TARJOUSASIAKIRJA 4.11.2003

IVG IMMOBILIERE SAS:N

ol ivvoniiies LUNASTUSTARJIOUS POLAR
. KINTEISTOT
POLAR KIINTEISTOT OYJ:N
OSAKKEISTA

IVG Immobiliere SAS ("Tarjouksentekija”), Ranskassa rekisterdity osakeyhtio, joka kuuluu saksalaiseen 1\VG Immobilien
AG -konserniin ("IVG-konserni”), tarjoutuu lunastamaan arvopaperimarkkinalain 6 luvun 6 8:n mukaisesti ja tdméan
tarjousasiakirjan (”Tarjousasiakirja”) mukaisin ehdoin (”Lunastustarjous”) kaikki Polar Kiinteistot Oyj:n ("Yhti¢” tai ”Polar”)
osakkeet ("Osakkeet” tai yksittdin "Osake”), jotka eivat jo muutoin ole IVG-konsernin omistuksessa. 1VVG-konsernista katso
tarkemmin kohta “Tarjouksentekijan ja I\VG-konsernin esittely”.

IVG Immobilien AG:n ("IVG Immobilien”) ja Cervuctum Oy:n, Nordea Pankki Suomi Oyj:n, Partek Oyj:n, UPM-Kymmene
Oyj:n, Wartsil&4 Oyj:n ja Suomen Osuuskauppojen Keskuskunnan valilla 1.10.2003 allekirjoitetun osakekauppasopimuksen
seurauksena I1VG-konserni on hankkinut 71,41 prosenttia Polarin Kkaikista osakkeista ja niiden tuottamista &anista.
Tarjouksentekijd on liséksi 1.10.2003 jalkeen ylld mainitun osakekaupan toteutushetkeen eli 31.10.2003 mennessé
hankkinut markkinoilta 5,52 prosenttia Polarin kaikista osakkeista ja osakkeiden tuottamista danistd. Siten 1VVG-konsernin
omistusosuus Polarin kaikista osakkeista ja osakkeiden tuottamista d&nistd oli 31.10.2003 76,93 prosenttia. IVG-konsernille
on siten 31.10.2003 syntynyt arvopaperimarkkinalain 6 luvun 6 §:n mukainen lunastusvelvollisuus. Tarjouksentekija toteuttaa
Lunastustarjouksella IVG-konsernille syntyneen lunastusvelvollisuuden.

Polar on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, jonka osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin
Arvopaperi- ja johdannaisporssi, selvitysyhtié Oy:n ("Helsingin Pdrssi””) paélistalla.

Osakkeiden lunastushinta jokaiselta Osakkeelta, jonka osalta Lunastustarjous on tdmén Tarjousasiakirjan ehtojen mukaisesti
hyvéksytty, on 0,75 euroa (”Lunastushinta”). Lunastushinta maksetaan rahana.

Lunastustarjous ei ole ehdollinen, ja siten se tullaan toteuttamaan kaikkien tdmdan Tarjousasiakirjan ehtojen mukaisesti
lunastettavaksi tarjottujen Osakkeiden osalta.

Lunastustarjous alkaa 7.11.2003 kello 9.30 (Suomen aikaa) ja péattyy 8.12.2003 kello 16.30 (Suomen aikaa). Katso tarkemmin
kohta ”Lunastustarjouksen ehdot”.

TIETTYJEN VALTIOIDEN LAINSAADANTO SAATTAAASETTAARAJOITUKSIATAMAN LUNASTUSTARJOUKSEN
TEKEMISELLE TAI TAMAN TARJOUSASIAKIRIJAN LEVITTAMISELLE. LUNASTUSTARJOUSTA ElI TEHDA
SUORAAN EIKA VALILLISESTI ALUEILLA, JOILLA SEN TEKEMINEN OLISI LAINVASTAISTA, EIKA TATA
TARJOUSASIAKIRIAA LEVITETA TAI VALITETA MILLAAN TAVALLA ALUEILLE, JOILLA TARJOUSASIAKIRJAN
LEVITTAMINEN OLISI LAINVASTAISTA TAI JOILLA LUNASTUSTARJOUS EDELLYTTAISI MUITA KUIN SUOMEN
LAIN MUKAAN EDELLYTETTYJA TOIMIA. TATA TARJOUSASIAKIRIAA EI MISSAAN OLOSUHTEISSA SAA
LEVITTAA YHDYSVALTOIHIN, KANADAAN EIKA JAPANIIN.

Taman etusivun tiedot tulee lukea yhdessd muualla tdssd Tarjousasiakirjassa, kuten erityisesti kohdassa 2, esitettyjen tarkempien
tietojen kanssa.

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja ja L unastustarjouksen jérjestéja:

PCA CORPORATE FINANCE QY

MEMBER OF HSH NORDBANK GROUP

Lunastustarjouksen jarjestaja:

) opstock



TARKEITA TIETOJA

Tamé Tarjousasiakirjaon laadittu Suomen lainsdadanndn, mukaan lukien arvopaperimarkkinalaki (26.5.1989/495, muutoksineen)
("AML"), sekd Rahoitustarkastuksen antamien ja soveltamien maardysten ja ohjeiden mukaisesti. Lunastustarjoukseen ja
Tarjousasiakirjaan sovelletaan Suomen lakia ja kaikki niitd koskevat riitaisuudet ratkaistaan Helsingin kérajéoikeudessa.

Tarjousasiakirja on saatavilla suomenkielisend. Lunastustarjouksesta laadittu erillinen markkinointiesite, joka siséltdd muun
ohella tdmén Tarjousasiakirjan kohdassa 2 esitetyt Lunastustarjouksen ehdot, on saatavilla suomen- ja englanninkielisené.
Mikali Tarjousasiakirjan ja markkinointiesitteen valilla on eroavaisuuksia, Tarjousasiakirja on ratkaiseva.

Rahoitustarkastus on hyvaksynyt tdmédn Tarjousasiakirjan, mutta ei vastaa siind esitettyjen tietojen oikeellisuudesta.
Rahoitustarkastuksen hyvéksymispéatdksen diaarinumero on 10/273/2003. Hyvaksymispéatos on néhtévilla PCA Corporate
Finance Oy:n toimitiloissa osoitteessa Eteléranta 12, 00130 Helsinki.

Kaikki tdssa Tarjousasiakirjassa esitetyt Yhtiotd koskevat tiedot perustuvat yksinomaan Yhtion 31.12.2002 péattyneeltd
tilikaudelta julkistamaan tilinp&atokseen, Yhtion 21.10.2003 julkistamaan osavuosikatsaukseen, Yhtion 3.11.2003 mennessé
julkistamiin porssitiedotteisiin, Yhtion Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekisteritietokannasta 3.11.2003 ilmeneviin
kaupparekisterimerkintoihin ja yhtiojarjestykseen, 3.11.2003 pdivattyyn Yhtion osakasluetteloon ja muihin julkisesti saatavilla
oleviin tietoihin.

Tarjouksentekija tai sen johto tai Tarjouksentekijén neuvonantajat eivat milla4n tavalla vastaa tassa Tarjousasiakirjassa Yhtigsta
esitettyjen tietojen oikeellisuudesta tai tdydellisyydestd lukuun ottamatta niiden oikeaa uudelleen esittdmista sellaisina kuin ne
ylla kerrotuissa asiakirjoissa ja muissa julkisesti saatavilla olevissa tiedoissa on esitetty.

Tarjousasiakirjaa ei paivitetd eikd tdydennetd mink&&n Yhtion tdméan Tarjousasiakirjan péivamaarén jalkeen julkistaman
taloudellisen tai muun tiedon perusteella, eik& Tarjouksentekija tiedota erikseen tallaisen taloudellisen tai muun tiedon
julkistamisesta, ellei pakottavasta lainsdddanndstd muuta johdu.

PCA Corporate Finance Oy ("PCA”), joka on Suomessa Rahoitustarkastuksen valvonnassa, toimii Tarjouksentekijan eika
kenenk&&n muun taloudellisena neuvonantajana tdhén Lunastustarjoukseen liittyen seké& Lunastustarjouksen jarjestajand, eika
ole vastuussa kenellekaan muulle kuin Tarjouksentekijalle Lunastustarjoukseen liittyvast4 neuvonannosta.

Opstock Oy ("Opstock™), joka on OKO Osuuspankkien Keskuspankki Oyj:n tytaryhtit ja on Suomessa Rahoitustarkastuksen
valvonnassa, toimii Lunastustarjouksen jarjestajand ja lunastuspaikkana eikd ole vastuussa kenellek&&n muulle kuin
Tarjouksentekijélle Lunastustarjoukseen liittyvasta neuvonannosta.

Tarjousasiakirjaja markkinointiesite ovat saatavissa seuraavista paikoista:

Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n PCA Corporate Finance Oy
arvopaperikonttorit Etelédranta 12, 00130 Helsinki

Helsingin Arvopaperi- ja johdannaisporssi,
selvitysyhtio Oy
HEX Gate, Fabianinkatu 14, 00130 Helsinki

Liséksi Internetissa osoitteista:
www.osuuspankki.fi/esite, www.merkinta.pca.fi sek& www.polarkiinteistot.fi



Térkeita paivamaaria:

31.10.2003

31.10.2003
5.11.2003
7.11.2003
8.12.2003

Osakekauppasopimuksen mukainen osakkeiden omistusoikeuden siirtyminen ja lunastusvelvollisuuden
syntyminen 1\VVG-konsernille

IVG-konsernin ilmoitus Polarin hallitukselle lunastusvelvollisuuden syntymisesté

Lunastustarjouksen julkistaminen

Lunastustarjous alkaa

Lunastustarjous paattyy (ellei Lunastustarjousta jatketa Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti)



TARJOUKSENTEKIJAN JA IVG IMMOBILIENIN HALLITUSTEN VAKUUTUS

Tarjouksentekijé on laatinut tdman Tarjousasiakirjan Suomen lainsdddannén ja Rahoitustarkastuksen antamien maaraysten ja
ohjeiden mukaisesti Lunastustarjouksen tekemiseksi.

Tarjouksentekijan ja IVG Immobilienin hallitusten jasenten parhaan tiedon ja ymmarryksen mukaan Tarjousasiakirjasta ei ole
jatetty pois mitdan Tarjouksentekijan ja IVG Immobilienin hallitusten jasenten tiedossa olevaa Lunastustarjouksen edullisuuden
arviointiin olennaisesti vaikuttavaa tietoa.

