TIIVISTELMA JA ARVOPAPERILIITE 29.3.2006

CITYCON

CITYCON OYJ

Osakeanti

enintiin 27.429.469 Osaketta

Citycon Oyj, joka on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, tarjoaa osakkeenomistajilleen merkittdvaksi
uusia osakkeita ("Osakkeet") osakkeenomistajien merkintdetuoikeuden perusteella merkintdhintaan 2,75 euroa
Osakkeelta ("Merkintihinta”) jaljempéna esitettyjen osakeannin ehtojen mukaisesti ("Osakeanti").

Citycon Oyj antaa kaikille osakkeenomistajilleen yhden merkintdoikeuden ("Merkintdoikeus") jokaista
tasmaytyspédivand 29.3.2006 omistettua osaketta kohden. Kukin viisi Merkintdoikeutta oikeuttaa haltijansa
merkitsemdidn yhden Osakkeen. Merkintdoikeudet ovat vapaasti luovutettavissa ja ne ovat julkisen
kaupankédynnin kohteena Helsingin Porssi Oy:ssd (“Helsingin Porssi”) alkaen 3.4.2006 klo 10 ja paittyen
12.4.2006 klo 18.30. Osakkeiden merkintdaika Merkintdoikeuksilla alkaa 3.4.2006 ja paittyy 21.4.2006 klo
16.30 ("Merkintiaika"). Merkintdoikeudet, joita ei ole kiytetty Merkintdajan loppuun mennessé, raukeavat
arvottomina, eikd Osakeannissa allokoida Osakkeita Merkintdajan pééttyessd kayttaméattd jadneiden
Merkintdoikeuksien perusteella. Ohjeita Merkintdoikeuksien kiyttamisestd on kohdissa "Osakeannin ehdot" ja

Osakeantiin liittyvd esite koostuu téstd tiivistelméstd ja arvopaperiliitteestd (”Arvopaperiliite”) sekd Citycon
Oyj:n 29.3.2006 péivitystd perusesitteestd (“Perusesite”) (yhdessd “Esite”). Perusesite sisdltdd tiedot Citycon
Oyj:sté, sen liiketoiminnasta ja taloudellisesta asemasta, ja timéd Arvopaperiliite sisiltda tiedot Osakeannista ja
Osakkeista sekd tiivistelman Perusesitteessé ja Arvopaperiliitteessd esitetyisté tiedoista.

Citycon Oyj:n osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin Porssin péélistalla
kaupankéyntitunnuksella ”CTY1S”. Merkintdoikeuksien perusteella merkityt véliaikaiset osakkeet otetaan
julkisen kaupankéynnin kohteeksi Helsingin Porssin péélistalla erillisend osakelajina kaupankayntitunnuksella
"CTY1SNO0106”. Viliaikaisten osakkeiden kaupankdynti alkaa Merkintdajan padttymistd seuraavana
ensimmadisend kaupankdyntipdivind eli 24.4.2006. Viliaikaiset osakkeet korvataan lopullisilla Osakkeilla, ja
Merkintdoikeuksien perusteella merkittyjen Osakkeiden kaupankiynti alkaa Helsingin Porssissd osana Citycon
Oyj:n nykyistd osakelajia sen jdlkeen, kun vastaava osakepddoman korotus on merkitty kaupparekisteriin,
arviolta 28.4.2006.

Pddjdrjestdjd:

Nordeo”



ARVOPAPERILIITETTA KOSKEVIA TIETOJA

Tamad Arvopaperiliite on laadittu seuraavien sdddosten mukaisesti: Suomen arvopaperimarkkinalaki
(26.5.1989/495), Suomen valtiovarainministerion asetus arvopaperimarkkinalain 2 luvussa tarkoitetusta
esitteestd (23.6.2005/452), Euroopan komission asetus (EY) N:o 809/2004, annettu Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2003/71/EY tdytantoonpanosta esitteiden siséltimien tietojen, esitteiden muodon,
viittauksina esitettdvien tietojen, julkistamisen ja mainonnan osalta sekd Rahoitustarkastuksen sddnnét ja
madrdykset. Tamd Arvopaperiliite siséltdd my0s arvopaperimarkkinalain 2 luvun 3a pykéldn 2 momentissa
tarkoitetun tiivistelmén. Téstd Arvopaperiliitteesti on laadittu englanninkielinen k&innds, joka vastaa tatd
suomenkielistd Arvopaperiliitettd tiettyjd, muille kuin suomalaisille osakkeenomistajille ja sijoittajille
tarkoitettuja lisédtietoja lukuun ottamatta. Mikéli kieliversioiden vélilld on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio
on ratkaiseva. Rahoitustarkastus on hyviksynyt timén Arvopaperiliitteen mutta ei vastaa siind esitettyjen tietojen
oikeellisuudesta. Rahoitustarkastuksen hyviksymispaéatoksen diaarinumero on 34/250/2006.

Tassd Arvopaperiliitteessd termit "Yhtio", "Citycon" tai "Citycon-konserni" tarkoittavat Citycon Oyj:td ja sen
tytiryhtioitd yhdessa ellei asiayhteydestéd ilmene, ettd termillé tarkoitetaan ainoastaan Citycon Oyj:td tai tiettyd
tytdryhtiotd tai liiketoimintaa. Viittauksilla Yhtion osakkeisiin, osakepddomaan ja hallintotapaan tarkoitetaan
kuitenkin Citycon Oyj:n osakkeita, osakepddomaa ja hallintotapaa.

Osakkeenomistajien ja mahdollisten sijoittajien tulee luottaa ainoastaan Perusesitteen ja tdmén Arvopaperi-
liitteen sisdltdmiin tietoihin sekd Cityconin julkistamiin porssitiedotteisiin. Citycon ei ole valtuuttanut ketdén
antamaan mitddn muita kuin Perusesitteeseen tai tdhdn Arvopaperiliitteeseen sisdltyvid tietoja tai lausuntoja.
Tamén Arvopaperiliitteen luovuttaminen ei missdén olosuhteissa merkitse sitd, ettd sen sisdltdmét tiedot
pitéisivit paikkaansa muulloin kuin Arvopaperiliitteen paivdméadrénd tai ettd Cityconin litketoiminnassa ei olisi
tapahtunut muutoksia Arvopaperiliitteen pdiviméarén jalkeen. Tdmén Arvopaperiliitteen siséltimait tiedot eivit
ole Cityconin vakuutus tai takuu tulevista tapahtumista, eikd niitd tule pitdd sellaisina. Ellei toisin mainita,
Cityconiin tai sen toimialaan liittyvéstd markkinakehityksestd esitetyt arviot perustuvat Yhtion johdon
kohtuullisella tavalla varmistamiin arvioihin.

HUOMAUTUS SIJOITTAJILLE

Osakkeita ei ole rekisterdity eikd tulla rekisterdiméddn Suomen ulkopuolella eikd niitd saa tarjota tai myyda
yleisolle Suomen ulkopuolella. Ndin ollen Suomen ulkopuolella asuvat henkilot eivdt vélttdmaittd saa ottaa
vastaan tatd Arvopaperiliitettd tai ostaa Osakkeita. Osakkeita ei saa tarjota tai myyda suoraan tai valillisesti eika
tiatd Arvopaperiliitettid tai Osakeantiin liittyvid muita asiakirjoja saa levittdd tai julkaista suomen ulkopuolella,
paitsi olosuhteissa, joissa tdma ei riko voimassa olevaa lainsddadant6d. Taméa Arvopaperiliite ei ole Osakkeiden
myyntid tai ostamista koskeva tarjous tai tarjouspyyntd valtioissa, joissa téllainen tarjous tai tarjouspyyntd on
lainvastainen. Yhtio ja Padjarjestdjd edellyttdvit, ettd tdmédn Arvopaperiliitteen haltuunsa saavat henkil6t
perehtyvét kaikkiin itsedéin koskeviin rajoituksiin ja noudattavat niitd. Tillaisten rajoitusten noudattamatta
jattdminen voi rikkoa kyseisten valtioiden arvopaperilainsddadantdd. Yhtiolld, Padjarjestdjalla tai heidan
edustajillaan ei ole minkainlaista oikeudellista vastuuta téllaisista rikkomuksista riippumatta siitd, ovatko
tdllaiset rajoitukset Osakkeisiin sijoittamista harkitsevien tiedossa vai eivét.

TARKEITA PAIVAMAARIA

29.3.2006 Osakeannin tdsmaytyspaiva

3.4.2006 Merkintdaika alkaa
Merkintédoikeuksien kaupankdynti alkaa Helsingin Porssissé

12.4.2006 Merkintédoikeuksien kaupankdynti padttyy Helsingin Porssissé

21.4.2006 Osakeannin Merkintdaika pééttyy

24.4.2006 Osakeannissa merkityt Osakkeet otetaan julkisen kaupankdynnin kohteeksi
Helsingin Porssissé viliaikaisina osakkeina

28.4.2006 (arvio) Osakepadoman korotus merkitién kaupparekisteriin
Viliaikaiset osakkeet yhdistetidin Yhtion olemassa olevaan osakelajiin arvo-
osuusjdrjestelméssa

2.5.2006 (arvio) Viliaikaiset osakkeet yhdistetdsdn Yhtion olemassa olevaan osakelajiin Helsingin

Porssin kaupankédynnissé
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TIHVISTELMA

Seuraava tiivistelmd on tarkoitettu johdannoksi tdssd Arvopaperiliitteessd esitettdviin tietoihin. Tiivistelmdd
tulee lukea yhdessd muiden tdssd Arvopaperiliitteessd ja Cityconin Perusesitteessd esitettyjen tarkempien
tietojen kanssa, mukaan lukien Cityconin konsernitilinpddtostiedot. Mahdollisten sijoittajien tulee ennen
sijoituspdcdtoksen tekemistd perehtyd huolellisesti timdn Arvopaperiliitteen ja Perusesitteen kohdissa
"Riskitekijcit" esitettyihin tietoihin. Mikdli nostetaan tissd Arvopaperiliitteessd esitettdviin tietoihin liittyvd
kanne, kantajalta voidaan vaatia Arvopaperiliitteen ja Perusesitteen kddnnéskustannusten maksamista ennen
oikeuskdsittelyn aloittamista sen valtion lainsddddnnén mukaisesti, jossa kanne nostetaan. Citycon vastaa tdssd
titvistelmdssd mahdollisesti esiintyvistd virheistd vain siind tapauksessa, ettd tiivistelmd on harhaanjohtava,
epdtarkka tai ristiriitainen timdn Arvopaperiliitteen tai Perusesitteen muihin osiin ndhden.

