,3 -28,0
Saadut osingot ja korot liiketoiminnasta 0,4 0,8
Maksetut valittomat verot -5,2 -4,2
Liiketoiminnan rahavirta (A) 24,8 26,1

Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin -7,2 -10,8
Ostetut tytaryhtidosakkeet -92,6 -8,8
Myydyt tytdryhtidosakkeet 0,0 0,8
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 2,8 0,0
Luovutustuotot muista sijoituksista 1,0 0,1
Investointien rahavirta (B) -96,1 -18,7
Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 74,4 20,8
Vahemmiston rahastosuoritukset 0,0 0,1
Lyhytaikaisten lainojen nostot 134,6 18,2
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Lyhytaikaisten lainojen
Pitkdaikaisten lainojen
Pitkdaikaisten lainojen
Maksetut osingot ja muu

(+) /vdhennys (-)

Rahavarat katsauskauden
Rahavarat katsauskauden

Me

Liikevaihto
Kauppakeskukset
Marketit ja myymalat
Kohdistamattomat
Yhteensa

Liikevoitto
Kauppakeskukset
Marketit ja myymalat
Kohdistamattomat
Yhteensa

Tunnuslukuja

Tulos/osake, euroa

Oma padoma/osake, euroa

Omavaraisuusaste, %

Me

Muut pantatut osakkeet
Muut annetut vakuudet

Me

Koronvaihtosopimukset
2007 eraantyvat

2008 eraantyvat

2009 erdantyvat

2010 eraantyvat
Yhteensa

takaisinmaksut
nostot
takaisinmaksut
voitonjako

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavirtojen muutos (A+B+C) lisays

alussa
lopussa

Segmenttikohtaiset tiedot

10-12 2005

g O W o
~ 0~
~ O O J

19,0
28, 4
-1,0
46, 4

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Oman padoman tuotto (ROE), %
Sijoitetun p&aoman tuotto (ROI), %

Konsernin vastuusitoumukset

Konsernin johdannaissopimukset

Nime
a

Korkojohdannaissopimukset

1

3

-108,6
199,7
-205,6
-15,7
78,9

-18,1
414,9
-435,7
-14,3
-14,1

10-12 2004 1-12 2005 1-12 2004

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 7,8
Pantatut tytadryhtidosakkeet

12,6 57,4 48,4

8,9 34,8 36,3

0,0 0,0 0,0

21,4 92,2 84,7

-5,9 61,2 18,8

16,7 49,6 37,5

-1,7 -5,5 -4,4

9,1 105,2 51,8

1-12 2005 1-12 2004

0,49 0,19

0,49 0,19

2,60 2,12

22,5 9,5

13,5 7,2

36,7 31,4

31.12.2005 31.12.2004

2,4

0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 0,0

31.12.2005 31.12.2004
1lis Kayvat Nimellis Kayvat
rvot arvot arvot arvot
78,2 -0,1 78,2 -0,5
50,0 -1,5 50,0 -2,2
25,3 -6,3 128,2 -7,9
83,0 -6,8 83,0 -7,9
36,5 -14,7 339,4 -18,5
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Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten arvoa, mikali kaikki
sopimukset olisi suljettu tilinpddtdspaivan markkinahintoihin.
Johdannaissopimuksia on kaytetty lainasalkun suojaamistarkoituksessa.
Sopimusten kdypiin arvoihin sisadltyvat tilikauden kertyneet korot 0,5 miljoonaa
euroa (0,6 milj.euroa) on kirjattu korkokuluihin.

Yhteenveto IFRS-standardien vaikutuksista tulokseen

Me

10-12/2004 1-12/2004
FAS tulos 4,6 17,4
IAS 40 Muutos sijoituskiinteistdjen arvostamisessa -3,7 1,7
IAS 12 Laskennalliset verosaamiset ja -velat 0,5 1,0
IAS 39 Muutos korkojohdannaisten kayvadssa arvossa -0,2 -0,2
Muut 0,0 0,0
Yhteensa -3,4 2,4
IFRS tulos 1,2 19,9

Yhteenveto IFRS-standardien vaikutuksista omaan padomaan

Me

1.1.2004 31.12.2004
FAS Oma paadoma 278,0 302,0
IAS 40 Muutos sijoituskiinteistdjen arvostamisessa 15,3 16,9
IAS 39 Muutos korkojohdannaisten kdyvdssd arvossa -10,9 -18,3
IAS 32 Omien osakkeiden uudelleenluokittelu -4,7 -4,7
IAS 32 Padomalainan uudelleenluokittelu -68,5 -68,5
IAS 12 Laskennalliset verosaamiset ja -velat 7,9 10,4
Muut muutokset -0,1 -0,2
Yhteensa -61,0 -04,3
IFRS Oma paaoma 217,0 237,717

Y114 oleva taulukko IFRS-standardien vaikutuksesta omaan paaomaan poikkeaa
yhtion

aikaisemmin alustavasti raportoimasta IFRS-standardeihin siirtymisen
vaikutuksesta, johtuen p&dosin laskennallisen verovelan laskentaperiaatteen
muutoksesta. Aikaisemmin kokonaan omistettujen kotimaisten kiinteistdoyhtididen
laskennallinen verovelka laskettiin ndiden yhtididen omistamien kiinteistdjen
verotuksessa poistamattoman hankintamenon ja k&yvan arvon vadliaikaisen eron
perusteella. Vuoden 2005 tilinpdatdksessad on siirrytty laskemaan ndiden
yhtididen

laskennallinen verovelka yhtididen osakkeiden velattoman hankintamenon ja kayvan
arvon valiaikaisen eron perusteella. Vertailukauden luvut on muutettu vastaamaan
uutta laskentakaytantoa.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Taloudellinen raportointi wvuonna 2006

Citycon julkaisee vuoden 2005 vuosikertomuksen verkkosivuillaan viikolla 9.
Painettu vuosikertomus ilmestyy viikolla 10.

Vuonna 2006 Citycon julkistaa kolme osavuosikatsausta seuraavasti:
1-3/2006 torstaina 27.4.2006,

1-6/2006 perjantaina 21.7.2006 ja

1-9/2006 torstaina 19.10.2006.

Yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtidkokous pidetdan tiistaina 14.3.2006 kello 14.00
alkaen
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Finlandia-talon Helsinki-salissa, osoitteessa Mannerheimintie 13e, Helsinki.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisatiedot:

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora

Puhelin (09) 6803 6738 tai 0400 333 256
petri.olkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja Eero Sihvonen
Puhelin (09) 6803 6730 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

Helsingin P&rssi

Keskeiset tiedotusvéadlineet
www.citycon.fi

Viestin lahettaja GlobeNewswire, www.globenewswire.com — a NASDAQ OMX company
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