Kaikki Tarjousasiakirjassa esitettdvat Yhtittad koskevat tiedot perustuvat yksinomaan julkisesti saatavilla oleviin tietoihin.
Tarjouksentekijé ja IVG Immobilien eivét vastaa tassa Tarjousasiakirjassa Yhtiosta esitetyista tiedoista millaan tavalla lukuun
ottamatta niiden oikeaa uudelleen esittdmista Tarjousasiakirjassa.

Pariisissa 4.11.2003

IVG IMMOBILIERE SAS
Hallitus

Bonnissa 4.11.2003

IVG IMMOBILIEN AG
Hallitus

TARJOUK SENTEKIJA JA SEN NEUVONANTAJAT
Tarjouksentekija:

IVG Immobiliére SAS, (ranskalainen yhteisétunnus, RCS Paris B 412 619 140 (1997B08801))
7, Place Venddme, 75001 Paris, Ranska

I'VG-konsernin emoyhtio:

IVG Immobilien AG (saksalainen yhteisétunnus, Amtsgericht Bonn HRB 4148)
Zanderstrasse 5-7, 53177 Bonn, Saksa

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja ja L unastustarjouksen jérjestdja:

PCA Corporate Finance Oy
Eteldranta 12, 00130 Helsinki

Tarjouksentekijan oikeudellinen neuvonantaja:

Asianajotoimisto Merilampi Marttila Laitasalo Oy
Eteldesplanadi 22 A, 00130 Helsinki

Lunastustarjouksen jarjestdj a:

Opstock Oy
Teollisuuskatu 1 b, 00510 Helsinki



SISALLYS

1. LUNASTUSTARJOUKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET ..ttt e e e a e e e e e e e e 6
1.1 LUNQSTUSEArJOUKSEN TAUSEAA. +...veeeeiiiiieeeeee e e sttt e e e e ettt et e e e sttt e e e sttt e e e e e e st e e e e e e e e s nsbnr e e e e e e s nnnneeas 6
1.2 Arvopaperimarkkinalain mukainen lunastusvelvollisuus ja lunastustarjousmenettely ..........ccccocvveevineeenns 6
1.3 Lunastushinta ja kaupankaynti Polarin OSakKeella...............coiiiiiiiiiiiiiiiiee e 6
1.4 LunastustarjoukSen rahNOittamINEN ..........ooiirrioiiiiee ittt e s e e srn e e e e 9
1.5 Osakeyhtiflain MUKAINEN TUNGSTUS ........ceeeiiiiiiiii ettt e e e e e e e ir e e e e e e s nnnneeas 9
1.6 Kaupankdynnin lopettaminen Polarin 0SakKeilla.............ooouviiiiiiiiiiiic e 9
1.7 Suunnitelmat Polarin toiminnan jatkamisesta, varojen kaytosté sekd johdon ja henkildstén asemasta......... 9
2. LUNASTUSTARJIOUK SEN EHDOT ....uuuuiuuuuiuiuriiuiniuimeeeeieeeeeeeeeeeeeetetetetesaaeaaaaaaaaaasasaeaseaesesssassssssssasaasanannns 10
2.1 LUNAStUSLArjOUKSEN KONGE .......eieiiieieiie ettt ettt et e e st e s ste e s nte e st e e nnaeenneeennnees 10
2.2 Lunastushinta ja Sen MEArAYYMINEN........uiiiiiiieiier et e e e s re e e s annre e e annes 10
2.3 LUNASTUSAIKA. ..ttt ettt ettt Rt h e h e e et ae e bR bRt 10
2.4 Lunastustarjouksen NYVAKSYMINEN .........viiiiiiiieiiiie et e e e 10
B\ LUy 1o o) T AV SRR 11
2.6 1lmoitus LunastustarjouKSEN TUIOKSESTA ......ci.vveieiiiiiie ittt 12
2.7 OMIStUSOIKEUAEN SHITYMINEN .....citiiiiiiiiie ettt s e e st e e st e e e et e e e s bbe e e e enbee e e e nreeeesnteeeeannees 12
2.8 VarainsiirtoVero ja MUUL KUIUL .........oooiieie et 12
2.9 Sovellettava [aki ja OIKEUSPAIKKA ......vvveirvreiiieeiieeiiieesiieessieesiee e et e et eesnteesnteesnaeesnteesssenesnsaesnaeennees 12
2.00 MIUUE SBIKAL . 111t e e ettt ettt ettt ettt ettt e e st e et e e e st e e e e st e e e e n b e e e e s e e e e entb e e e e nba e e e nbeeeeennees 12
3. TARJOUK SENTEKIJAN JA IVG-KONSERNIN ESITTELY .oveeieieirieisieesieresessesesseessesessesesseseseesennns 13
3.1 IVG-KONSEIMI IYNYESE ...ttt ettt et e e nbe et eene e e 13
3.2 TarjOUKSENTEKIJA IYNYESH ...eeuiiieiiieceiie sttt e st e e st e s nte e s ste e e nbeeennaaesnaeenneees 13
3.3 OMISTUS YHLIOSSA .....veee et ettt ettt ettt e ekt e e ettt e et e e ek e e e s bt e e e b b e e e e nbe e e e annn e e e ennnes 14
4. POLARIN ESITTELY oeiiiiiiiiieietesreeseee e sme e ssee e seeesmeeesmne e smneesneesse e s neesanee e amneesmneesnneesnneesneeeanneesnneenn 15
I [ 1 - PP PTTT P PPTPPRP 15
4.2 Osakepaaoma ja OMISTUSIAKEINNE .....ecveeeiieeriieestieesiee s teeesteeeseeeesseeesnaeessteeesteeesseeesseeesseeesnteeeseeenseeenes 15
4.3 Osakassopimukset ja erdat MUUL SOPIMUKSEL ......coiuiieiiiiieeiiee e 15
4.4 Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkaStajat ..........c.ueirreirireiireiie e nree s 15
4.5 YOtiOn OmMIStUS IV G-KONSEIMISSA ... ..eeeeiutiieeiiiie e e sttt e ettt e ettt et e e et e e s b e e e e e anbn e e e nns 16
4.6 Taloudellinen INFOMMAALIO ... .c.vieeieii ettt ettt e nee e 16
A 1[0 T Uy [=E) AV O T OO P PR OPRTOPPT 16
LT (U S T TSP 17
ST 4 [T 1) TP EUPT T PPPPPPPRRN 17
5.2 LUONNOIISEE NBNKIIBE. ...ttt ettt 17
TS I 11 (=T o] S TP RUPT T PPPPPPPRRN 17
5.4 RajOItEIUSTI VEIOVEIVOITISEL. ... vieviieieiie ittt ettt st e st e et e e s sta e et e e nnnaesneeennees 17
5.5 VArQINSTITTOVEIOTUS ....eeiuteeeeeieteie sttt st ettt et e st e e s st e e s e e et e e e e e e e e e e s nbn e e e nnns 17
LIITTEET
Liite A YHEON TIINPAALOS. .. vveeietieeiiie ettt sttt ettt ettt ettt et e e st e e sbb e e ssb e e s st e e s b e e e nbeeenbne e e 19
Liite B YHtiON 0SAVUOSTKAISAUS ......veeuvietieitieitietiestee sttt ettt ettt ettt ettt et nbe e st e st e nbeenbeenne e 46
Liite C  YHtiON YHEIOJAMESTYS .eeeieieiiiie ittt sttt ettt e seb et e e st e e b e e e nbe e e nbee e e 53
Liite D  4.11.2003 julkaistu kutsu Yhtion 21.11.2003 pidettavadn ylimaardiseen yhtickokoukseen ............ 55



1. LUNASTUSTARJOUKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET

1.1 Lunastustarjouksen taustaa

IVG Immobilien, jonka konserniin Tarjouksentekija kuuluu, ilmoitti 1.10.2003 AML:n 2 luvun 9 §:n mukaisella ilmoituksella
Rahoitustarkastukselle ja Polarille, ettd sen ja Polarin p&dosakkeenomistajien Cervuctum Oy:n, Nordea Pankki Suomi
Oyj:n, Partek Oyj:n, UPM-Kymmene Oyj:n, Wartsila Oyj:n ja Suomen Osuuskauppojen Keskuskunnan ("Myyjéat”) vélilla oli
samana paivana allekirjoitettu osakekauppasopimus (”Osakekauppasopimus”), jonka perusteella IVG sitoutui ostamaan kaikki
Myyjien omistamat yhteensd 128.579.392 Yhtion osaketta 0,75 euron osakekohtaisella kauppahinnalla (”Osakekauppa”).
Osakekaupan kohteena olleet osakkeet edustivat yhteensé 71,41 prosenttia Yhtion kaikista liikkeeseenlasketuista osakkeista ja
niiden tuottamista &anistd. Osakekaupan toteuttamisen ehtona oli Osakekauppasopimuksen ehtojen mukaisesti muun ohella,
ettd Osakekaupalle saadaan Suomen ja Saksan kilpailuviranomaisten luvat. Osakekauppasopimuksen ehtojen mukaisesti IVG
Immobilienilld oli oikeus siirtdd Osakekauppasopimus mille tahansa sen kanssa samaan konserniin kuuluvalle yhtidlle tai
yhtidille.

IVG Immobilien siirsi 29.10.2003 Osakekauppasopimuksen sen ehtojen mukaisesti Tarjouksentekijélle, IVG Beteiligungs
GmbH:lle ja IVG Promotion SaRL:lle, jotka kaikki ovat 1VG-konserniin kuuluvia yhtiéitd. Suomen Kilpailuvirasto
hyvéaksyi Osakekaupan 15.10.2003 ja Saksan Bundeskartellamt hyvaksyi Osakekaupan 27.10.2003. Osakekaupan muidenkin
toteuttamisedellytysten tultua taytetyiksi, Osakekauppa toteutettiin Helsingin Porssissa 31.10.2003 ja Myyjiltd hankitut
osakkeet siirtyivat 1VG-konsernille 3.11.2003. Hankittujen Polarin osakkeiden omistusoikeus jakautuu IVG-konsernissa
siten, ettd Tarjouksentekijé omistaa 40,00 prosenttia, VG Beteiligungs GmbH 11,41 prosenttia ja VG Promotion S4RL 20,00
prosenttia Yhtion kaikista osakkeista ja niiden tuottamista d4nista (mainitut prosenttiluvut ovat likiarvoja).