Yhtio

Citycon on vihittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtié. Yhtié omistaa, vuokraa, hallinnoi ja
kehittdd kiinteistbomaisuuttaan sekd suunnittelee ja rakennuttaa uusia liiketiloja. Yhtion koko
kiinteistdbomaisuuden kdypd arvo 31.12.2005 oli noin 956,6 miljoonaa euroa, josta kauppakeskusten osuus oli
66,6 prosenttia ja marketti- ja myymaéldkiinteistéjen osuus 33,4 prosenttia. Cityconin 31.12.2005 péittyneen
tilikauden liikevaihto oli 92,2 miljoonaa euroa ja liikevoitto 105,2 miljoonaa euroa, johon siséltyy 45,9
miljoonan euron arvosta sijoituskiinteistdjen arvonnousua. 31.12.2005 Cityconin palveluksessa oli 57 henkil6a,
joista 48 oli emoyhtion palveluksessa. Cityconin osakkeet ovat olleet julkisen kaupankdynnin kohteena
Helsingin Porssin pédlistalla marraskuusta 1988 ldhtien.

Cityconilla on kolme liiketoimintaryhmédi: Kauppakeskukset, Marketit ja myymalédt sekd Kiinteistokehitys.
Kauppakeskukset-ryhmé palvelee asiakkaina olevia kuluttajia ja vuokralaisia, vastaa kohteiden markkinoinnista
ja huolehtii niiden ylldpidosta. Tdméin Arvopaperiliitteen pdivimadrdnd Citycon omistaa kokonaan tai osittain
yhteensi 28 kauppa- ja liikekeskusta, joista 18 sijaitsee Suomessa, yhdeksin Ruotsissa ja yksi Virossa.

Marketit ja myymaélét -ryhméd hoitaa asiakassuhteet vuokralaisiin sekd keskittyy kohteiden kehittdmiseen sekd
tilojen vuokraamiseen ja ylldpitoon. Marketit ja myymalat -ryhmélld on tdimén Arvopaperiliitteen pdivimadrana
15 markettia, 79 myymalad ja 33 muuta liikekiinteistod 48 paikkakunnalla Suomessa. Ryhméin kuuluu erilaisia
liikekiinteist6jd yhteensé noin 273.100 m?.

Kiinteistokehitys-ryhmd vastaa Cityconin kauppapaikkojen kehittimisestd ja suunnittelusta yhdessd muiden
litkketoimintaryhmien kanssa. Liiketoimintaryhmé vastaa my0s uusien kauppapaikkojen rakennuttamisesta eli
maanhankinnasta sekd kaupallisen ja toiminnallisen suunnittelun ohjauksesta ja kehityksestd, kuten
kaavoitusneuvotteluista, viranomaisyhteyksisté ja hankkeiden hallinnoinnista.

Citycon on toteuttanut aktiivista kasvustrategiaa vuosina 2005 ja 2006 ja laajentanut liiketoimintaansa Ruotsiin
ja Viroon hankkimalla omistukseensa kauppa- ja liikekeskuksia Ruotsin suurimpien kaupunkien alueelta ja
lahettyviltd sekd Virosta Tallinnasta. Cityconin kiinteistbhankintoja on kuvattu Perusesitteen kohdissa
“Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudenndkymit — Viimeaikainen kehitys” ja
”Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudennikymait — Investoinnit ja myynnit 2003-2005.

Cityconin strategia ja kilpailuvahvuudet

Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvat kauppakeskukset, hyper- ja supermarketit ja muut kaupan suuryksikét.
Yhtion tavoitteena on palvella vahittdiskaupan eri toimialoja tarjoamalla alan parasta osaamista ja asiakkaan
tarpeita vastaavia tiloja. Cityconin liiketoimintastrategia perustuu seuraaviin tekijoihin:

- Keskittyminen yksinomaan vihittdiskaupan liiketiloihin

- Maantieteelliset painopisteet ovat Suomen, Skandinavian ja Baltian maiden suurimmat kaupungit

- Keskittyminen asiakkaiden tarpeisiin ja toimintojen jatkuva kehittiminen yhd asiakas- ja palvelu-
lahtéisemmaksi



- Kiinteistdomistuksen méérén ja arvon kasvattaminen hankinnoilla
- Kiinteistbomistuksen médridn ja arvon kasvattaminen kehittimalld kiinteist6ja niin, ettd ne palvelevat
paremmin kuluttajia ja tuottavat enemmén

Cityconin strategia perustuu seuraaville kilpailuvahvuuksille:

- Johtava markkina-asema Suomen vahittdiskaupan kiinteistomarkkinoilla

- Liiketoiminta painottuu markkinoille, joiden talous on vahva ja joiden vihittdiskauppa kasvaa tasaisesti
- Vahva kassavirta

- Kiinteistdjen kehittdmistd koskeva asiantuntemus

- Kokenut johto

Cityconin strategiaa ja kilpailuvahvuuksia on késitelty tarkemmin Cityconin Perusesitteen kohdissa
"Liiketoiminta — Strategia" ja "Liiketoiminta — Kilpailuvahvuudet".

Riskitekij:t

Cityconiin litkkeeseenlaskijana ja sen toimintaympéristoon ja liiketoimintaan sekd Osakeantiin ja Osakkeisiin
liittyy riskitekijoitd. Osakkeisiin sijoittamista harkitsevaa kehotetaan perehtyméédn huolellisesti Perusesitteen
sekd tdmin Arvopaperiliitteen kohtiin "Riskitekijat", joissa on yksityiskohtainen selostus néistd riskitekijoista.
Riskitekijit on myds lueteltu jaljempand. Luettelo ei ole tyhjentdvé ja myds riskit tai epadvarmuustekijét, joista
Yhti6 ei tdlld hetkelld tieda tai joita se pitdd juuri nyt epdolennaisina, saattavat vaikuttaa haitallisesti Cityconin
litketoimintaan, tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Yhtion toimintaympéristoon liittyvid riskitekijoitd ovat muun muassa:

- muutokset vihittidiskaupassa

- lisddntynyt kilpailu erityisesti Suomessa ja Baltian maissa

- muutokset kiinteistdjen markkina-arvossa

- kustannusten nousu

- muutokset korkotasossa

- vuokratasoon ja kiinteistojen kéyttoasteeseen vaikuttavat tekijat

Yhtioon ja sen liiketoimintaan liittyvid riskitekijoitd ovat muun muassa:

- kyky tunnistaa mahdollisia hankintakohteita ja tehdd hankintoja
- kyky kehittaa kiinteistdjd onnistuneesti

- kyky integroida hankittuja kohteita menestyksekkaisti

- kiinteistoomaisuuden keskittyminen

- toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset

- rahoituskustannukset ja rahoituksen saatavuus sekd osakkeiden markkinahinta
- riippuvuus suurimmista asiakkaista

- vakuutusturvan riittivyys

— ympéristokysymykset

- Yhtion liiketoiminnan laajentuminen Suomen ulkopuolelle

- riippuvuus ammattitaitoisesta johdosta ja avainhenkil9stostad

- merkittdvd osakkeenomistaja

- valuuttakurssien vaihteluun liittyvét riskit

Osakeantiin liittyvia riskitekijoitd ovat muun muassa:

- Osakkeiden ja Merkintdoikeuksien arvostus ja volatiliteetti

- Merkintdoikeuksien raukeaminen ilman korvausta

- Osakeannista ei mahdollisesti saada kerdttyd varoja tdysimaériisesti

- omistuksen laimentuminen

— muiden kuin suomalaisten osakkeenomistajien mahdolliset merkintdetuoikeuksien rajoitukset
— tulevat osingot



Edelld mainitut riskitekijit on selostettu tarkemmin Perusesitteen kohdassa "Riskitekijat" ja tdmén
Arvopaperiliitteen kohdassa "Riskitekijat".

Johto

Cityconin 14.3.2006 pidetyn varsinaisen yhtiokokouksen paéitokseen mukaan Cityconin hallituksen kokoonpano
on seuraava: Thomas W. Wernink (puheenjohtaja), Tuomo Lé&hdesmiki (varapuheenjohtaja), Gideon
Bolotowsky, Amir Gal, Raimo Korpinen, Carl G. Nordman, Claes Ottosson ja Dor J. Segal.

Cityconin toimitusjohtaja on Petri Olkinuora.
Tarkemmat tiedot Cityconin johdosta on esitetty Perusesitteen kohdassa "Hallinto".
Osakkeet ja osakkeenomistajat

Yhtion rekisterdity osakepddoma on tdmidn Arvopaperiliitteen pdivimaiarind 185.148.919,80 euroa, joka
jakautuu 137.147.348 tdysin maksettuun osakkeeseen. Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa. Kukin osake
oikeuttaa yhteen ddneen yhtiokokouksessa. Yhtion osakkeilla on yhtildinen oikeus osinkoihin ja Yhtion muuhun
varojenjakoon (mukaan lukien Yhtion varojen jako purkautumisen johdosta).

Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Osakkeet vastaavat 20 prosenttia Cityconin osakepddomasta vélittomésti
ennen Osakeantia ja noin 16,7 prosenttia vilittomisti Osakeannin jdlkeen olettaen, ettd kaikki Osakkeet
merkitddn Osakeannissa tdysimddrdisesti. Osakeannissa merkityt Osakkeet oikeuttavat Yhtion mahdollisesti
jakamiin osinkoihin tdysiméérdisesti sekd muihin osakkeenomistajan oikeuksiin Yhtiossd sen jédlkeen kun
osakepddoman korotus on merkitty kaupparekisteriin, arviolta 28.4.2006.

Osakeanti

Cityconin tarkoituksena on jatkaa kannattavan kasvun strategiaa ostamalla 1&hitulevaisuudessa liikekiinteistdja
Suomessa, Skandinaviassa ja Baltian maissa sekd kehittdmélld olemassa olevaa kiinteistbomaisuuttaan
tavoitteenaan palvella asiakkaita entistd paremmin ja saavuttaa korkeampia tuottoja. Citycon aikoo rahoittaa
kasvustrategiansa toteuttamisen hyddyntdmailld joustavasti oman pddoman ehtoista ja velkarahoitusta
optimaalisen rahoitusrakenteen varmistamiseksi sekd ottaen huomioon suunniteltujen investointien eteneminen.

Osakeannissa Citycon tarjoaa osakkeenomistajilleen Osakkeita Merkintdhintaan 2,75 euroa Osakkeelta
osakkeenomistajien merkintdetuoikeuden mukaisesti. Osakkeenomistajat saavat yhden Merkintdoikeuden
jokaista tdsmaytyspdivand 29.3.2006 omistamaansa Cityconin osaketta kohden. Kukin viisi Merkintdoikeutta
oikeuttaa haltijansa merkitsemédn yhden Osakkeen.

Merkintédoikeudet ovat vapaasti luovutettavissa, ja ne ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin Porssissd
3.4.2006 klo 10.00 ja 12.4.2006 klo 18.30 viliseni aikana.

Osakkeenomistajat (tai muut Merkintdoikeuksien haltijat) voivat merkitd Osakkeita Osakeannissa
Merkintdaikana, joka alkaa 3.4.2006 ja pdittyy 21.4.2006 klo 16.30. Osakkeita voi merkitd Nordea Pankki
Suomi Oyj:n omaisuuspalvelukonttoreissa, Nordea Yksityispankin konttoreissa sekd puhelimitse Nordean
Asiakaspalvelussa Solo-tunnuksilla, puh. 0200 3000 (suomeksi) ja puh. 0200 5000 (ruotsiksi). Osakkeiden
Merkintéhinta on maksettava kokonaisuudessaan merkinnin tekemisen yhteydessd. Osakeannissa tehty merkinti
on sitova eikd sitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin Osakeannin ehdoissa nimenomaisesti todetussa
tilanteessa, katso "Osakeannin ehdot — Merkintdjen peruuttaminen tietyissd olosuhteissa". Ohjeita
Merkintédoikeuksien kéyttdmisestd on tdmén Arvopaperiliitteen kohdissa "Osakeannin ehdot" ja "Ohjeita
osakkeenomistajille ja merkitsijoille".