Lis&ksi Tarjouksentekija on Osakekauppasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen 2.10. —31.10.2003 valisend aikana hankkinut
Helsingin Porssissa yhteensd 9.933.039 Yhtion osaketta 0,75 euron osakekohtaiseen hintaan.

Lunastusvelvollisuuden syntyhetkend eli 31.10.2003 1VVG-konserni omisti siten yhteensé 76,93 prosenttia kaikista Yhtion
osakkeista ja &&nistd. Naistd Tarjouksentekij& omistaa 45,52 prosenttia, VG Beteiligungs GmbH 11,41 prosenttia ja IVG
Promotion SARL 20,00 prosenttia (mainitut prosenttiluvut ovat likiarvoja). Muut IVG-konserniin kuuluvat yhtiét tai muut AML
6 luvun 6 8:n 2 momentissa tarkoitetut tahot eivét omista Yhtion osakkeita.

1.2 Arvopaperimarkkinalain mukainen lunastusvelvollisuus ja lunastustar jousmenettely

AML:n 6 luvun 6 8:n mukaan osakkeenomistajan, jonka osuus kasvaa yli kahden kolmasosan (2/3) julkisen kaupankaynnin
kohteena olevan yhtion osakkeiden &inimdarastd, on tarjouduttava lunastamaan loputkin yhtion liikkeeseen laskemista
osakkeista ja niihin osakeyhtidlain (29.9.1978/734, muutoksineen) mukaan oikeuttavista arvopapereista. AML 6 luvun 6 §:n
2 momentin mukaan edelld tarkoitettuun osakkeenomistajan d&niosuuteen luetaan muun ohella muiden sellaisten yhteisojen,
jotka toimivat yksissé tuumin osakkeenomistajan kanssa méaréavan vallan kayttdmiseksi yhtiossd, omistamat osakkeet.

Sen johdosta, ettd 1VVG-konsernin osuus kaikkien Yhtion osakkeiden &animadrésta on 31.10.2003 ylittdnyt AML:n 6 luvun
6 8:ss& mainitun kahden kolmasosan (2/3) rajan ja ettd I\VVG-konsernilla siten on arvopaperimarkkinalain mukainen velvollisuus
tarjoutua lunastamaan loput Yhtion osakkeista, Tarjouksentekija toteuttaa tall4 tarjouksella 1VVG-konsernille syntyneen
lunastusvelvollisuuden.

1.3 Lunastushinta ja kaupankéaynti Polarin Osakkeella

Kustakin Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti tarjotusta Osakkeesta maksettava Lunastusvastike on 0,75 euroa.
Lunastusvelvollisuuden synnyttdneessd Osakekaupassa Yhtion osakkeista maksettu kauppahinta oli 0,75 euroa osakkeelta.
Kaupan kohteena oli yhteensd 71,41 prosenttia Yhtion osakkeista ja niiden tuottamasta ddnimaarastd. Téssé Osakekaupassa

ammattimaista sijoitustoimintaa harjoittavat osapuolet ovat huolellisesti k&ytettavissé olevan tiedon perusteella arvioineet osak-
keen hintaan vaikuttavia seikkoja ja paétyneet neuvotteluissa yll& mainittuun 0,75 euron osakekohtaiseen kauppahintaan.



Osakkeen markkinahinta

Polar on kiinteistdsijoitusyhtio, jonka osake noteerataan porssissa. Porssi tarjoaa kiinteistosijoitusyhtidille ja muille julkisesti
noteeratuille yhtidille julkisen hinnoittelupaikan, jossa osakkeen arvolle muodostuu markkinahinta. Tyypillisesti porssissa
noteerattujen Kiinteistoyhtididen arvo on alittanut niiden tasearvon (diskontto). Diskonton suuruuteen vaikuttavat padasiallisesti
kiinteistosijoitusyhtididen kilpailukyky sijoituskohteena (kysynté vs. tarjonta) suhteessa muihin sijoitusmuotoihin, suoran ja
epasuoran kiinteistdomistuksen verotukselliset erot sekd yhtion kiinteistoportfolion rakenne ja laatu. Polarin omaisuuden
taseeseen merkitty osakekohtainen substanssiarvo on 21.10.2003 julkaistun tammi-syyskuun osavuosikatsauksen mukaan 1,06
euroa, ja ilman osavuosikatsauksen mukaista laskennallista verosaatavaa arvo on 0,92 euroa. Suhteessa Lunastushintaan tdmén
suuruinen diskontto on Tarjouksentekijan ndkemyksen mukaan kiinteistosijoitustoimialalle tavanomainen.

Kiinteistdsijoitusyhtididen markkinahinnan muodostukseen vaikuttaa yhtién sdédnnéllisen toiminnan odotettavissa oleva tulos
ja kassavirta, osingonmaksukyky ja -taso, kiinteistbomistusten arvo seké liiketoiminnan ja markkinaympadriston riskit seka
néaiden suhde muihin porssissa noteerattujen yhtididen seka kilpailevien omaisuusluokkien ja sijoitusmuotojen vastaaviin
ominaisuuksiin.

Kiinteiston omistaminen noteeratun Kkiinteistosijoitusyhtion, eli ns. epdsuoran kiinteistdomistuksen kautta ja tavallinen
suora kiinteistbomistus eivat ole sijoittajien kannalta sijoitusmuotoina yhdenvertaisia, koska vaihtoehdot eivat ole
kesken&an veroneutraaleja. Epéasuoraan kiinteistdomistukseen kohdistuva verotus suhteessa suoraan kiinteistbomistukseen
on usein kaksinkertainen, mika alentaa suhteellisesti ep&suoran kiinteistbomistuksen arvoa porssissd verrattuna suoraan
kiinteistdomistukseen.

Diskonton suuruuteen vaikuttaa myds kiinteistoportfolion koko, kohteiden maantieteellinen sijainti, yksittaisten kohteiden
koko ja omistusrakenne, portfolion yhtendisyys seka kiinteistbomistusten likvidiys. Polarin kiinteistoportfolion diskonttoon
vaikuttavat erityisesti portfolion hajanainen rakenne sek& yksittdisten kohteiden sijainti, koko, omistusrakenne ja naiden
perusteella arvioitu, kohteisiin liittyva riski ja likviditeetti. Lisaksi Polarin osakkeen hinnoitteluun vaikuttavat jaljempana
mainitut erityispiirteet.

Osakkeen kurssikehitys

Alla on esitetty Yhtion osakkeen kurssikehitys Helsingin Porssin padlistalla 1\VG-konsernille syntynytté lunastusvelvollisuutta
edelténeiden 5 vuoden aikana (2.11.1998 — 30.10.2003).
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Yhtion osakkeen kurssi oli viiden vuoden jakson alkaessa 2.11.1998 0,51 euroa osakkeelta. Osakkeen kurssi on ollut
alimmillaan 28.12.2001 0,19 euroa ja ylimmilladn juuri ennen lunastusvelvollisuuden synnyttdneen osakekauppauutisen
julkistamista 1.10.2003 0,82 euroa.

Yhtion osakkeista maksettujen hintojen kaupankayntiméaarilla painotettu keskihinta ennen Polarin osakkeita koskevan kaupan
julkistamista oli 1 kuukauden jaksolta 0,76 euroa, 3 kuukauden jaksolta 0,74 euroa, 6 kuukauden jaksolta 0,68 euroa ja 12
kuukauden jaksolta 0,60 euroa.



Polarin osakkeen hinnoitteluun vaikuttavat erityispiirteet

Polar toimii nykyisin kiinteistdsijoittajana. Polar on toiminut myds rakennusyhtiond vuoteen 1998 saakka, jolloin yhtid myi
rakennusliiketoimintansa. Yhtioll4 on edelleen vuonna 1998 myytyyn rakennusliiketoimintaan liittyvié vastuita. Konsernin
vuodelta 1998 laadittuun tilinp&atdkseen siséltyy noin 2.186.443 euron suuruinen varaus nimeltd ”10-vuotisvastuut” (t&ssé
mainittu euromaardinen summa on likiarvo, joka on saatu kyseisen vuoden taseessa olleesta summasta 13.100.000 markkaa)
sekd noin 1.681.879 euron suuruinen varaus nimeltd ”Rakennustoiminnan lisavarovaisuus” (tdsséd mainittu euromaaréinen
summa on likiarvo, joka on saatu kyseisen vuoden taseessa olleesta summasta 10.000.000 markkaa). Vuoden 2002
tilinpdatoksessa rakennustoiminnan vastuita koskeva varaus on 2.900.000 euron suuruinen ja ajanjaksolta 1.1.-30.9.2003
laaditussa osavuosikatsauksessa 2.500.000 euron suuruinen. Tehtyjen varausten lopullinen riittdvyys selvidé vasta, kun vastuut
lopullisesti raukeavat (arviolta vuoteen 2008 mennessa).

Yhtio on osavuosikatsauksessaan 1.1.—30.9.2003 todennut, ettd silld on verotuksessa kayttamattomia tappioita noin 300 Me.
Yhtio on katsauskauden ensimmaiselld vuosineljannekselld paattanyt kirjata tappioista syntyvan verohyddyn johdosta
laskennallisen verosaatavan sekd katsauskauden tuloksesta laskennallisen verokulun. Nettom&&rdisen verosaatavan maara
katsauskauden lopussa on 25,2 Me:a. Kirjaus perustuu erityistd varovaisuutta noudattaen tehtyyn laskelmaan lahivuosien
tuloksesta ennen veroja. Kertaluonteisen kirjauksen myéta Polarin tulos vuoden 2003 alusta vuoden 2003 kolmannen
vuosineljanneksen loppuun mennessd nousi 9,8 Me:sta 35,0 Me:oon. Vahvistettujen tappioiden voimassaolo ja niiden
hyddynnettévyys verotuksessa on mahdollista 10 vuotta niiden syntymisen jélkeen. Laskennallisen verosaatavan lopullinen
arvo riippuu muun ohella Yhtion lahivuosien tuloskehityksesta ja tappioiden mahdollisesta vanhentumisesta.

AML:n mukainen hinta

Arvopaperimarkkinalain 6 luvun 7 §:n 1 momentin mukaan lunastusvastikkeena on maksettava osakkeen kdypa hinta. Saman
lainkohdan mukaan k&ypd4 hintaa maaritettdessd on otettava huomioon lunastusvelvollisuuden syntymistd edeltdvén 12
kuukauden aikana julkisessa kaupank&ynnissé arvopaperista maksettujen hintojen kaupank&yntimaarilla painotettu keskiarvo
ja lunastusvelvollisen itsensé tai muun arvopaperimarkkinalain 6 luvun 6 8:n 2 momentissa tarkoitetun henkilon, yhteison tai
s&ation samana aikana lunastettavasta arvopaperista mahdollisesti maksama sanottua keskiarvoa korkeampi hinta sekd muut
erityiset olosuhteet.

Alla on esitetty Yhtion osakkeen kurssikehitys Helsingin Porssin padlistalla 1\VG-konsernille syntynytté lunastusvelvollisuutta
edelténeiden 12 kuukauden aikana (31.10.2002-31.10.2003).
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Tarjottu Lunastushinta ylittdd 2,87 prosentilla arvopaperimarkkinalaissa tarkoitetun lunastusvelvollisuutta edeltavan 12
kuukauden aikana Yhtion osakkeista maksettujen hintojen kaupankdyntimé&arill& painotetun keskikurssin, joka oli 0,73
euroa (lunastusvelvollisuuden aiheuttanut Osakekauppa mukaan lukien). Osakekauppa poislukien Yhtion osakkeen
kaupankayntiméaarill4 painotettu keskikurssi Helsingin Porssin péadlistalla vastaavana aikana oli 0,68 euroa osakkeelta ja
Lunastustarjouksessa tarjottava Lunastushinta on 10,60 % yli tdmén keskikurssin. Lunastushinta ylittdd 25,20 prosentilla
lunastusvelvollisuuden aiheuttaneen Osakekaupan julkistamista 1.10.2003 edeltdvan 12 kuukauden aikana Yhtion osakkeista
maksettujen hintojen kaupankayntimaérill4 painotetun keskikurssin, joka oli 0,60 euroa. Kaupankayntim&arélla painotettu



keskikurssi edeltdvan 12 kuukauden aikana on noussut lokakuun 2003 aikana 0,60 eurosta 0,73 euroon suurelta osin sen
johdosta, ettd Tarjouksentekijd on hankkinut Helsingin Porssistd lisdosakkeita Lunastushinnan mukaisella 0,75 euron
osakekohtaisella hinnalla kaupankayntimé&arilld, sek& toteuttanut lunastusvelvollisuuden aiheuttaneen, 71,41 % osake-
enemmistdd koskeneen Osakekaupan, jotka olennaisesti ylittdvat Yhtion osakkeella 1.10.2003 edeltdvan 12 kuukauden
aikajaksolla kdydyn keskiméaaréisen kaupankayntimaarén.

Tarjouksentekija tai muut AML:n 6 luvun 6 §:n 2 momentissa tarkoitetut tahot eivét ole lunastusvelvollisuuden syntymist
edelténeiden 12 kuukauden aikana hankkineet Yhtion osakkeita julkisessa kaupank&ynnissd tai muutoinkaan korkeampaan
hintaan kuin Lunastushinta.

Osakkeiden hankinta markkinoilta

Lisdksi Tarjouksentekija on Osakekauppasopimuksen julkistamisen jélkeen Helsingin Porssissé toteutetuilla kaupoilla
hankkinut yhteensd 5,52 prosenttia Yhtion osakkeista 0,75 euron osakekohtaisella hinnalla.

IVG-konserni on nain ollen hankkinut Polarin padomistajilta ja Helsingin Porssistd kokonaisuudessaan 76,93 prosenttia Yhtion
osakkeista ja niiden tuottamista &énist4 0,75 euron osakekohtaisella hinnalla, joka ylitt4a 2,87 prosentilla lunastusvelvollisuuden
syntymistd edeltdvén 12 kuukauden aikana Yhtion osakkeista maksettujen hintojen kaupank&yntimé&drilla painotetun
keskiarvon.

1.4 Lunastustarjouksen rahoittaminen

Tarjouksentekija rahoittaa Lunastustarjouksen 1VG-konsernin sisaisillé lainajérjestelyilla.

1.5 Osakeyhtitlain mukainen lunastus

Osakeyhtidlain 14 luvun 19 8:n mukaan osakkeenomistajalla, jolla on omistuksessaan enemman kuin yhdekséan kymmenesosaa
(9/10) yhtion osakkeista ja kaikkien osakkeiden tuottamasta ddnimdarastd, on oikeus kdyvéstd hinnasta lunastaa muiden
osakkeenomistajien osakkeet. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voidaan lunastaa, on oikeus myds vaatia osakkeidensa
lunastamista. Osakeyhtidlaissa on sédnnokset lunastusmenettelysté.

Tarjouksentekija ja 1VG-konserni eivét ole tehneet paatosté siitd, aikovatko ne ryhtyd osakeyhtidlain mukaiseen lunastus-
menettelyyn, mik&li niiden osuus Yhtion osakkeista ja kaikkien osakkeiden tuottamasta &animéaarésta ylittdd yhdeksén
kymmenesosaa (9/10).

1.6 Kaupankaynnin lopettaminen Polarin osakkeilla

Tarjouksentekija tai 1VG-konserni eivét ole tehneet pé&atosta siitd, aikovatko ne arvopaperimarkkinalain 3 luvun 11 8&:n ja
Helsingin Pdrssin sdéntdjen kohdan 8.1 edellytysten tdyttyessd hakea Polarin osakkeella kdytavan julkisen kaupankaynnin
lopettamista.

1.7 Suunnitelmat Polarin toiminnan jatkamisesta, varojen kaytosta seka johdon ja henkilstén asemasta

Lunastustarjouksella ei ole valitonta vaikutusta Polarin liiketoimintaan tai omaisuuteen.

Lunastustarjouksella ei ole valitonta vaikutusta Polarin johdon tai henkildston tydsuhteisiin.



2. LUNASTUSTARJOUKSEN EHDOT

2.1 Lunastustarjouksen kohde

Polarin rekisterdity osakepd&doma, joka jakautuu 180.057.224 nimellisarvoltaan 0,20 euron suuruiseen osakkeeseen, on
36.011.444,80 euroa.

Tarjouksentekija tarjoutuu AML:n 6 luvun 6 §:n mukaisesti lunastamaan kaikki Yhtion liikkeeseenlasketut Osakkeet, jotka
eivat jo ole IVG-konsernin omistuksessa, jaljempand mainituin ehdoin.

2.2 Lunastushinta ja sen maaraytyminen

Kustakin Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti lunastettavaksi tarjotusta Osakkeesta maksettava Lunastushinta on 0,75 euroa.
Lunastushinta maksetaan rahana.

Arvopaperimarkkinalain 6 luvun 7 §:n 1 momentin mukaan lunastusvastikkeena on maksettava osakkeen kdypa hinta. Saman
lainkohdan mukaan k&ypd&d hintaa maaritettdessd on otettava huomioon lunastusvelvollisuuden syntymistd edeltdvén 12
kuukauden aikana julkisessa kaupank&ynnissé arvopaperista maksettujen hintojen kaupank&yntimaarilla painotettu keskiarvo
ja lunastusvelvollisen itsensé tai muun arvopaperimarkkinalain 6 luvun 6 8:n 2 momentissa tarkoitetun henkilon, yhteison tai
s&ation samana aikana lunastettavasta arvopaperista mahdollisesti maksama sanottua keskiarvoa korkeampi hinta sekd muut
erityiset olosuhteet.

Osakekaupassa, jolla 1VG-konserni on saanut omistukseensa maardysvallan Yhtiostd, yhteensd 71,41 prosenttia Yhtion
osakkeista ja niiden tuottamasta danimé&aréstd, osakkeista maksettu kauppahinta on ollut 0,75 euroa osakkeelta.

Lis&ksi Tarjouksentekija on Osakekauppasopimuksen julkistamisen jalkeen Helsingin Porssissa toteutetuilla kaupoilla hankkinut
yhteensd 5,52 prosenttia Yhtion osakkeista 0,75 euron osakekohtaisella hinnalla. IVG-konserni on néin ollen hankkinut Polarin
padomistajilta ja Helsingin Porssista kokonaisuudessaan 76,93 prosenttia Yhtion osakkeista ja niiden tuottamista &&nisté 0,75
euron osakekohtaisella hinnalla, joka ylittadd 2,87 prosentilla lunastusvelvollisuuden syntymista edeltdvan 12 kuukauden aikana
Yhtion osakkeista maksettujen hintojen kaupankayntimé&arill& painotetun keskiarvon.

2.3 Lunastusaika
Lunastustarjous alkaa 7.11.2003 kello 9.30 (Suomen aikaa) ja paéattyy 8.12.2003 kello 16.30 (Suomen aikaa).

Tarjouksentekijéd voi kuitenkin jatkaa Lunastustarjousta ilmoittamalla siitd viimeistddn ylld mainittua paattymispdivaé
seuraavana pankkipdivand tai, jos Lunastustarjousta on jatkettu, jatketun Lunastustarjouksen pa&ttymistd seuraavana
pankkipaivand. Tarjouksentekija voi jatkaa Lunastustarjousta yhteensa enintddn kahdella (2) kuukaudella. Lunastustarjouksen
pituus on siten enintddn kolme (3) kuukautta.

Jaljempéna tassd Tarjousasiakirjassa "Lunastusajalla” tarkoitetaan alkuperdistd ja mahdollista jatkettua Lunastustarjouksen
voimassaoloaikaa yhdessa.

2.4 Lunastustarjouksen hyvaksyminen

Lunastustarjouksen hyvéksyminen tehddén tassé kohdassa kerrotulla tavalla. Opstock vastaa Lunastustarjouksen toteuttamisesta
jasiihen liittyvistd Osakkeiden kaupoista. Lunastuspaikkoina toimivat Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n arvopaperikonttorit.
Lisé&ksi hyvaksymisid vastaanottavat myos tilinhoitajayhteisot, jotka ovat tehneet Opstockin kanssa sopimuksen asiakkaidensa
Lunastustarjoukseen liittyvien hyvaksymisten vastaanottamisesta. Suomen Arvopaperikeskus Oy:n ("APK”) asiakkaiden tulee
toimittaa hyvaksymisensa Osuuspankkien tai Okopankki Oyj:n arvopaperikonttoriin.