Merkintdoikeudet, joita ei ole kéytetty Merkintdajan loppuun mennessd, raukeavat arvottomina eiké
Osakeannissa allokoida Osakkeita Merkintdajan pédttyessd kayttdmattd jadneiden Merkintdoikeuksien
perusteella.

Osakeannissa merkityt Osakkeet lasketaan liikkeeseen ensin arvo-osuusmuotoisina véliaikaisina osakkeina
Suomen Arvopaperikeskus Oy:n ("APK") ylldpitimdssd arvo-osuusjérjestelméssd. Viliaikaiset osakkeet
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kirjataan merkitsijin arvo-osuustilille merkinndn rekisterdimisen jdlkeen. Cityconin hallitus hyviksyy
Osakeannissa tehdyt merkinnidt ja vastaava osakepddoman korotus merkitddn kaupparekisteriin arviolta
28.4.2006. Kun osakepddoman korotus on merkitty kaupparekisteriin, viliaikaiset osakkeet yhdistetddn Yhtion
nykyiseen osakelajiin arviolta 28.4.2006. Cityconin osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin
Porssin pédlistalla kaupankéyntitunnuksella ”CTY1S”. Cityconin osakkeen p#itdskurssi Helsingin Porssissd
24.3.2006 oli 4,20 euroa.

Cityconin Osakeannista saamat varat Cityconin maksettavaksi tulevien kulujen ja palkkioiden vdhentdmisen
jilkeen ovat noin 74,3 miljoonaa euroa edellyttden, ettd kaikki Osakeannissa tarjottavat Osakkeet merkitdén.
Cityconin Osakeannista saamat varat on tarkoitus kdyttdd Yhtion kasvustrategian vaatiman rahoituksen
turvaamiseksi ja vahvan taseen sdilyttamiseksi.

Eriiti taloudellisia tietoja

Seuraavassa taulukossa esitetddn erditd Cityconin 31.12.2003, 31.12.2004 ja 31.12.2005 paéttyneiden tilikausien
tilintarkastettuja konsernitilinpditostietoja. Cityconin tilintarkastetut konsernitilinpdétokset siséltyvat kokonai-
suudessaan Perusesitteeseen. Tarkemmat tiedot Cityconin kolmen viime tilikauden aikaisen taloudellisen
kehityksen tarkastelua ja analysointia varten sisdltyvét Perusesitteen kohtaan "Liiketoiminnan tulos, taloudel-
linen asema ja tulevaisuudennikymat".

2003 2004 2004 2005
(FAS) (FAS) (IFRS) (IFRS)

TULOSLASKELMATIEDOT, milj. euroa

Liikevaihto 78,1 88,6 84,7 92,2
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaén arvoon - - -5,7 45,9
Kulut -34.3 -39,1 -28.,0 -33,5
Liikevoitto 43,3 50,3 51,8 105,2
Rahoituskulut (netto) -24,2 -26,1 -26,1 -31,1
Tuloverot -4,9 -6,8 -5,9 -14,3
Tilikauden voitto 14,3 17,4 19,9 59,8
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille 14,3 17,4 19,9 59,2
Vihemmistolle 0,0 0,0 0,0 0,6
TASETIEDOT, milj. euroa
Pitkdaikaiset varat 816,9 827,0 745,6 957,6
Lyhytaikaiset varat 18,5 13,5 12,2 25,5
Varat yhteensé 835,3 840,4 757,7 983,1
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padoma 278,0 302,0 237,7 356,6
Vihemmiston osuus' 99,8 100,0 0,0 3,6
Velat 457,5 4384 520,0 622,9
Oma padoma ja velat yhteensd 8353 840,4 757,17 983,1
RAHAVIRTATIEDOT, milj. euroa
Liiketoiminnan nettorahavirta 22,4 26,3 26,1 24.8
Investointien nettorahavirta -79,7 -18,7 -18,7 -96,1
Rahoituksen nettorahavirta 60,6 -14,1 -14,1 78,9
TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT JA MUUT
TIEDOT
Korollinen velka, netto, milj. euroa 4972 482,7 483.,4 564,9
Omavaraisuusastez, % 449 47,6 31,4 36,7
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 163,2 146,8 201,3 156,8
Oman padoman tuotto-% (ROE) 7,1 8,4 9,5 22,5
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 5,8 6,2 7,2 13,5



OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT
Tulos/osake, euroa

Oma padoma/osake, euroa

Osakekohtainen osinko, euroa

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

P/E-luku (hinta/voitto —suhde)

TOIMINNALLISET TUNNUSLUVUT
Nettotuotto, %

Kiinteistojen kirjanpitoarvo °, milj. euroa
Henkilokunnan keskiméardinen lukumaéra
Henkil6sto tilikauden lopussa

0,14
2,01
0,14

100,0

9,2
1

8,5
721,8
33
34

0,17
2,04
0,14
84,1
5,7
15

8,5
732,1
40
45

0,19
2,12
0,14
73,8
5,7
13

8,8
738,77
40
45

0,49
2,60
0,14
28,3

4,5

8,4
956,6
43
57

" IFRS:n mukaisesti keskiniiset kiinteistdyhtiot yhdistellddn suhteellisella konsolidoinnilla. Siksi vihemmiston osuutta ei
enéd esitetd omalla rivilladn. Perusesitteen kohdassa "Liiketoiminnan tulos, taloudellinen asema ja tulevaisuudennidkymét —

Keskeiset tilinpdatoksen laadintaperiaatteet” selitetddn keskindisten kiinteistoyhtididen suhteellinen konsolidointi.

2 Omavaraisuusaste sisiltdd padomalainan suomalaisen tilinpditoskiytinnén (FAS) mukaisesti lasketuissa vuoden 2004 ja

2003 luvuissa.

3IFRS:n mukaisesti kirjanpitoarvo on yhti kuin kiypa arvo.

Tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty Perusesitteessa.



RISKITEKIJAT

Osakkeisiin sijoittamista harkitsevaa kehotetaan perehtymddn huolellisesti alla esitettdviin riskitekijoihin sekd
Cityconin Perusesitteen kohdassa “Riskitekijit” esitettaviin riskitekijoihin sekd muihin Arvopaperiliitteen ja
Perusesitteen tietoihin. Jokainen ndistd riskeistd saattaa olennaisesti vaikuttaa Cityconin liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, toiminnan tulokseen tai Cityconiin tehdyn sijoituksen arvoon. Muutkin kuin tdssd
kuvattavat riskit ja epdvarmuustekijit vaikuttavat Cityconin liiketoimintaan. Lisdksi tdlld  hetkelld
tuntemattomilla tai vdhdisind pidettivilld riskeilld ja epdvarmuustekijoilld voi olla haitallinen vaikutus
Cityconin liiketoimintaan tai Cityconiin tehdyn sijoituksen arvoon. Riskitekijéiden esitysjdrjestys tdssd
Arvopaperiliitteessd tai Perusesitteessd ei heijasta niiden toteutumisen todenndkdisyyttd tai niiden mahdollista
vaikutusta Cityconin liiketoimintaan.

Osakeantiin liittyvid riskejd
Osakkeiden ja Merkintioikeuksien arvostus ja volatiliteetti

Yhtion tarkoituksena on hakea Osakkeet ja Merkintdoikeudet julkisen kaupankdynnin kohteeksi Helsingin
Porssin pailistalle. Osakkeiden ja Merkintdoikeuksien julkisen kaupankdynnin aloittamisen jdlkeen niiden
markkinahinta saattaa vaihdella huomattavasti. Ei ole kuitenkaan varmaa, kehittyykd Osakkeille ja
Merkintdoikeuksille aktiiviset markkinat. Osakkeiden ja Merkintdoikeuksien markkinahinta voi vaihdella
huomattavasti riippuen markkinoiden suhtautumisesta Merkintdoikeuksiin, Osakkeisiin tai niitd vastaaviin
muihin arvopapereihin sekd useista muista tekijoistd, kuten Cityconin toimintaan vaikuttavan lainsdadannon
muutoksista tai Cityconin toiminnan tuloksesta tai liiketoiminnan kehityksen muutoksesta. Osakkeiden hinnat ja
vaihdettujen osakkeiden méadrdt vaihtelevat osakemarkkinoilla ajoittain huomattavasti, mikd vaikuttaa
arvopapereiden hintoihin eikd vilttimétta liity Cityconin liiketoiminnan menestyksellisyyteen tai
tulevaisuudenndkymiin. Liséksi Cityconin liiketoiminnan tulos ja nidkyméit voivat joskus alittaa markkina-
analyytikkojen ja sijoittajien odotukset. Miké tahansa niistd tekijoistd voi johtaa Osakkeiden markkinahinnan
laskemiseen Osakeannin Merkintdhinnan alapuolelle. Lisdksi Osakkeet eivdt ole julkisen kaupankéynnin
kohteena Merkintéajan aikana ja ndin ollen Osakeannissa merkittyjd Osakkeita ei voi vélttimattd myyda ennen
Merkintdajan pasdttymista.

Merkintioikeuden raukeaminen ilman korvausta

Merkintéaika alkaa 3.4.2006 ja paattyy 21.4.2006. Merkintdajan viimeinen pédivd on samalla viimeinen péiva,
jolloin Merkintdoikeuksia voi kayttdd. Halutessaan kayttdd Merkintdoikeuksiaan Merkintdoikeuksien haltijan
tulee antaa Osakeantia koskevat toimintaohjeensa sdilytys- tai tilinhoitajayhteisdlleen Merkintéajan puitteissa
sekd noudattaen siilytys- tai tilinhoitajayhteis6jen mahdollisesti asettamia erityisid méérdaikoja. Merkintdajan
paittyessa kaikki kayttdmattomét Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina.

Osakeannista ei mahdollisesti saada keriittyi varoja tiysimiariisesti

Mikali Yhtio ei onnistu laskemaan liikkeeseen Osakeannissa tarjottuja Osakkeita tdysimédriisend, tilld voi olla
vaikutusta sekd Yhtion tulokseen ettéd taloudelliseen asemaan, koska Yhti6 ei tdlloin saa Osakeannista odotettuja
arviolta 74,3 miljoonan euron suuruisia nettotuloja. Jos Osakeannilla kerattyjad varoja olisi olennaisesti odotettua
vidhemmin, tdmé saattaisi vaikuttaa Yhtion mahdollisuuksiin kayttdd tuottoja suunnitellusti tulevien
investointien ja kiinteistdhankintojen rahoittamiseen. Tédstd johtuen myds Yhtidon osakkeiden myyntihinta
saattaisi laskea alle Osakeannin Merkintdhinnan. Naiissd olosuhteissa sijoittajat, jotka ovat osallistuneet
Osakeantiin merkitsemdlld Osakkeita peruuttamattomasti, saattavat kdrsid sijoituksensa johdosta vélittdmén
realisoitumattoman tappion.