Polarin osakasluetteloon 3.11.2003 merkityille osakkeenomistajille I&hetetddn Lunastustarjouksesta ilmoitus, joka sisaltéda
ohjeet Lunastustarjouksen hyvaksymiseksi ja johon on liitetty Lunastustarjouksen markkinointiesite. Lisaksi tilinhoitajayhteisot
ja omaisuudenhoitajat I&hettavat asiakkailleen Lunastustarjoukseen liittyvan hyvaksymislomakkeen toimintachjeineen, mikali
t&std on sovittu osakkeenomistajan ja hé&nen tilinhoitajayhteisonsa tai omaisuudenhoitajansa valilla. APK ei kuitenkaan
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lahetd hyvaksymislomakkeita asiakkailleen. Hyvaksymislomakkeita on saatavilla myds Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n
arvopaperikonttoreista.

Lunastustarjoukseen liittyvd Tarjousasiakirja on osakkeenomistajien saatavilla Osuuspankkien ja Okopankki Oyj:n
arvopaperikonttoreista, PCA:n toimitiloista ja HEX Gatesta sekd Internetissd osoitteista www.osuuspankki.fi/esite,
www.merkinta.pca.fi sek& www.polarkiinteistot.fi.

Lunastustarjouksen hyvaksymisen tulee tapahtua Lunastusaikana. Lunastustarjouksen hyvéksyminen on ehdoton ja
peruuttamaton myos siind tapauksessa, ettd Lunastusaikaa jatketaan. Osakkeenomistaja voi hyvaksyd Lunastustarjouksen
ainoastaan kaikkien hyvaksymislomakkeessa mainitulla arvo-osuustililla sdilyttdmiensd ja omistamiensa Osakkeiden osalta.
Tarjouksentekijall& on oikeus hyléta ehdollinen tai vain osaa osakkeenomistajan omistamia Osakkeita koskeva hyvaksynta.

Yhtion osakkeenomistajan, joka haluaa hyvédksyd Lunastustarjouksen, tulee palauttaa hyvéksymislomake asianmukaisesti
taytettynd ja allekirjoitettuna Osuuspankkien tai Okopankki Oyj:n arvopaperikonttoriin tai arvo-osuustiliddn hoitavalle
tilinhoitajayhteisolle naiden antamien ohjeiden mukaisesti. Hyvaksymislomake tulee toimittaa siten, etti se vastaanotetaan
Lunastusajan Kkuluessa huomioiden kuitenkin tilihoitajayhteison erikseen hyvéksymismenettelystd antamat ohjeet.
Osakkeenomistaja toimittaa hyvaksymislomakkeen omalla vastuullaan ja hyvéksymislomake katsotaan toimitetuksi vasta, kun
Osuuspankkien tai Okopankki Oyj:n arvopaperikonttori tai tilinhoitajayhteisd on sen vastaanottanut.

Hyvéksymalld Lunastustarjouksen osakkeenomistaja valtuuttaa hyvéksymislomakkeen vastaanottavan Lunastustarjouksen
jarjestdjana toimivan Opstockin tai osakkeenomistajan arvo-osuustilid hoitavan tilinhoitajayhteison huolehtimaan siitd, etta
osakkeenomistajan Osakkeet myydaan Tarjouksentekijélle Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti.

Osakkeenomistaja, jonka Osakkeet on hallintarekisterdity, ja joka haluaa hyvéksyd Lunastustarjouksen, tulee antaa
hyvéksymisensé hallintarekisterdinnin hoitajan ohjeiden mukaisesti.

Osakkeenomistaja, jonka Osakkeet ovat pantattuina tai jonka Osakkeisiin kohdistuu jokin muu Osakkeiden luovutusta koskeva
rajoitus, voi hyvaksya Lunastustarjouksen ainoastaan asianomaisen pantinhaltijan tai muun oikeudenhaltijan suostumuksella.
Suostumuksen hankkiminen on kyseisen osakkeenomistajan vastuulla.

Osakkeenomistaja, joka on Lunastustarjouksen ehtojen mukaan péatevésti hyvéksynyt Lunastustarjouksen, ei saa myyda tai
muutoin maarata niistd Osakkeista, joiden osalta Lunastustarjous on hyvaksytty.

Osakkeenomistajan, joka haluaa hyvaksyéa Lunastustarjouksen arvo-osuusjarjestelmaan siirtdmattomien Osakkeiden osalta, tulee
ensin siirtdd Osakkeet arvo-osuusjarjestelmaén tilinhoitajayhteison tai omaisuudenhoitajan valityksella. Osakkeenomistajan on
téssé yhteydessé luovutettava osakkeisiin liittyvét osakekirjat ja todistettava omistusoikeutensa kyseisiin Osakkeisiin.

Lunastustarjouksen hyvaksymisen patevyys

Tarjouksentekijé varaa itselleen oikeuden olla hyvaksyméttd Osakkeita koskevan Lunastustarjouksen hyvéksyntéd, jonka se
ei katso olevan tehdyn oikeassa muodossa. Lunastustarjouksen hyvaksynt&a ei pidetd pétevasti tehtynd, ennen kuin kaikki
hyvaksymisen puutteet ja virheellisyydet on korjattu tai niihin vetoamisesta on luovuttu. Tarjouksentekija ei ole velvollinen
ilmoittamaan Osakkeita koskevassa hyvaksynnéssa olevista puutteista tai virheellisyyksistd, eik& sille synny mitdén vastuuta
siitd, etté se ei anna tallaista ilmoitusta.

2.5 Maksuehdot ja selvitys

Osakkeiden, joiden osalta Lunastustarjous on Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti patevasti hyvaksytty, myynti toteutetaan
arviolta viimeistaén kolmantena (3) pankkipdivana asianmukaisesti taytetyn ja patevasti allekirjoitetun hyvaksymislomakkeen
vastaanottamisesta. Hyvéksymélla Lunastustarjouksen osakkeenomistaja valtuuttaa liséksi Opstockin Lunastustarjouksen
jarjestdjana kirjaamaan tarvittaessa Osakkeita koskevan luovutusrajoituksen osakkeenomistajan arvo-osuustilille Osakkeiden
myyntihetkeen asti.

Osakkeiden myyntitoimeksianto toteutetaan Helsingin Porssin kautta, mikali se on Helsingin Porssin séantdjen mukaan
mahdollista. Muussa tapauksessa myyntitoimeksianto toteutetaan Helsingin Porssin ulkopuolella.
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Myyntitoimeksiannon kohteena olevien Osakkeiden kauppojen selvitys tapahtuu ja Lunastushinta maksetaan
Lunastustarjouksen hyvaksyneen osakkeenomistajan hyvéksymislomakkeessa ilmoittamalle pankkitilille viimeistdén kauppaa
seuraavana kolmantena (3) pankkipaivana kaupan kohteena olevien Osakkeiden luovutusta vastaan. Mikéli osakkeenomistajan
pankkitili on muussa rahalaitoksessa kuin h&nen arvo-osuustilinsd, Lunastushinta maksetaan Lunastustarjouksen hyvaksyneen
osakkeenomistajan pankkitilille arviolta viimeistddn kauppaa seuraavana viidentend (5) pankkipdivénd rahalaitosten vélisen
maksuliikenteen mukaisesti.

Osakkeenomistajalta ei peritd kaupasta valityspalkkiota.

2.6 Ilmoitus L unastustarjouksen tuloksesta

Tarjouksentekijé julkistaa viipyméttd Lunastusajan paatyttyéd Lunastustarjouksen tuloksen.
2.7 Omistusoikeuden siirtyminen

Omistusoikeus Osakkeisiin, joiden osalta Lunastustarjous on pétevasti hyvaksytty, siirtyy Tarjouksentekijélle Lunastushinnan
maksua vastaan.

2.8 Varaingirtovero ja muut kulut

Tarjouksentekijé vastaa Lunastustarjouksen hyvaksymisestd mahdollisesti aiheutuvasta varainsiirtoverosta (ks. kohta ”\erotus”)
sekd tavanomaisista kuluista, jotka aiheutuvat Lunastustarjouksen edellyttdmistd Kirjauksista arvo-osuusjdrjestelmaan,
Lunastustarjouksen mukaisten Osakkeita koskevien kauppojen toteuttamisesta tai Lunastushinnan maksusta.
Osakkeenomistaja vastaa tilinhoitajayhteisdjen, omaisuudenhoitajien, hallintarekisterdinnin hoitajien tai muiden tahojen
veloittamista panttausten tai muiden Osakkeisiin liittyvien rajoitusten poistamiseen liittyvistd palkkioista lukuun ottamatta
palkkioita, jotka liittyvat mahdollisiin Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti Kirjattuihin luovutusrajoituksiin.

2.9 Sovellettava laki ja oikeuspaikka

Lunastustarjoukseen ja Tarjousasiakirjaan sovelletaan Suomen lakia ja kaikki niitd koskevat riitaisuudet ratkaistaan Helsingin
kéréjaoikeudessa.

2.10 Muut seikat

Kaikista muista Lunastustarjoukseen liittyvisté seikoista paatta4 Tarjouksentekija.

Tiettyjen valtioiden lainsdddanto saattaa asettaa rajoituksia tdmén Lunastustarjouksen tekemiselle tai tdmén Tarjousasiakirjan
levittdmiselle. Lunastustarjousta ei tehdd suoraan eik& vélillisesti alueilla, joilla sen tekeminen olisi lainvastaista, eiké tat4
Tarjousasiakirjaa levitetd tai valitetd milld&n tavalla alueille, joilla Tarjousasiakirjan levittdminen olisi lainvastaista tai joilla

Lunastustarjous edellyttaisi muita kuin Suomen lain mukaan edellytettyja toimia. T4ta Tarjousasiakirjaa ei missaén olosuhteissa
saa levittdd Yhdysvaltoihin, Kanadaan eik& Japaniin.
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3. TARJOUK SENTEKIJAN JA IVG-KONSERNIN ESITTELY

3.11VG-konserni lyhyesti

IVG Immobilien on Saksassa rekisterdity julkinen osakeyhti6. Se on yksi Euroopan suurimmista listatuista kiinteistoyhtioista
ja sen osake on julkisen kaupankaynnin kohteena Frankfurtissa, Dusseldorfissa, Berliinissé ja Minchenissa. IVG Immobilienin
osakkeen kansainvalinen ISIN-tunnus on DE0006205701.

IVG Immobilienin pa&konttori sijaitsee Saksassa osoitteessa Zanderstrasse 5-7, 53177 Bonn.

IVG-konsernin liiketoiminnan ydinalueita ovat kiinteistosijoitusten hallinnointi, Kiinteistokohteiden kehittdminen ja muu
varojen hallinnointi. IVG-konsernin toiminta on keskittynyt toimistokiinteistdihin, business park -alueisiin ja kauppakeskuksiin
sekd logistiikkatoimintoja palveleviin kiinteistoihin suurkaupunkialueilla ja Euroopan kasvukeskuksissa.

IVG Immobilien hallinnoi noin 6 miljardin euron Kiinteistosijoituksia, joista sen omassa omistuksessa 30.7.2003 tilanteen
mukaan on arvoltaan 3,2 miljardin euron sijoitukset. IVG Immobilienin kehitettdvind olevien Kkiinteistokohteiden
kokonaisvolyymi on noin 1 miljardi euroa, mistd tdman Tarjousasiakirjan pdivana jo sijoitettua pddomaa on noin 400 miljoonaa
euroa. IVG-konsernilla on noin 700 tyontekijaa.

IVG-konsernin tarkoituksena on lisdintyvdssd madrin suuntautua Kkiinteistosijoitusrahastojen liikkeeseenlaskuun ja
hallinnointiin. N&in I\VVG-konserni pyrkii tarjoamaan institutionaalisille sijoittajille suorien osakesijoitusten rinnalle epésuoran
sijoittamismahdollisuuden.

IVG-konsernin liiketoiminta- ja kiinteistokohteiden kehittdmisstrategian keskeiset pddmaarat ovat seuraavat:

- Painopiste toimistokiinteistoissé ja kauppakeskuksissa Euroopan suurimmissa kaupungeissa ja kasvukeskuksissa.
- Kiinteistdmarkkinoiden syklisten muutosten hyddyntdminen.

- Olemassa olevan kiinteistosijoitusportfolion parantaminen.

- Kustannustehokas kiinteistokohteiden kehittdminen.

IVG-konsernilla on tall4 hetkelld sijoituksia Saksassa (Bonn, Berliini, Hampuri, Hannover, Dresden, Kassel, Disseldorf,
Frankfurt, Nurnberg, Munchen), Ruotsissa (Tukholma), Iso-Britanniassa (Lontoo), Ranskassa (Pariisi), Belgiassa (Bryssel,
Antwerpen), Luxemburgissa (Luxemburg), Sveitsissd (Geneve), Italiassa (Milano), Espanjassa (Madrid, Barcelona),
Portugalissa (Lissabon) ja Unkarissa (Budapest). Kolme suurinta sijoituskohdetta vuokratuotoilla mitattuna ovat Bryssel,
Pariisi ja Miinchen.

3.2 Tarjouksentekija lyhyesti

Tarjouksentekija on Ranskassa rekisterdity yksityinen osakeyhtid (société par actions simplifiée). Tarjouksentekijan yritys- ja
yhteisdtunnus on RCS Paris 412 619 140. Tarjouksentekijan rekisterdity kotipaikka on Pariisi, Ranska ja sen osoite on 7, Place
Vend6me, 75001 Pariisi, Ranska.

Tarjouksentekijé kuuluu IVG-konserniin, jossa se sijoittuu VG Immobilienisté alkavaan sataprosenttisesti (100%) omistettujen
tytaryhtididen ketjuun seuraavalla tavalla: Tarjouksentekijén sataprosenttisesti (100%) omistava emoyhtidé on ruotsalainen
Asticus International AB, jonka puolestaan omistaa sataprosenttisesti (100%) ruotsalainen Asticus AB. Asticus AB:n koko
osakekannan omistaa ruotsalainen IVG European Properties AB, joka on VG Immobilienin suoraan ja sataprosenttisesti
(100%) omistama tytaryhtio.

Tarjouksentekijén toimialana on suora ja vélillinen kiinteistosijoittaminen seka kiinteistdsijoitusyhtididen rahoitus.
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3.3 Omistus Y htigssa

Lunastusvelvollisuuden syntyhetkend eli 31.10.2003 IVVG-konsernin omistuksessa oli yhteensd 138.512.431 Yhtion osaketta,
mik4 vastaa 76,93 prosenttia kaikista Yhtion liikkeeseenlaskemista osakkeista. Ndistd Tarjouksentekijé omistaa 81.955.929
osaketta, mik& vastaa 45,52 prosenttia kaikista Yhtion liikkeeseenlaskemista osakkeista, IVG Beteiligungs GmbH omistaa
20.545.057 osaketta, miké vastaa 11,41 prosenttia kaikista Yhtion liikkeeseenlaskemista osakkeista ja IVG Promotion SaRL
omistaa 36.011.445 osaketta, mika vastaa 20,00 prosenttia kaikista Yhtion liikkeeseenlaskemista osakkeista. Muut 1VG-
konserniin kuuluvat yhtiot tai muut AML 6 luvun 6 8:n 2 momentissa tarkoitetut tahot eivat omista Yhtion osakkeita.

Tarjouksentekija tai muut AML:n 6 luvun 6 §:n 2 momentissa tarkoitetut tahot eivat muutoin kuin kohdissa 1.3 ja 2.2

mainitusti ole lunastusvelvollisuuden syntymistéd edeltdneiden 12 kuukauden aikana hankkineet Yhtion osakkeita julkisessa
kaupankdynnissa tai muutoin korkeampaan hintaan kuin Lunastushinta.
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4. POLARIN ESITTELY

4.1 Yleista

Yhtio on Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, jonka osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin Porssin
padlistalla (kaupank&yntitunnus "POLKS?”).

Yhtion yritys- ja yhteisdtunnus on 0112832-1. Yhtidn rekisterdity kotipaikka on Helsingin kaupunki ja sen p&akonttori sijaitsee
osoitteessa Pasilanraitio 5, 00240 Helsinki.

Yhtion toimialana on harjoittaa kiinteistosijoitustoimintaa ja muuta sijoitustoimintaa sek& arvopaperikauppaa. Yhtioé omistaa
ja hallitsee kiinteist6ja, kiinteistoyhtididen osakkeita, muita osakkeita ja arvopapereita sekd kay niilla kauppaa ja harjoittaa
vuokraustoimintaa. Yhtion toimiala kasittd4d myds kiinteiston kehitys- ja rakennuttamistoimintaa.

4.2 Osakepédadoma ja omistusrakenne

Yhtion rekisterdity osakepddoma on tdman Tarjousasiakirjan paivdméaarané 36.011.444,80 euroa, joka koostuu 180.057.224
osakkeesta. Osakkeiden nimellisarvo on 0,20 euroa. Yhtioll& on yksi osakelaji.

Oheisessa taulukossa on esitetty yhtion kymmenen (10) suurinta osakkeenomistajaa ja heiddn omistusosuutensa 3.11.2003.

Nimi Osakkeita Omistusosuus %
1. IVG Immobiliere SAS 81.955.929 45,52
2. IVG Promotion S4RL 36.011.445 20,00
3. IVG Beteiligungs GmbH 20.545.057 11,41
4. Nordea Pankki Suomi Oyj / Hallintarekisteroity 8.948.079 4,97
5. Pohjola Finland Value Sijoitusrahasto 5.264.000 2,92
6. Berling Capital Oy 1.335.000 0,74
7. Vahinkovakuutusosakeyhtid Pohjola 900.000 0,50
8. Tallberg Carl Johan 841.000 0,47
9. Neomarkka Ovyj 800.000 0,44

10. Svenska Handelsbanken AB (publ), Filialverksamheten 541.400 0,30

i Finland / Hallintarekisteroity

Yhtion 3.11.2003 pdivatyn osakasluettelon perusteella Yhtio omistaa 85.844 Yhtion Osaketta ja Yhtion omistuksessa oleva
Kiinteistd Oy Vilhonkatu 5 omistaa 54.087 Yhtion Osaketta, jotka yhdessé edustavat noin 0,08 prosenttia Yhtion Osakkeista
ja aénista.

4.3 Osakassopimukset ja eré&at muut sopimukset

Tarjouksentekijan tiedossa ei ole Yhtion Osakkeen luovutusta tai Osakkeisiin liittyvid danioikeuden kayttamistd koskevia
sopimuksia.

4.4 Hallitus, toimitusjohtaja jatilintarkastajat

Osakeyhtidlain seké Yhtion yhtigjarjestyksen (Ks. Liite C) mukaisesti Yhtion valvonta ja hallinto on jaettu yhtiokokouksessa
edustettuina olevien osakkeenomistajien, hallituksen seka toimitusjohtajan vélille.

Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan Yhtion hallituksessa tulee olla véahintéan viisi (5) ja enintddn kahdeksan (8) varsinaista
jasentd. Taman Tarjousasiakirjan paivdamaarana hallitukseen kuuluvat seuraavat henkil6ot: Jan-Henrik Kulp (puheenjohtaja),
Kari Heinistd, Ari Heinid, Jorma Laakkonen, Raimo Lind ja Jukka Salminen. Yhtion toimitusjohtaja on Risto Varpula.

Tarjouksentekija on ehdottanut Yhtion 4.11.2003 julkaisemassa kutsussa Yhtion 21.11.2003 pidettdvadn ylimaéardiseen
yhtiokokoukseen esitettyjen henkildiden valintaa Yhtion hallitukseen (Ks. Liite D).

Yhtion tilintarkastajana toimii KHT Risto Laitinen ja varatilintarkastajana KHT-yhteist PricewaterhouseCoopers Oy.
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4.5 Yhtién omistus | VG-konsernissa

Tarjouksentekijédn parhaan tiedon mukaan Yhtid tai sen tytdryhtiot eivit omista Tarjouksentekijan tai VG Immobilienin
osakkeita tai niihin oikeuttavia arvopapereita.

4.6 Taloudellinen informaatio

Tahdan Tarjousasiakirjaan sisaltyy Yhtion tilinpdatds 31.12.2002 paattyneeltd tilikaudelta (Ks. Liite A) ja Yhtion 21.10.2003
julkistama osavuosikatsaus (Ks. Liite B) siind muodossa kuin Yhti6 on ne julkistanut. Tarjouksentekijé ei vastaa millaén tavalla
mainituissa asiakirjoissa esitetyista tiedoista lukuun ottamatta niiden oikeaa uudelleen esittdmista t4ssé Tarjousasiakirjassa.