Omistuksen laimentuminen

Osakeannin tarkoituksena on varojen kerddminen tavalla, joka antaa mahdollisuuden merkitd uusia liikkeeseen
laskettavia Osakkeita muille kuin niille Yhtion osakkeenomistajille, joilla on rekisterdity osoite maassa, jonka
lainsdddantd asettaa esteitd Osakeantiin osallistumiselle tai jotka asuvat vakinaisesti kyseisissd maissa.
Osakkeenomistajan, joka padttdd olla merkitsemaéttd tayttd maardd Osakkeita tai joka ei rajoitusten johdosta voi
merkitd Osakkeita, suhteellinen omistusosuus ja ddniméédrd Cityconissa laimentuu vastaavasti, ja kyseisen
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osakkeenomistajan alkuperdisten osakkeiden prosenttiosuus Yhtion kasvaneesta osakepddomasta vidhenee
vastaavassa suhteessa.

Muiden kuin suomalaisten osakkeenomistajien mahdolliset merkintietuoikeuksien rajoitukset

Osakeyhtiolain mukaisesti yhtion osakkeenomistajilla on osakeomistuksensa suhteessa etuoikeus merkitd uusia
osakkeita, optio-oikeuksia tai vaihtovelkakirjoja, ellei kyseistd antia koskevassa yhtion pddtoksessd toisin
mainita. Osakeyhtidlain nojalla merkintidetuoikeudesta voidaan poiketa vain, jos padtés hyvaksytddn vahintdan
kahden kolmasosan enemmistolld kaikista annetuista &énistd ja kaikista yhtiokokouksessa edustetuista
osakkeista.

Ne Cityconin osakkeenomistajat ja Merkintéoikeuden haltijat, jotka asuvat tai joilla on virallinen osoite muualla
kuin Suomessa, eivdt vilttimaittd voi kayttdd osakkeisiinsa liittyvid merkintdetuoikeuksia tai muita
ensisijaisuusoikeuksia, ellei osakkeilla ole kyseisen maan arvopaperilain mukaista voimassa olevaa rekisterdintia
tai ellei niille ole myonnetty rekisterdintivaatimuksia koskevaa poikkeusta.

Tulevat osingot

Citycon ei voi taata, ettd se maksaa tulevaisuudessa osinkoa Osakkeille, eikd mahdollisesti maksettavan osingon
madrdd myoskddn voida taata. Osingon maksu ja médrd riippuu Cityconin hallituksen harkinnasta ja viime
kddessd Yhtion yhtiokokouksen pédtoksestd sekd kassavaroista, arvioiduista rahoitustarpeista, Cityconin
tuloksesta, taloudellisesta asemasta ja mahdollisista Cityconia tai sen tytdryhtiGitd sitovista lainasopimusten
ehdoista sekd muista asiaan vaikuttavista seikoista.
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NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Osakeyhti6lain 4 luvun 7 pykédlin 1 momentin mukaiset Osakeantia koskevat asiakirjat ovat Merkintdajan
alkamisesta ldhtien néhtdvilld Yhtion padkonttorissa osoitteessa Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100, Helsinki.
Osakeantia koskeva Esite on 31.3.2006 lidhtien Esitteen voimassaoloajan saatavilla Yhtistd osoitteesta
Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki, Nordea Pankki Suomi Oyj:n omaisuuspalvelukonttoreista seka
Helsingin Porssin OMX Way -palvelupisteestd osoitteesta Fabianinkatu 14, 00100 Helsinki. Arvopaperiliitteen
ja Perusesitteen suomenkieliset versiot ovat saatavilla myds Yhtion Internet-sivuilla osoitteessa www.citycon.fi
sekd Nordea Pankki Suomi Oyj:n Internet-sivuilla osoitteessa www.nordea.fi/sijoita.

ARVOPAPERILIITETTA KOSKEVA HALLITUKSEN VAKUUTUS

Yhti6 on laatinut tdimén Arvopaperiliitteen ja vastaa sen sisdltdmien tietojen oikeellisuudesta. Yhtion hallitus
vakuuttaa varmistaneensa riittdvdn huolellisesti, ettd sen parhaan ymmérryksen mukaan @ tdssd
Arvopaperiliitteessd esitetyt tiedot vastaavat tosiseikkoja eikd tiedoista ole jitetty pois mitddn asiaan
todenndkoisesti vaikuttavaa.

ULKOPUOLISISTA LAHTEISTA OLEVAT TIEDOT
Mikili Arvopaperiliitteen sisdltimi tieto on perdisin ulkopuolisesta ldhteestd, kyseinen lihde on yksildity.
Yhtion parhaan tietimyksen mukaan tdhidn Arvopaperiliitteeseen sisiltyvét ulkopuolisista ldhteista tuotetut tiedot

on toistettu asianmukaisesti eikd tiedoista ole jétetty pois seikkoja, jotka tekisivit esitetyistd tiedoista harhaan-
johtavia tai epdtarkkoja.
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TULEVAISUUTTA KOSKEVAT LAUSUMAT

Eréaat tissd Arvopaperiliitteesséd esitetyt lausumat, kuten kohdissa "Tiivistelma", "Riskitekijat" ja "Osakeannin
taustaa ja varojen kéyttd", perustuvat Yhtion johdon nédkemyksiin ja oletuksiin sekd Yhtion johdon tiedossa télla
hetkelld oleviin seikkoihin, ja niitd lausumia voidaan siten pitdd tulevaisuutta koskevina lausumina. Muun
muassa lausumia, jotka siséltdvdt verbin "uskoa", "odottaa", "ennakoida", "aikoa", "suunnitella" tai ndita
vastaavan verbin tai ilmaisun, voidaan pitdd tulevaisuutta koskevina lausumina.

Tallaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin liittyy tunnettuja ja tuntemattomia riskeja, epadvarmuustekijoita seka
muita tirkeitd tekijoitd, joiden seurauksena Cityconin todellinen tulos, toiminnan taso, saavutukset tai sen
toimialan tulokset saattavat poiketa merkittavésti tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetyisté tai arvioiduista
tuloksista, toiminnan tasosta tai saavutuksista. Arvopaperiliitteen ja Perusesitteen kohdissa "Riskitekijét"
esitetddn esimerkkejd néistd riskeistd, epdvarmuustekijoistd ja muista tekijoistd. Tédllaisia ovat muun muassa:
yleiset taloudelliset ja liiketaloudelliset suhdanteet, muutokset markkinoiden kilpailutilanteessa, kyky hankkia
rahoitusta suotuisilla tai Cityconin odotuksia vastaavilla ehdoilla, toiminta- ja rahoituskustannuksissa
tapahtuvien muutosten vaikutus, mukaan lukien muutokset koroissa sekd lainsddddnndssd yleisessd
taloudellisessa kehityksesséd tapahtuvat muutokset, Osakkeiden ja Merkintdoikeuksien volatiliteetti ja arvostus,
Osakeannilla kerittdvien varojen jddminen mahdollisesti vajaaksi, kdyttimdttomien Merkintdoikeuksien
raukeaminen arvottomina, omistuksen laimentuminen niiden osakkeenomistajien osalta, jotka eivét osallistu
Osakeantiin, muiden kuin suomalaisten osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen liittyvdt mahdolliset
rajoitukset sekd epdvarmuus Yhtion mahdollisesti maksamista tulevista osingoista. Edelld mainittu luettelo ei ole
tyhjentdva, ja aika ajoin voi ilmetd uusia riskejd. Jos yksi tai useampi ndistd tai muista riskeistd tai
epavarmuustekijoistd toteutuisi tai jos taustaolettamukset osoittautuisivat véériksi, Cityconin liiketoiminnan
todellinen tulos tai sen taloudellinen tilanne saattaa erota huomattavasti siitd, mitd téssd Arvopaperiliitteessi
kuvataan odotetuksi, uskotuksi, arvioiduksi tai ennakoiduksi.
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OSAKEANNIN EHDOT

Cityconin yhtidkokous péitti 14.3.2006 valtuuttaa Yhtion hallituksen péaattimdan Yhtion osakepddoman
korottamisesta osakkeenomistajien merkintdetuoikeuden mukaisesti yhdelld tai useammalla uusmerkinnélla
enintddn 67.500.000 eurolla laskemalla liikkeeseen enintddn 50.000.000 uutta osaketta nimellisarvoltaan 1,35
euroa osakkeelta.

Yhtion hallitus on yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella paattanyt 24.3.2006 korottaa Yhtion osakepddomaa
osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvalla uusmerkinnélld enintddn 37.029.783,15 eurolla
laskemalla liikkeeseen enintdédn 27.429.469 Osaketta tdssd esitettyjen Osakeannin ehtojen mukaisesti.

Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Osakkeet vastaavat enintdéin 20 prosenttia Yhtion kaikkien osakkeiden
lukuméérista ja enintdén 20 prosenttia niiden tuottamista d4nistd ennen Osakeantia.

Merkintioikeus
Osakkeet tarjotaan Yhtion osakkeenomistajien merkittidvéksi heiddn osakeomistuksensa suhteessa.

Osakkeenomistaja, joka on Osakeannin tdsmaytyspédivand 29.3.2006 ("Tadsmaytyspdivd”) merkitty APK:n
yllapitdméadn osakasluetteloon, saa yhden (1) vapaasti luovutettavissa olevan arvo-osuusmuotoisen
merkintdoikeuden (ISIN FI0009502926) jokaista Tasmdytyspdivdnd omistamaansa osaketta kohden.
Osakkeenomistaja, tai se henkil0 tai yhteiso, jolle Merkintéoikeudet ovat siirtyneet, on oikeutettu merkitsemédn
jokaista viittd (5) Merkintdoikeutta kohden yhden (1) Osakkeen. Osakkeiden murto-osia ei voi merkit.

Merkintihinta
Osakkeiden Merkintdhinta Osakeannissa on 2,75 euroa Osakkeelta.
Merkintiaika

Merkintdaika alkaa 3.4.2006 ja péaittyy 21.4.2006 klo 16.30. Merkintdpaikat vastaanottavat
merkintitoimeksiantoja tavanomaisina aukioloaikoinaan.

Merkintéipaikat

Merkintépaikkoina toimivat Nordea Pankki Suomi Oyj:n omaisuuspalvelukonttorit, Nordea Yksityispankin
konttorit sekd puhelimitse Nordea Asiakaspalvelu Solo-tunnuksilla puh. 0200 3000 (suomeksi) ja puh. 0200
5000 (ruotsiksi).

Merkintdtoimeksiantoja vastaanottavat myds tilinhoitajayhteisdt ja sdilyttdjayhteisot, jotka ovat tehneet
sopimuksen Nordea Pankki Suomi Oyj:n kanssa merkint6jen valittamisesta.

Tilinhoitajayhteisot ja sdilyttdjayhteisot voivat asettaa merkinndn tekemiselle médrdajan, joka on ennen
Merkintéajan paéttymist.

Merkintéioikeuksien kiyttiminen

Osakkeenomistaja voi osallistua Osakeantiin merkitsemédlld Osakkeita arvo-osuustilillddn olevilla Merkintd-
oikeuksilla ja maksamalla Merkintdhinnan. Jokainen viisi Merkintdoikeutta oikeuttaa merkitsemdén yhden
Osakkeen. Osakkeiden murto-osia ei voi merkitd. Merkinndn tekemiseksi osakkeenomistajan on annettava
merkintdtoimeksianto oman sdilyttdjayhteisonsd tai tilinhoitajayhteisonsd ohjeiden mukaisesti. Muiden
Osakeantiin osallistuvien sijoittajien, muun muassa Helsingin Porssistd ostettujen Merkintdoikeuksien
haltijoiden, on annettava merkintitoimeksianto omalle sdilyttdjayhteisolleen tai tilinhoitajayhteisdlleen niiden
ohjeiden mukaisesti.
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Niiden osakkeenomistajien tai muiden Osakeantiin osallistuvien sijoittajien, joiden osakkeet tai
Merkintdoikeudet on rekisterdity hallintarekisterin pitdjan (tai muun siilytysyhteison) nimiin, on annettava
merkintdtoimeksianto hallintarekisterin pitdjén ohjeiden mukaisesti.

Merkintdoikeuksien perusteella tehty merkinti on sitova eiki sitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin ndiden
ehtojen kohdan "Merkintdjen peruuttaminen tietyissi olosuhteissa” mukaisesti.

Merkintdoikeudet, joita ei ole kdytetty ennen Merkintdajan péaattymistd 21.4.2006, raukeavat arvottomina eikd
Osakeannissa allokoida Osakkeita sellaisten Merkintdoikeuksien perusteella, joita ei ole kidytetty ennen
Merkintdajan paéttymista.

Merkintojen peruuttaminen tietyissé olosuhteissa

Arvopaperimarkkinalain mukaisesti jos Osakeantiin liittyvdd Esitettd tdydennetddn sen jdlkeen kun
Rahoitustarkastus on hyvéksynyt Esitteen ja ennen kuin kaupankdynti Osakkeilla alkaa sellaisen olennaisen
virheen tai puutteen johdosta, jolla saattaa olla olennaista merkitystd sijoittajalle, on sijoittajilla, jotka ovat
merkinneet Osakkeita ennen tidydennyksen julkaisemista, oikeus peruuttaa merkintdnsd. Merkinnédn
peruuttamiseen liittyvdt toimenpiteet ilmoitetaan porssitiedotteella samanaikaisesti Esitteen tdydentdmisen
kanssa.

Julkinen kaupankiynti Merkintioikeuksilla

Merkintdoikeudet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin Porssissé 3.4.2006 klo 10.00 ja 12.4.2006 klo
18.30 vélisend aikana.

Merkintojen maksu

Osakeannissa merkittyjen Osakkeiden Merkintdhinta on maksettava kokonaisuudessaan merkinnén tekemisen
yhteydessd merkintépaikan tai oman sdilytysyhteison tai tilinhoitajayhteison antamien ohjeiden mukaisesti.

Merkintéjen hyviksyminen

Yhtion hallitus hyvéksyy kaikki Merkintioikeuksien perusteella ndiden Osakeannin ehtojen ja soveltuvien lakien
ja maardysten mukaisesti tehdyt merkinnét, jotka ovat voimassa Merkintiajan paéttyessa.

Yhti6 julkistaa Osakeannin lopullisen tuloksen porssitiedotteella arviolta 26.4.2006.
Uusien osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Osakeannissa merkityt Osakkeet lasketaan liikkeeseen arvo-osuuksina APK:n ylldpitdimédssd arvo-
osuusjarjestelmissd. Osakkeet kirjataan merkitsijan arvo-osuustilille merkinndn rekisterdimisen jilkeen
véliaikaisina osakkeina (ISIN-tunnus FI0009014070), jotka vastaavat Osakkeita. Véliaikaiset osakkeet
yhdistetddn Yhtion nykyiseen osakelajiin (ISIN-tunnus F10009002471), kun osakepddoman korotus on merkitty
kaupparekisteriin. Yhdistdminen tapahtuu arviolta 28.4.2006.

Osakasoikeudet

Uudet Osakkeet oikeuttavat Yhtion mahdollisesti jakamaan tiyteen osinkoon ja tuottavat muut
osakkeenomistajan oikeudet Yhtidssd siitd lahtien, kun Osakkeita vastaava osakepddoman korotus on merkitty
kaupparekisteriin arviolta 28.4.2006.

Optio-oikeuksien haltijat

Yhtion ylimédérdisen yhtiokokouksen 4.11.1999 hyvéksymien optio-oikeuksien ja Yhtion varsinaisen
yhtiokokouksen 15.3.2004 hyvéksymien optio-oikeuksien ehtojen mukaan, jos Yhtio korottaa osakepddomaansa
osakeannin kautta ennen kuin optio-oikeuksien haltija on merkinnyt osakkeita, optio-oikeuksien omistajilla on
sama tai yhdenvertainen oikeus osakkeenomistajien kanssa. Optio-oikeuksien haltijoiden ja osakkeenomistajien
yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Yhtion hallitus on 24.3.2006 paéttinyt muuttaa vuoden 1999 and 2004
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optio-oikeuksien merkintésuhdetta ja merkintdhintaa Osakeannin johdosta. Yhtion optio-oikeudet 1999 ja 2004
eivit oikeuta osallistumaan Osakeantiin. Lisétietoja optio-oikeuksien ehdoista on Perusesitteen kohdassa
”Osakkeet ja osakepddoma”.

Informaatio

Osakeyhti6lain 4 luvun 7 pykédlin 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat ovat Merkintdajan alkamisesta ldhtien
ndhtdvilld Yhtion pddkonttorissa osoitteessa Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki.

Sovellettava laki ja riitaisuuksien ratkaiseminen

Osakeantiin ja Osakkeisiin sovelletaan Suomen lakia. Osakeantia mahdollisesti koskevat riidat ratkaistaan
toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Muut seikat

Yhtion hallitus péittdd osakepddoman korotukseen ja Osakeantiin liittyvistdi muista seikoista ja niistd
aiheutuvista kdytdnnon toimenpiteist.

Lisdtietoja osakkeiden merkitsemiseen liittyvistd seikoista 16ytyy kohdasta “Ohjeita osakkeenomistajille ja
merkitsijoille”.
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OHJEITA OSAKKEENOMISTAJILLE JA MERKITSIJOILLE

Oikeus Osakeannissa tarjottavien Osakkeiden merkintiin

Osakeannin tdsméytyspdivd on 29.3.2006. Yhtion osakkeenomistajille, joiden osakkeet on ostettu viimeistddn
24.3.2006 tai merkitty ja maksettu Yhtion optio-oikeuksien perusteella viimeistddn 23.3.2006, annetaan arvo-
osuusmuotoisia Merkintdoikeuksia, joilla voi merkitd Osakkeita Osakeannissa.

Merkintioikeuden luovutettavuus

Merkintédoikeudet ovat vapaasti luovutettavissa ja niilld voidaan kéyda kauppaa Helsingin Porssisséd 3.4.2006 klo
10.00 alkaen. Julkinen kaupank&ynti Merkintéoikeuksilla paittyy 12.4.2006 klo 18.30. Merkintéoikeuksien hinta
madrdytyy vallitsevan markkinatilanteen mukaan. Merkintdoikeuksien haltija voi luovuttaa Merkintdoikeudet
antamalla osto- tai myyntitoimeksiannon omalle siilytysyhteisolleen, tilinhoitajayhteisolleen tai mille tahansa
vélittdjélle.

Merkintdoikeuksien porssierd on 500 ja kaupankéyntitunnus "CTY 1SU0106”.

Osakkeenomistajalla on lisdksi merkintidtoimeksiannon yhteydessd mahdollisuus ostaa tai myydd porssin
ulkopuolisessa ns. tasoituserdkaupassa merkintdsuhteen ylittdva tai alittava osa Merkintéoikeuksista eli enintdén
nelja (4) Merkintdoikeutta. Tasoituserdkaupan osto- tai myyntikurssit voivat vaihdella péivittdin.
Merkintdoikeuksien tasoituserdkauppa jatkuu enintddn Merkintdajan péaédttymiseen saakka. Tasoituserdkauppa
voidaan keskeyttdd ennen Merkintdajan padttymista.

Osakkeet, joita ei ole siirretty arvo-osuusjirjestelméin

Osallistuminen Osakeantiin edellyttdi, ettd osakkeet on rekisterdity APK:n (rekisterdity osoite: Urho Kekkosen
katu 5C, 00100 Helsinki) ylldpitimdan arvo-osuusjarjestelmédn. Osakkeenomistajien joiden osakkeita ei ole
rekisterdity arvo-osuusjirjestelmiédn ja jotka haluavat osallistua Osakeantiin pyydetddn siirtdmédn osakkeensa
arvo-osuusjarjestelmédn Nordea Pankki Suomi Oyj:n tai muun tilinhoitajayhteison tai omaisuudenhoitajan kautta
viimeistddn 18.4.2006. Tillaisten osakkeiden omistajan tulee esittdd osakkeidensa osakekirjat ja todistaa
omistavansa osakkeet.

Sijoittajille asetetut aikarajat

Merkintdoikeuksien haltijan tulee kiinnittdd erityistd huomiota siihen, ettd hin antaa Osakeantia koskevat
toimintaohjeensa siilytys- tai tilinhoitajayhteisolleen noudattaen asetettua méardaikaa.

Jotkin sdilytys- ja tilinhoitajayhteisot pyrkivét omaisuudenhoitosopimustensa perusteella myymaédn kdyttdmétta
jadneet Merkintdoikeudet asiakkaittensa lukuun Helsingin Porssissd. N&in ollen ne saattavat ohjeistaa
asiakkaitaan antamaan merkintidtoimeksiantonsa hyvissd ajoin ennen Merkintdoikeuksien kaupankdynnin
paattymistd. Erityisesti ostettacssa Merkintdoikeuksia jalkimarkkinoilla ldhelld Merkintdajan loppua
merkintdtoimeksianto tulisi antaa ostotoimeksiannon yhteydessd. Merkintdajan paityttyd kayttamattd jéddneet
Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina.

Osakeannin tuloksen julkistaminen ja merkintdjen vahvistaminen

Osakeannin tulos julkistetaan pdrssitiedotteella, joka julkistetaan arviolta kolmantena pankkipdivani
Merkintdajan paittymisesta, eli arviolta 26.4.2006.

Osakeannin merkint6jen hyvaksymisesti ei lahetetd hyvaksymiskirjeita.