4.7 Yhtidjarjestys

Tahdan Tarjousasiakirjaan sisaltyy Yhtion yhtidjarjestys sellaisena kuin se ilmenee Patentti- ja rekisterihallituksen kaupparekis-
teritietokannasta 3.11.2003 (Ks. Liite C).

Tarjouksentekijé on osakeyhtidlain 9 luvun 7 8:n mukaisesti vaatinut Yhtion hallitukselta Yhtién 4.11.2003 julkaisemassa
kutsussa Yhtion 21.11.2003 pidettdvéan yliméaaréiseen yhtiokokoukseen esitettyjen yhtidjarjestyksen muutosten késittelya
(Ks. Liite D).
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5.VEROTUS

5.1Yleista

Seuraavassa kasitellddn yleiselld tasolla Lunastustarjoukseen ja Osakkeiden verotukseen liittyvid kysymyksid Suomen
verolainsdadannon kannalta. Yhteenvedossa esitetty perustuu tdmén Tarjousasiakirjan paivdmadrand Suomessa
voimassaolevaan verolainsaddantéén ja on siten riippuvainen Suomen lainsdddannén muutoksista. Yhteenveto ei ole
tyhjentdva. Yhtion osakkeenomistajia kehotetaan k&antyma&n omien veroasiantuntijoidensa puoleen Lunastustarjoukseen
liittyvissé veroseuraamuksia seké sovellettavan verolainsdddannon vaikutuksia koskevissa erityiskysymyksissa.

Jaljempéna esitettdva ei koske verotusta niissa tapauksissa, joissa ulkomainen osakkeenomistaja katsotaan verotuksellisesti
Suomessa asuvaksi sen vuoksi, ettd hanell& on henkil6llisid tai taloudellisia siteitd Suomeen tai joissa Osakkeet elinkeinotoimintaa
harjoitettaessa kuuluvat lilkeomaisuuteen tai ovat yhtymén omistamia.

5.2 Luonnolliset henkil 6t

Lunastustarjouksen hyvaksymiseen liittyvastd Osakkeiden myynnistd saatua luovutusvoittoa verotetaan Suomessa yleisesti
verovelvollisen luonnollisen henkilon ja kuolinpesédn pd&domatulona. Vastaavasti luovutuksesta aiheutuva luovutustappio on
verotuksessa vahennyskelpoista. Verovuonna 2003 luovutusvoitosta peritadn veroa 29 %:n pddomatuloverokannan tai vuodelta
2003 mahdollisesti perittdvdan muun pa&domatuloverokannan mukaan. Mikéli Osakkeiden luovutus liittyy yksityishenkilon
elinkeinotoiminnan harjoittamiseen, jaetaan luovutusvoitto verotettavaksi ansiotulona progressiivisen veroasteikon mukaan ja
padomatulona 29 prosentin verokannan mukaan.

Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan vahentdmalld saadusta myyntihinnasta aiheutuneiden kulujen ja osakkeiden hankintahinnan
yhteismaara. Vaihtoehtoisesti luonnolliset henkil6t ja kuolinpesat voivat todellisen hankintamenon sijasta kayttda hankintameno-
olettamaa, jonka suuruus on 20 % luovutushinnasta tai, jos osakkeet on omistettu vahintdan 10 vuoden ajan, 50 % luovutushinnasta.
Mikéli hankintameno-olettamaa sovelletaan todellisen hankintahinnan sijasta, voiton hankkimisesta aiheutuneiden kustannusten
katsotaan sisaltyvan hankintameno-olettamaan, eika niita voida endd vahentaa erikseen. Yksityishenkildiden elinkeinotoimintaan
kuulumattomien osakkeiden luovutuksesta aiheutunut tappio voidaan véhent&dd omaisuuden luovutusvoitosta samana ja kolmena
luovutusta seuraavana vuotena. Koska luovutustappiota ei voida vahentdd muista pd&domatuloista kuin luovutusvoitoista, ei
osakkeiden luovutuksesta syntyvéa tappiota oteta huomioon laskettaessa tuloverolaissa tarkoitettua padomatulolajin alijagdmaa.
Luovutustappiot eivat siten vaikuta veroista vahennettdvéan alijagdmahyvityksen suuruuteen.

Elinkeinotoiminnan tappioiden vahentdminen tapahtuu kuten alla kohdassa "Yhteis6t” on Kkerrottu. Vaihtoehtoisesti
elinkeinotoiminnan tappio voidaan vahentad yksityishenkilon tai kuolinpesan tappiovuoden pddomatulosta.

5. 3 Yhteistt

Yhteisgjen omistamien osakkeiden myynnistd saatua luovutusvoittoa verotetaan yhteison normaalina tulona.
Elinkeinotulolahteeseen kuuluvien osakkeiden myynnisté aiheutunut tappio voidaan vahentaa taysimaaraisesti verotettavasta
tulosta samana ja kymmenend luovutusta seuraavana vuotena. Muun toiminnan tuloldhteeseen kuuluvien osakkeiden myynnisté
aiheutunut tappio voidaan véahent&d vain saman tuloldhteen omaisuuden luovutusvoitosta samana ja kolmena luovutusta
seuraavana vuotena. Yhteisdjen verokanta molempien tuloléhteiden osalta on 29 % verovuonna 2003.

5.4 Rajoitetusti verovelvolliset

Osakkeiden myynnisté saatava luovutusvoitto ei ole Suomessa rajoitetusti verovelvollisen veronalaista tuloa Suomesta, ellei
osakkeiden katsota liittyvdn Suomessa sijaitsevaan kiinted&n toimipaikkaan tai liikepaikkaan.

5.5 Varainsirtoverotus
Helsingin Porssissa tehtavista osakkeiden kaupoista ei perita varainsiirtoveroa. Téllaisen julkisen markkinapaikan ulkopuolella
tehdyistd osakkeiden luovutuksista ostaja on velvollinen maksamaan varainsiirtoveroa 1,6 % luovutushinnasta, mikali joko

myyjé tai ostaja, tai molemmat, ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia.

Lunastustarjouksen ehtojen mukaisesti osakkeenomistaja ei ole velvollinen maksamaan Suomen varainsiirtoveroa hyvaksyessaéan
Lunastustarjouksen. Tarjouksentekija vastaa mahdollisesta Osakkeiden lunastuksesta johtuvasta varainsiirtoverosta.
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LIITTEET

Liite A

LiiteB

LiiteC

LiiteD

Y htion tilinpéatos

Yhtion tilinpaétds 31.12.2002 paattyneeltd tilikaudelta on liitetty tahén Tarjousasiakirjaan Liitteend A siind
muodossa, kun Yhtié on sen julkistanut. Tarjouksentekija ei vastaa mill&&n tavalla mainitussa asiakirjassa
esitetyistd tiedoista lukuun ottamatta niiden oikeaa uudelleen esittdmista.

Y htién osavuosikatsaus

Yhtion 21.10.2003 julkistama osavuosikatsaus on liitetty tdhan Tarjousasiakirjaan Liitteend B siind muodossa,
kun Yhtid on sen julkistanut. Tarjouksentekij& ei vastaa milldén tavalla mainitussa asiakirjassa esitetyisté
tiedoista lukuun ottamatta niiden oikeaa uudelleen esittdmista.

Y htion yhtidjarjestys

4.11.2003 julkaistu kutsu Yhtion 21.11.2003 pidettavaan ylimaar aiseen yhtiokok ouk seen
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POLAR KIINTEISTOT OYJ:N TILINPAATOS LIITEA
HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 1.1.-31.12.2002

Polar Kiinteistot Oyj on toimisto- ja liiketilojen omistamiseen, vuokraamiseen ja kehittdmiseen keskittynyt pdrssinoteerattu
kiinteistosijoitusyhtio. Paéliiketoiminta-alue Sijoituskiinteistot kasittad pdadkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa sijaitsevia
toimisto- ja liiketiloja. Yhtion kasvu ja investoinnit suunnataan jatkossa télle liiketoiminta-alueelle. Muut liiketoiminta-alueet
ovat Maakuntakeskusten sijoituskiinteistdt, Padkaupunkiseudun tontit, Myytdva omaisuus ja Muut sijoitukset. Niistd on
tarkoitus luopua kullekin vahvistetun strategian mukaisesti.

Liikevaihto, kannattavuusjataloudellinen asema

Polar Kiinteistét -konsernin liikevaihto oli 61,9 milj. euroa (68,9 milj. e), josta vuokratuottojen osuus oli 43,3 milj. euroa
(43,7 milj. e). Kéyttokate oli 41,7 milj. euroa (37,8 milj. e). Liikevoitto oli 36,8 milj. euroa (30,5 milj. e), tulos rahoituserien
jalkeen oli 26,1 milj. euroa (15,0 milj. e) ja tilikauden kokonaistulos 28,9 milj. euroa (25,1 milj. €). Satunnaisiin tuottoihin
kirjattiin yhteensa 2,8 milj. euroa vuokravastuiden alentumista seké paattyneité varauksia.

Tulos osaketta kohden oli 0,14 euroa (0,08 e). Omapédoma/osake oli 0,86 euroa (0,70 €). Omavaraisuusaste oli 42,1 %
(32,6 %). Sijoitetun padoman tuotto oli 10,2 % (7,9 %) ja oman pd&doman tuotto 18,5 % (13,2 %).

Sijoituskiinteistdjen ja Maakuntakeskusten sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotot vuonna 2002 olivat 30,4 milj. euroa
(29,9 milj. e), mik& antoi 9,5 %:n (8,9 %) tuoton kiinteistokannalle. Konsernin investoinnit ja hankinnat katsauskaudella olivat
yhteensd 21,0 milj. euroa (15,0 milj. €) ja myynnit 34,5 milj. euroa (59,9 milj. e).

Liiketoiminta-alueet

Sjoituskiinteistét

Sijoituskiinteistét ovat toimisto- ja liiketilakiinteistdjd padkaupunkiseudulla sekd Tampereen ja Turun keskustoissa.
Padkaupunkiseudulla on kiinteistdja 25, Tampereella ja Turussa yhteensd kolme. Vuoden 2002 aikana hankittiin lisdd kolme
kiinteistoa. Pinta-alaltaan toimitiloja on 206 000 m2, josta toimistotiloja on 150 000 m2 ja liiketiloja 56 000 m2. Kiinteistojen
velaton tasearvo on yhteensé 301,4 milj. euroa (285,1 milj. e).