Kaupankiynti uusilla osakkeilla

Ennen varsinaisten Osakkeiden liikkeeseenlaskua merkitsijoille annetaan véliaikaisia osakkeita arvo-osuuksina,
jotka vastaavat Osakeannissa merkittyji Osakkeita. Véliaikaiset osakkeet otetaan kaupankdynnin kohteeksi

Helsingin Porssiin tunnuksella "CTY 1SNO0106”, ja kaupankéynti ndilld véliaikaisilla osakkeilla alkaa 24.4.2006
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eli ensimmadisend porssipdivind Merkintdajan pédattymisen jédlkeen. Viliaikaiset osakkeet yhdistetddn Yhtion
olemassa olevaan osakelajiin (kaupankiyntitunnus "CTY1S”) heti sen jédlkeen kun vastaava osakepddoman
korotus on merkitty kaupparekisteriin. Témén arvioidaan tapahtuvan 28.4.2006. Osakkeet ovat vapaasti
luovutettavissa.

Toimenpidekulut

Merkitsijoiltéd ei veloiteta osakemerkinnésté erillisid kuluja tai palkkioita. Séilytysyhteisot, tilinhoitajayhteisot tai
vélittdjat voivat veloittaa kaupankdynnistd Merkintdoikeuksilla hinnastonsa mukaisen palkkion. Sailytys- ja
tilinhoitajayhteisot veloittavat hinnastonsa mukaiset palkkiot arvo-osuustilin ylldpidosta ja sille tulevista
tapahtumista.

Lisitietoja

Lisdtietoja Yhtion osakkeisiin liittyvistd oikeuksista on esitetty kohdassa “Osakkeenomistajien oikeudet”.
Lisétietoja verotuksesta on esitetty kohdassa ”Verotus”.
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OSAKEANNIN TAUSTAA JA VAROJEN KAYTTO

Cityconin tarkoituksena on jatkaa kannattavan kasvun strategiaa ostamalla 14hitulevaisuudessa liikekiinteistdja
Suomessa, Skandinaviassa ja Baltian maissa sekd kehittdimélld olemassa olevaa kiinteistbomaisuuttaan
tavoitteenaan palvella asiakkaita entistd paremmin ja saavuttaa korkeampia tuottoja. Kiinnostavimpia
hankintakohteita ovat kiinteistot, yleensd kauppakeskukset, jotka tarjoavat kehitysmahdollisuuksia ja joiden
vuokratuottoja on mahdollista kasvattaa aktiivisella kauppakeskusjohtamisella. Citycon aikoo keskittda
investointinsa kasvaville markkinoille ja neuvottelee parhaillaan useista hankinnoista. Télld hetkelld ei ole
kuitenkaan varmuutta siité, ettd neuvottelut johtavat hankintojen toteutumiseen.

Citycon aikoo rahoittaa kasvustrategiansa toteuttamisen hyddyntémaélld joustavasti oman pddoman ehtoista ja
velkarahoitusta optimaalisen rahoitusrakenteen varmistamiseksi sekd ottaen huomioon suunniteltujen
investointien eteneminen. Liséksi Citycon on ilmoittanut aikovansa divestoida noin 75 muuhun kuin ydin-
liikketoimintaan kuuluvaa kiinteistddén, joista saaduilla myyntituloilla suunnitellaan my6s rahoitettavan
kasvustrategian mukaisia investointeja ydinliiketoiminnan alueella.

Cityconin Osakeannista saamat varat Cityconin maksettavaksi tulevien kulujen ja palkkioiden vdhentdmisen
jilkeen ovat noin 74,3 miljoonaa euroa edellyttden, ettd kaikki Osakeannissa tarjottavat Osakkeet merkitdén.
Osakeannin yhteydesséd Cityconin maksettavaksi aiheutuvat kulut ovat kokonaisuudessaan arviolta 1,1 miljoonaa
euroa.

Cityconin Osakeannista saamat varat on tarkoitus kayttdd Yhtion kasvustrategian vaatiman rahoituksen
turvaamiseksi ja vahvan taseen sdilyttamiseksi.

Osakeannissa liikkeelle laskettavat Osakkeet vastaavat 20 prosenttia Cityconin osakepddomasta vélittomasti
ennen Osakeantia ja noin 16,7 prosenttia vélittomasti Osakeannin jidlkeen olettaen, ettd kaikki Osakkeet

merkitddn Osakeannissa tdysimaardisesti.

Gazit-Globe Ltd., joka 3.3.2006 omisti 36,9 prosenttia Cityconin kaikista osakkeista ja dénistéd, on sitoumuksetta
ilmoittanut Yhtidlle aitkomuksestaan merkitd Osakkeita Osakeannissa.

18



PAAOMARAKENNE

Seuraavassa taulukossa esitetdéin Citycon-konsernin padomarakenne ja velkaantuneisuus 31.12.2005 IFRS-
tilinpaétosperiaatteiden mukaisesti (i) toteutuneen tilanteen mukaan ja (ii) oikaistuna Cityconin Osakeannista
saamien nettovarojen vaikutuksella olettaen, ettd Osakeannissa lasketaan liikkeeseen ja merkitddn kaikki tarjotut
27.429.469 Osaketta.

31.12.2005 31.12.2005
Milj. euroa (IFRS) oikaistu (IFRS)
Lyhytaikaiset korolliset velat (sis. pitkdaikaisten
velkojen lyhennyserét) 52,1 52,1
Pitkaaikaiset korolliset velat (sis. pddomalainan) 528,5 528,5
josta pddomalainaa 70,0 70,0
Rahavarat ja pankkisaamiset 15,6 89,9
Korollinen velka, netto 564,9 490,6
Oma pddoma
Osakepddoma 184,1 221,1
Osakeanti 1,1 1,1
Ylikurssirahasto 78,8 116,1
Muuntoerot 0,0 0,0
Arvonmuutosrahasto -10,5 -10,5
Omat osakkeet 0,0 0,0
Muut rahastot 6,6 6,6
Edellisten tilikausien voitto 374 374
Tilikauden voitto 59,2 59,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paédoma
yhteensi 356,6 430,9
Vihemmiston osuus 3,6 3,6
Péadoma yhteenséd ! 925,1 925,1

! Pdsioma yhteensi lasketaan lisdamilld korolliseen nettovelkaan (lyhytaikaiset + pitkdaikaiset korolliset velat - rahavarat ja
pankkisaamiset) emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma ja vihemmistdosuus.

Citycon Oyj:n velat ovat padasiassa vakuudettomia. Citycon-konsernilla oli 31.12.2005 voimassa 8,7 miljoonan
euron kiinnitys Ruotsin Akersbergan kiinteistén maapohjaan ja rakennuksiin.

Yhtion johdon késityksen mukaan Yhtion kayttopddoma vastaa sen timéanhetkisié tarpeita 12 kuukaudeksi eteen-
pain.
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OSAKKEENOMISTAJIEN OIKEUDET

Osakkeenomistajien oikeudet
Seuraavassa kuvataan osakkeisiin liittyvét osakeyhtidlain mukaiset oikeudet.

Osakeyhtidlain uudistusta koskeva lakiesitys on jitetty eduskunnan hyvéksyttaviksi 2.9.2005. Osakeyhtilain
uudistuksella pyritddn muun muassa lisdidmadn osakeyhtididen toimintavapautta poistamalla joitakin
osakeyhtiotd tilld hetkelld koskevia rajoituksia ja menettelyvaatimuksia. Lisdksi osakeyhtidlain uudistuksen
tavoitteena on parantaa velkojien ja vihemmistoosakkaiden oikeusturvaa. Eduskunnan kisiteltdvdnd edelleen
olevan osakeyhti6lain uudistuksen arvioidaan tulevan voimaan 1.9.2006.

Adnioikeus

Osakeyhtidlain mukaisesti osakkeenomistajat kéyttavat yhtidkokouksessa paidtdsvaltaansa Yhtiotd koskevissa
asioissa. Osakkeenomistajalla tai hinen valtuuttamallaan edustajalla on oikeus osallistua yhtiokokouksiin ja
ddnestdd niissd. Kukin Yhtion osake oikeuttaa yhteen didneen yhtiokokouksessa. Osallistumisoikeus
yhtiokokouksiin ja yhtidkokouksissa ddnestiminen edellyttivdt osakkeenomistajalta rekisterditymistd APK:n
yllapitimédn osakasrekisteriin.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa useimmat paitokset tehdddn annettujen ddnten enemmistolld. Tietyt padtokset
edellyttavat kuitenkin vdhintddn kahden kolmasosan enemmistod yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista ja
annetuista ddnistd. Tallaisia tapauksia ovat esimerkiksi yhtigjarjestyksen muuttaminen, osakkeiden liikkeeseen
laskeminen tavalla, jossa poiketaan osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta, ja tietyissd tapauksissa Yhtion
mahdollista sulautumista, jakautumista tai purkamista koskevat paatokset.

Osingot ja muu voitonjako

Osakeyhti6lain ja vallitsevan kdytinnon mukaisesti osinkoja maksetaan ainoastaan kerran vuodessa sen jélkeen
kun osakkeenomistajat ovat hyviksyneet yhtion tilinpdatoksen ja hallituksen ehdottaman osingon maérén.
Vastaavasti osinkojen maksaminen Yhtiossd edellyttdd ddnten médrdenemmistolld tapahtuvaa hyvaksymistd
varsinaisessa yhtiockokouksessa.

Jakokelpoisten varojen madrittimiseksi yhtion oma péddoma jakautuu osakeyhtidlain mukaan sidottuun ja
vapaaseen omaan pddomaan. Sidottu pddoma koostuu osakepddomasta, ylikurssirahastosta, mahdollisesta
vararahastosta ja arvonkorotusrahastosta. Muut varat siséltyvét vapaaseen omaan padomaan. Osingon mééra ei
voi ylittdd jakokelpoisten varojen médrad, joka madraytyy osakkeenomistajien varsinaisessa yhtiokokouksessa
hyvéksyman tilinpddtdksen perusteella. Jakokelpoisia varoja ovat edellisen tilikauden voitto, edellisten vuosien
jakamaton voitto ja muu vapaa oma piddoma, josta on vdhennetty ilmoitetut tappiot ja maérd, joka madrdtdan
yhtidjérjestyksessd siirrettdvdksi vararahastoon tai on muuten méérdtty jakamattomaksi sekd tietyt muut
jakamattomat varat. Konsernin emoyhtié ei voi jakaa enempdi voittoa kuin mikd on jakokelpoisten varojen
maédrd emoyhtion tilinpdétoksessé tai konsernitilinpadtoksessd, ndistd pienemmén médrdn mukaisesti. Osingon
madrd ei voi ylittdd hallituksen esittimid miérdd, paitsi jos osakkeenomistajat, jotka omistavat vihintddn
kymmenen prosenttia yhtion osakkeista, niin vaativat varsinaisessa yhtiokokouksessa. Tédssi tapauksessa osinko
médrdytyy seuraavista pienemméin mukaisesti: (i) véhintddn puolet edellisen tilikauden voitosta (lasketaan
emoyhtion tai konsernin tilinpddtoksessd esiintyvdstd voitosta pienemmin miadrdn mukaisesti), josta on
vahennetty summa, joka madrdtddn yhtion yhtiojarjestyksessd siirrettdvaksi vararahastoon tai muuten
jakamattomaksi, ja (ii) edelld maédriteltyjen jakokelpoisten varojen méddrd. Osingon mddrd ei kuitenkaan saa
ylittdd jakokelpoisten varojen méidrdd ja kahdeksaa prosenttia yhtion oman pddoman kokonaisméadrdsta.
Osakeyhtidlain mukaan yhtio ei saa maksaa kuluvan tilikauden tuottoihin perustuvaa ennakko-osinkoa.

Osakeyhtidlain uudistuksessa ehdotetaan sdénndksiin muutoksia, joiden mukaan osakeyhtioilld olisi oikeus jakaa
osinkoina enintddn emoyhtion jakokelpoisia varoja vastaava méadrd, eli konsernitilinpddtds ei endd rajoittaisi
jakokelpoisten varojen madrad. Lisdksi osakeyhtilain muutoksessa painotetaan yhtion maksukykya. Voitonjako
voitaisiin tehdd myos alkaneen tai kuluvan tilikauden hyviksytyn taseen perusteella, ja kuluvan tilikauden
tuottoon perustuvat ennakko-osingot olisivat siten sallittuja.
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Osingot ja muut jaettavat voitot maksetaan osakasrekisteriin merkityille osakkeenomistajille tai hallintarekisterin
pitdjille osingonjaon tisméytyspdivani. Osakasrekisterid ylldpitdd APK tilinhoitajayhteisjen kautta. Osinkoja ei
makseta osakkeenomistajille, joita ei ole merkitty osakasrekisteriin. Yhtion osakkeilla on yhtéldinen oikeus
osinkoihin ja Yhtion muuhun varojenjakoon (mukaan lukien varojen jakoon Yhtion purkamisen yhteydessd).
Oikeus osinkoon menetetddn viiden vuoden kuluttua yhtidkokouksen osingonjakoa koskevan pditdksen
tekemisestd.

Merkintietuoikeus

Osakeyhtiolain mukaan osakeyhtididen osakkeenomistajilla on osakeomistuksensa suhteessa etuoikeus merkité
uusia osakkeita ja optio-oikeuksia sekd vaihtovelkakirjoja, ellei kyseistd antia koskevassa yhtion padtoksessd
toisin edellytetd. Osakeyhtidlain nojalla merkintdetuoikeudesta voidaan poiketa vain, jos paétds hyviksytadn
vahintddn kahden kolmasosan enemmistolld kaikista annetuista ddnistd ja yhtidkokouksessa edustetuista
osakkeista.

Ne Cityconin osakkeenomistajat ja Merkintdoikeuden haltijat, jotka asuvat tai joilla on virallinen osoite muualla
kuin Suomessa, eivit valttimattd voi kéyttdd osakkeisiinsa liittyvid merkintdetuoikeuksia tai muita
ensisijaisuusoikeuksia, ellei osakkeilla ole kyseisen maan arvopaperilain mukaista voimassa olevaa rekisterdinti
tai ellei niille ole mydnnetty rekisterintivaatimuksia koskevaa poikkeusta.

Lunastusvelvollisuus

Osakkeenomistajan, jonka omistusosuus ylittdd kaksi kolmasosaa yhtion yhteenlasketusta ddniméérdstd sen
jélkeen, kun yhtion osake tai osakkeeseen oikeuttava arvopaperi on otettu julkisen kaupankédynnin kohteeksi, on
arvopaperimarkkinalain mukaan tarjouduttava lunastamaan yhtion jéljelld olevat osakkeet ja osakkeisiin
oikeuttavat arvopaperit kéypddn hintaan. 17.2.2006 annetun hallituksen esityksen mukaan lunastus-
velvollisuuden aiheuttava omistusraja ehdotetaan laskettavaksi 30 tai 50 prosenttiin. Muutoksen arvioidaan
tulevan voimaan toukokuussa 2006.
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PAAJARJESTAJAN KANSSA SOVITUT JARJESTELYT

Nordea Pankki Suomi Oyj toimii Osakeannin paijéarjestdjand ("Péadjarjestdja"). Yhtid on tehnyt Péddjirjestdjan
kanssa 2.3.2006 sopimuksen, jossa maédritelldin Padjarjestdjin Osakeannin aikana tarjoamat palvelut.
Sopimuksessa sovitulla tavalla Yhtid on muun muassa sitoutunut vahingonkorvausvastuuseen Pédjarjestdjdin
ndhden tietyistd vastuistaan sekd sitoutunut korvaamaan Osakeannin yhteydessé syntyvid kuluja.

Pddjérjestdjd voi ostaa ja myydd Merkintdoikeuksia ja Osakkeita omaan tai asiakkaidensa lukuun ennen
Osakeantia, sen aikana seké sen jédlkeen sovellettavissa olevan lainsdédédnnon ja sdédnndsten mukaisesti.

Paidjérjestdjd ja sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhtié on voinut tarjota tai voi tulevaisuudessa tarjota
Yhtidlle investointi- tai muita pankkipalveluita tavanomaisen litketoimintansa mukaisesti.

OIKEUDELLISET SEIKAT

Osakeannin tiettyihin oikeudellisiin seikkoihin liittyvéstd neuvonannosta Cityconille vastaa Roschier Holmberg
Asianajotoimisto Oy.

22



VEROTUS

Alla esitetty yhteenveto perustuu timdn Arvopaperiliitteen pdivamddrdnd Suomessa voimassa olevaan
verolainsddddntoon ja timdnhetkiseen verotuskdytintéon. Muutokset Suomen verolainsddddnndssd ja sitd
koskevat tulkintamuutokset saattavat vaikuttaa alla esitettyihin tietoihin myds takautuvasti. Yhteenvedon
tarkoituksena ei ole pyrkid selvittdmddn tyhjentdviisti kaikkia mahdollisia Suomen verolainsddddnndstd johtuvia
veroseuraamuksia, eikd siind selvitetd muiden maiden kuin Suomen verolainsddddintod. Seuraavassa
yhteenvedossa ei késitelld osakkeenomistajien eikd Merkintdoikeuksien haltijoiden erityisid veroseuraamuksia,
Jotka liittyvit mm. verovapaisiin yhteisoihin sekd avoimiin tai kommandiittiyhtiéihin tai muihin yrityksiin kuin
osakeyhtiéihin.  Yhteenvedossa ei myoskddn  selvitetd  perinto- ja lahjaveroseuraamuksia.  Yhtion
osakkeenomistajien ja sijoitusta harkitsevien tulisi kddntyd veroasiantuntijan puoleen saadakseen tietoja
Osakeantiin, Osakkeiden ja Merkintdoikeuksien hankintaan, omistukseen ja luovutukseen liittyvistd
veroseuraamuksista.

Yleisti

Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisia kohdellaan verotuksessa eri tavalla. Yleisesti verovelvolliset
ovat Suomessa verovelvollisia maailmanlaajuisista tuloistaan. Rajoitetusti verovelvollisia verotetaan vain
Suomesta saadusta tulosta. Lisdksi rajoitetusti verovelvollisten Suomessa sijaitsevasta kiintedstd toimipaikasta
saamaa tuloa verotetaan Suomessa.

Luonnollisen henkilon katsotaan olevan Suomessa yleisesti verovelvollinen silloin, kun hén oleskelee tdalla
jatkuvasti yli kuuden kuukauden ajan tai hénelld on t4dlld varsinainen asunto ja koti. Ansiotuloa, kuten palkkaa,
verotetaan Suomessa progressiivisen veroasteikon mukaan ja pddomatuloa verotetaan télld hetkelld 28 prosentin
kiintedn verokannan mukaan. Suomen lain mukaisesti perustetut yhtidt ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia.
Suomalaiset yhtiét ovat Suomessa verovelvollisia maailmanlaajuisista tuloistaan. Yhtion verotettava tulo
lasketaan ja verotetaan tuloldhteittdin. Yhtiolla voi olla elinkeinotoiminnan, maatalouden ja muun toiminnan
tuloldhde. Yhteisdverokanta on tdlla hetkelld 26 prosenttia.

Osinkojen verotus
Yleisesti verovelvolliset yksityishenkilot

Suomalaisen yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon ja suomalaisen kuolinpesén porssiyhtidltd saamasta
osingosta on verovapaata 30 prosenttia. Loput 70 prosenttia osingon maéérdstd on veronalaista padomatuloa.
Osinko katsotaan saaduksi silloin kun se on nostettavissa. Talld hetkelld padomatulon verokanta on edelld
mainittu 28 prosenttia.

Mikili osakkeet on listattu Helsingin Porssin pailistalle, osinkoa jakava yhtid on velvollinen toimittamaan
ennakonpidityksen Suomessa yleisesti verovelvollisille ja suomalaisille kuolinpesille maksetuista osingoista.
Ennakonpidétys toimitetaan tdlld hetkelld 19 prosentin verokannalla, ja se otetaan huomioon luonnollisen
henkilon ja kuolinpesidn saaman osingon lopullisessa verotuksessa.

Suomalaiset osakeyhtiot

Porssiyhtion toiselta porssiyhtioltd saamat osingot ovat yleensd verovapaita. Kun muu kuin porssiyhtio saa
osinkoja porssiyhtioltd, ne ovat verovapaita ainoastaan, jos saajayhtid omistaa véhintddn 10 prosenttia jakavan
porssiyhtion pddomasta. Jos muu kuin porssiyhtid omistaa alle 10 prosenttia jakavan porssiyhtion
osakepddomasta, jaetuista osingoista on verovapaata tuloa 25 prosenttia ja loput 75 prosenttia verotetaan 26
prosentin yhteisdverokannan mukaisesti.

Rajoitetusti verovelvolliset
Suomalaisen yhtion rajoitetusti verovelvolliselle osakkeenomistajalle maksamasta osingosta on pidatettdva
lahdevero. Mikali tapaukseen ei sovellu verosopimus, osingosta pidatettdva ldhdevero on 28 prosenttia. Yleensa

Suomen solmimissa verosopimuksissa osingoista maksettavaa ldahdeveroprosenttia on alennettu tai se on
poistettu kokonaan niiden henkildiden osalta, joihin kyseisid verosopimuksia sovelletaan.
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Suomalaisen yhtion hallintarekisterdityjen osakkeiden osalta suomalainen osinkoa jakava yhtid maksaa osingot
hallintarekisterdinnin hoitajalle, joka vilittdd osingot osingonsaajalle. Téllaisessa tapauksessa suomalainen yhtio
toimittaa normaalisti 28 prosentin lihdeveron pidétyksen. Jos osakkeenomistaja asuu kuitenkin sellaisessa
maassa, jonka kanssa Suomi on solminut matalampaan ldhdeveroon oikeuttavan verosopimuksen, sovelletaan
tdllaista matalampaa, kuitenkin véhintddn 15 prosentin verokantaa, mikdli osakkeenomistajan asuinpaikka on
osingonmaksajan tiedossa ennen osingon maksamista. Liséksi, jos osingonsaaja toimittaa osingonmaksajalle
lahdeverokortin tai muut vaaditut yksildintitiedot (nimi, syntymadaika, henkil6- tai yritystunnus ja osoite) ennen
osinkojen maksamista, ldhdevero voidaan pidéttdd verosopimuksen mukaisen alle 15 prosentin verokannan
mukaisesti. Lahdeverokortin tai muiden tietojen puuttuessa verosopimuksen mukaisen verokannan ylittdvan
veron palautus saadaan hakemisajankohdasta riippuen joko osinkoa jakavalta yhtioltd tai hakemuksesta
veroviranomaiselta.

Suomen verolainsdddédnnoén mukaisesti 1dhdeveroa ei piddtetd osingosta, joka maksetaan yhteisélle, jolla on
kotipaikka EU:n alueella ja joka omistaa vélittomasti vahintddn 20 prosenttia osinkoa jakavan suomalaisen
yhtion padomasta. Liséksi edellytetddn, ettd osingonsaaja on Euroopan yhteisdjen emo- ja tytaryhtioitd koskevan
direktiivin (90/435/ETY) 2 artiklassa tarkoitettu yhtio.

Luovutusvoittojen verotus
Yleisesti verovelvolliset yksityishenkilot

Osakkeiden ja merkintdoikeuksien myynnistd saatua luovutusvoittoa verotetaan Suomessa elinkeinotoimintaa
harjoittamattoman yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon ja suomalaisen kuolinpesdn pddomatulona.

Luovutusvoitot eivét ole kuitenkaan veronalaisia, mikdli luonnollisen henkildn tai kuolinpeséin omaisuuden
yhteenlasketut luovutushinnat ovat verovuonna enintddn 1 000 euroa. Luovutuksesta aiheutuneet tappiot voidaan
véhentdd vain omaisuuden luovutusvoitoista samana ja kolmena luovutusta seuraavana vuotena. Luovutuksesta
aiheutuneet tappiot eivdt ole kuitenkaan vdhennyskelpoisia, mikéli luonnollisen henkilon tai kuolinpesdn
omaisuuden yhteenlasketut hankintamenot ovat verovuonna enintéén 1 000 euroa. Talla hetkelld luovutusvoittoja
verotetaan kiintedn 28 prosentin verokannan mukaan.

Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan vdhentdmélld osakkeiden ja merkintdoikeuksien luovutushinnasta niiden
alkuperdisen hankintahinnan ja myynnistd aiheutuneiden kustannusten yhteisméérd. Todellisen hankintamenon
sijasta luonnolliset henkil6t ja kuolinpesdt voivat vdhentdd hankintameno-olettaman, jonka suuruus on 20
prosenttia luovutushinnasta. Jos myyja on omistanut osakkeet véhintdédn kymmenen vuoden ajan, hankintameno-
olettaman suuruus on 40 prosenttia luovutushinnasta. Hankintameno-olettamaa kéytettdessd myyntikulujen
katsotaan sisdltyvin hankintameno-olettamaan, eivitké ne siten ole erikseen véhennettévissa.

Merkintédoikeuden saaminen ei muuta niiden osakkeiden hankintahintaa, joiden perusteella merkintdoikeudet
saatiin. Kun osakeomistuksen perusteella saatu merkintdoikeus myydddn osakkeita merkitsematta,
merkintdoikeuden todellinen hankintahinta on nolla. Merkintdoikeudet katsotaan hankituksi samana paivana kuin
osakkeet, joiden perusteella merkintdoikeudet saatiin. Hankintameno-olettamaa voidaan soveltaa
merkintdoikeuksien myynnissd. Jos merkintdoikeudet on hankittu, myyjd voi valita, vdhentddkd hén
luovutusvoittoa laskettaecssa myyntihinnasta hankintameno-olettaman vai todellisen hankintahinnan ja myynnista
aiheutuneet kustannukset.

Jos merkintdoikeudella merkitédn uusia osakkeita, muuttuu myos vanhojen osakkeiden hankintahinta siten, ettd
merkinndn jilkeen sen osakkeen, jonka perusteella uusi osake merkittiin, ja uuden osakkeen hankintahinta
muodostuu samaksi. Tdma uusi hankintahinta lasketaan siten, ettd uusien ja vanhojen osakkeiden hankintahinnat
lasketaan yhteen ja jaetaan vanhojen ja wuusien osakkeiden yhteenlasketulla kappaleméaarélld. Jos
osakkeenomistajalla on eri aikaan hankittuja osake-erid, lasketaan hankintameno kaikille osake-erille erikseen.
Uudet osakkeet katsotaan hankituksi samana pdivdnd kuin ne osakkeet, joiden perusteella merkintidoikeudet
saatiin.

Jos ostettujen merkintdoikeuksien perusteella merkitddn osakkeita, katsotaan osakkeet hankituiksi merkinta-

oikeuksien saannon hetkelld, jonka mukaan ratkaistaan myds hankintameno-olettaman suuruus. Mikéli
osakkeiden luovutusvoiton tai -tappion laskemisessa kaytetddn todellisia hankintahintoja, osakkeiden
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myyntihinnasta védhennetddn merkintdoikeuksista maksettu mdérd, osakkeista maksettu madrd sekd
merkintdoikeuksien ostosta ja osakkeiden myynnisté aiheutuneet kustannukset.

Suomalaiset osakeyhtiot

Yhteison verotettava tulo maéritéédn erikseen elinkeinotoiminnan, maatalouden ja muun toiminnan tuloléhteiden
osalta. Osakkeiden ja merkintdoikeuksien luovutuksesta syntynyt voitto tai tappio katsotaan kuuluvaksi siihen
tuloldhteeseen, johon osakkeet ja merkintdoikeudet kuuluivat myyntihetkelld. Osakkeiden ja merkintdoikeuksien
luovutusvoitto tai -tappio lasketaan vdhentdméllda myyntihinnasta luovutettujen osakkeiden ja
merkintdoikeuksien hankintahinta sekd myynnistd syntyneet kustannukset. Yhteiso6t eivdt ole oikeutettuja
kéyttdmédn hankintameno-olettamaa. Kaikkien tuloldhteiden tuloa verotetaan télld hetkelld kiinteén 26 prosentin
verokannan mukaan. Yhtion kéyttdomaisuuteen kuulumattomien osakkeiden myynnistd aiheutuva tappio
voidaan yleensd vdhentdd kymmenen seuraavan vuoden aikana.

Muun kuin pédomasijoitustoimintaa harjoittavan yhtion kayttdomaisuusosakkeista saatu luovutusvoitto ei ole
kuitenkaan verotettavaa tuloa eikd luovutuksessa syntynyt tappio vihennyskelpoista menoa, jos muun muassa (i)
osakkeet myyva yhtid omistaa vahintdén 10 prosenttia sen yhtion osakepidfdomasta, jonka osakkeet ovat myynnin
kohteena, (ii) yhtid on omistanut osakkeet yhtdjaksoisesti vdhintddn yhden vuoden ajan, (iii) yhtid, jonka
osakkeita myydédn, on yleisesti verovelvollinen Suomessa tai se on emo- ja tytiryhtiditd koskevan direktiivin
(1990/435/ETY) 2 artiklassa tarkoitettu yhtio tai yhtio, jonka asuinvaltiolla on Suomen kanssa voimassa oleva
verosopimus ja jos (iv) yhtio, jonka osakkeita myyddén, ei ole kiinteistdosakeyhtio tai yhtid, jonka toiminta
tosiasiallisesti késittdd padasiallisesti kiinteistéjen omistamista ja hallintaa.

Rajoitetusti verovelvolliset

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset osakkeenomistajat eivét ole Suomessa verovelvollisia osakkeiden eivitka
merkintdoikeuksien luovutuksesta saatavasta voitosta, ellei osakkeiden tai merkintdoikeuksien luovutus liity
elinkeinotoiminnan  harjoittamiseen Suomessa (kiinted toimipaikka) tai ellei suomalaisen yhtion
kokonaisvarallisuudesta yli 50 prosenttia koostu Suomessa sijaitsevista kiinteistoista.

Varainsiirtovero
Uusien osakkeiden merkinnésté ja merkintdoikeuden saamisesta ei makseta varainsiirtoveroa Suomessa.

Helsingin Porssin julkisessa kaupassa tehdyistd suomalaisen osakeyhtion osakkeiden ja merkintdoikeuksien
kaupoista ei peritd varainsiirtoveroa. Mikéli tdllaisessa julkisessa kaupassa on luovutuksensaajan vélittdjana
ulkomainen arvopaperinvilittdja, jolla ei ole sivukonttoria tai sivuliikettd Suomessa, on varainsiirtoverovapauden
edellytyksend, ettd luovutuksensaaja antaa varainsiirtoveroilmoituksen veroviranomaisille kahden kuukauden
kuluessa luovutuksesta.

Edelld tarkoitetun julkisen kaupankdynnin ulkopuolella tapahtuvista luovutuksista 1,6 prosentin varainsiirtovero
on kuitenkin suoritettava, mikéli joko myyjé tai ostaja tai molemmat ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia tai
mikali yhti6 on kiinteistdosakeyhtid. Vero lasketaan luovutushinnasta.

Veron maksaa yleensd ostaja. Jos ostaja ei kuitenkaan ole Suomessa yleisesti verovelvollinen, ulkomaisen
luottolaitoksen Suomessa oleva sivukonttori eikd ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen Suomessa oleva sivuliike,
myyjin on perittdva varainsiirtovero ostajalta ja tilitettdvé se veroviranomaisille ostajan puolesta. Mikali kaupan
osapuolena tai wvélittdjand on suomalainen sijoituspalveluyritys tai luottolaitos tai ulkomaisen
sijoituspalveluyrityksen tai ulkomaisen luottolaitoksen Suomessa oleva sivuliike tai -konttori, on se velvollinen
periméin ja tilittdméaén varainsiirtoveron ostajan puolesta.
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TILINTARKASTAJAT

Cityconin tilinpaétoksen ja konsernitilinpddatoksen 31.12.2005 pédttyneeltd tilikaudelta ovat tarkastaneet KHT
Tuija Korpelainen ja KHT Mikael Holmstrom. Varatilintarkastajana toimi KHT-tilintarkastusyhteisé Ernst &
Young Oy. Cityconin tilinpdétokset ja konsernitilinpaatokset 31.12.2004 ja 31.12.2003 padttyneiltd tilikausilta
ovat tarkastaneet KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko Nyman. Varatilintarkastajana toimi KHT-tilintarkastusyhteiso
KPMG Oy.
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[TAMA SIVU ON TARKOITUKSELLA JATETTY TYHJAKSI]



YHTIO

Citycon Oyj
Pohjoisesplanadi 35 AB
00100 Helsinki

PAAJARJESTAJA

Nordea Pankki Suomi Oyj
Pohjoisesplanadi 33 A
00100 Helsinki

YHTION OIKEUDELLINEN NEUVONANTAJA

Roschier Holmberg Asianajotoimisto Oy
Keskuskatu 7A
00100 Helsinki

TILINTARKASTAJAT

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso
Elielinaukio 5 B
00100 Helsinki