Liiketoiminta-alueen vuokraustoiminnan tulos oli 12,0 milj. euroa, (7,3 milj. e) ja kokonaistulos 12,0 milj. euroa (13,0 milj. €).
Nettovuokratuotot olivat 26,7 milj. euroa (25,2 milj. €). Investoinnit ja hankinnat liiketoiminta-alueella olivat kokonaisuudessaan
20,0 milj. euroa (15,0 milj. e). Katsauskaudella ei Sijoituskiinteistdissa tapahtunut myynteja.

Maakuntakeskusten sijoituskiintei stot

Maakuntakeskusten sijoituskiinteistét ovat maakuntakeskuksissa sijaitsevia toimisto- ja liiketiloja pinta-alaltaan yhteensa
58 000 m2. Kiinteistdjen velaton tasearvo on 33,3 milj. euroa (39,2 milj. e).

Vuokraustoiminnan tulos oli 1,5 milj. euroa (0,9 milj. €) ja myyntien tulosvaikutus oli -0,6 milj. euroa (0,0 milj. €). Liiketoiminta-
alueen kokonaistulos oli 0,9 milj. euroa (0,9 milj. e). Nettovuokratuotto oli 3,7 milj. euroa (4,0 milj. e).

Paakaupunkiseudun tontit

Padkaupunkiseudun tontit ovat toimistotilatontteja ja asuntorakentamiseen tarkoitettuja maa-alueita. Tonttien tasearvo vuoden
lopussa 11,6 milj. euroa (16,7 milj. ). Tontteja myytiin vuonna 2002 yhteensa 8,7 milj. eurolla. Liiketoiminta-alueen tulos oli
4,2 milj. euroa (-2,4 milj. e).

Myytava omaisuus

Myytdva omaisuus -liiketoiminta-alue ké&sittdd toimitiloja, tontteja ja muuta omaisuutta padkaupunkiseudun ulkopuolella.
Myytdvan omaisuuden tasearvo vuoden lopussa oli 10,3 milj. euroa (19,5 milj. €). Omaisuutta myytiin tilivuoden aikana
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13 milj. eurolla. Liiketoiminta-alueen tulos oli 5,4 milj. euroa (2,4 milj. e).
Muut sijoitukset

Yhtion Muita sijoituksia on yhteensd 8,5 milj. euroa (11,8 milj. €), joista kotimaisten sijoitusten osuus on 1,7 milj. euroa ja
ulkomaisten 6,8 milj. euroa. Liiketoiminta-alueen tulos oli 3,6 milj. euroa (1,1 milj. e).

Rahoitus
Polar Kiinteistét maksoi vuoden ensimmaiselld neljannekselld 38,8 milj. euron oman padioman ehtoiset pd&domalainat.
Konsernitaseen korollisen vieraan pddoman maéra oli vuoden lopussa 200,0 milj. euroa (229,9 milj. e). Lisaksi yhtiolla on

vastattavana yhdistelemattomissa vaihto-omaisuus- ja osaomisteisissa kiinteistdosakeyhtidissa 3,9 milj. euron (4,0 milj. e)
lainat.

Konsernin likvidit varat olivat katsauskauden lopussa 2,0 milj. euroa (6,3 milj. e). Nettorahoituskulut olivat -10,7 milj.euroa
(-15,5 milj. e).

Konsernin lainoista oli katsauskauden paattyessa kiintedkorkoisia tai viiden vuoden korkoon sidottuja lainoja 22,5 milj. euroa.
Lainoista on suojattu 30,0 milj. euroa koronvaihtosopimuksella vuoden 2003 loppuun asti sekd 70,0 milj. euroa korkokatto- ja
korkolattiasopimuksella.

Pakolliset varaukset

Pakollisia varauksia on konsernitaseessa yhteensa 8,2 milj. euroa (17,4 milj. ), josta 3,6 milj. euroa on Lahden Hansan vuoteen
2012 ulottuvaa vuokravastuuta (7,5 milj. e). Muut vuokravastuut péaattyivat vuoden 2002 aikana. Vuonna 1998 myydyn

rakennustoiminnan vastuista, jotka ulottuvat vuoteen 2008, on Kirjattu 2,9 milj. euron suuruinen varaus (3,5 milj. e).

Yhtiotd kohtaan on vireilld 31.12.2001 péattyneeseen saneerausohjelmaan liittyvd kanne, jolle ei ole arvioitu tarvittavan
pakollista varausta.

Osakepaaoma

Polar Kiinteistot Oyj:Il& on 180 057 224 kappaletta 0,20 euron nimellisarvoista osaketta ja osakepéddoma on 36 011 444,80
euroa.

Osakkeet ja osakkaat

Helsingin Pdrssissé vaihdettiin vuonna 2002 yhteensé 31,0 miljoonaa Polar Kiinteistét Oyj:n osaketta, mikd vastaa 17,2 % koko
osakekannasta. Katsauskauden alin kaupantekokurssi oli 0,36 euroa ja ylin 0,58 euroa. Paatdskurssi 30.12.2002 oli 0,53 euroa
ja yhtion osakekannan markkina-arvo oli 95,4 milj. euroa.

Sisapiirirekisterin 30.12.2002 mukaan hallituksen ja johtoryhmén jésenet sekd heiddn mé&ardysvallassaan olevat omistivat
yhteensd 202 240 osaketta. Yhtio noudattaa Helsingin Porssin sisdpiiriohjetta. Yhtid omisti 139 931 omia osakkeitaan. Polar
Kiinteistoilla oli katsauskauden lopussa yhteensé 4 956 osakkeenomistajaa.

Hallitusjatilintarkastajat

Varsinainen yhtiokokous 5.3.2002 vahvisti hallituksen jasenten lukuméaaréksi kuusi henkil6d. Erovuoroisista jasenista valittiin
uudelleen kolmivuotiskaudeksi Kari Heinistd. Helena Walldénin ilmoitettua yhtidlle jattdvénsa paikkansa hallituksen jasenend
hénen tilalleen valittiin varatuomari Ari Heinid kolmen vuoden toimikaudelle. Hallituksen jasenin& jatkoivat edelleen Jan-
Henrik Kulp (toimikausi paattyy v. 2003), Jukka Salminen (v. 2004), Jorma Laakkonen (v. 2004) ja Raimo Lind (v. 2003).

Hallitus valitsi keskuudestaan puheenjohtajaksi Jan-Henrik Kulpin ja varapuheenjohtajaksi Jukka Salmisen.

Tilintarkastajaksi valittiin ekonomi Risto Laitinen, KHT, ja varatilintarkastajaksi KHT-yhteiso PricewaterhouseCoopers Oy.
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Johto ja henkil6st6

Konsernin toimitusjohtajana toimii Erkka Valkila ja varatoimitusjohtajana Risto Varpula. Valkila jattad tehtavansa 15.3.2003
siirtyessédan Sato-Yhtyma Oyj:n toimitusjohtajaksi. Vuoden aikana keskimé&arainen henkildston lukuméaré oli 24 (34) ja
vuoden vaihteessa konsernin palveluksessa oli 21 henkilod (27). Palkkoja maksettiin konsernissa 1,8 milj. euroa (2,2 milj. e),
josta hallituksen ja toimitusjohtajan palkat ja palkkiot olivat 0,3 milj. euroa (0,3 milj. e).

Johdon optiot

Yhtion hallitus on sopinut yhtiokokouksen valtuutukseen perustuvien johdolle annettavien osakeoptioiden korvaamisesta
kannustepalkkiojérjestelmalld. Optioilla oli oikeus merkitd yhteensd 5,7 milj. osaketta. Jérjestely on saajan kannalta
taloudellisilta vaikutuksiltaan muuttumaton.

Valtuutukset

Yhtiokokous 5.3.2002 valtuutti hallituksen paattdmaan omien osakkeiden hankkimisesta sek& osakeannista. Valtuutuksia ei ole
kaytetty.

Nakymat

Sijoituskiinteistdjen vuokrausasteen ennakoidaan pysyvén vuoden 2002 tasolla. VVuokraustoiminnan tuloksen ja nettovuokra-
tuottoprosentin arvioidaan paranevan. Sijoituskiinteistdjen maéréa ja osuutta on tarkoitus edelleen lisatd. Myytdvan omaisuuden
véhennyttyéd sekd myynnin maaré ettd myyntien tulos pienenee edelliseen vuoteen verrattuna.

Osingonjako

Vuonna 2001 tehdyn osakepd&doman alentamisen johdosta osingonjako vuoden 2002 tuloksesta on osakeyhtidlain mukaisesti
luvanvaraista. Hallitus esittda yhtiokokoukselle, ettd vuodelta 2002 ei jaeta osinkoa.

Hallituksen esitys antivaltuutuk seksi
Hallitus esittad, ettd yhtiokokous valtuuttaa hallituksen paattdmaén osakeannista, jolla voidaan merkité enintd&n 36 miljoonaa

kappaletta uusia 0,20 euron nimellisarvoisia yhtion osakkeita. Osakepddomaa voidaan valtuutuksen perusteella korottaa
enintdan 7,2 miljoonalla eurolla.
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Tuloslaskelma

Konserni Emoyhti6
M€ 2002 2001 2002 2001
Liikevaihto 61,9 68,9 55,4 74,3
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista 0,2 -0,0 - -
Liiketoiminnan muut tuotot 3,2 5,9 8,4 2,0
Kulut
Materiaalit ja palvelut -20,2 -37,2 -16,3 -43.4
Henkilostokulut -2,0 2.4 -1,9 -2,5
Poistot ja arvonalentumiset -4,9 -5,3 -1,3 -5,3
Liiketoiminnan muut kulut -1,4 0,6 -1,4 0,6
-28,5 -44.4 -20,8 -50,7
Liikevoitto 36,8 30,5 43,0 25,6
Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot 0,1 0,1 0,1 0,1
Korkotuotot pitkdaikaisista sijoituksista 0,1 0,1 1,2 2,5
Muut rahoitustuotot 1,0 0,9 1,5 0,8
Korkokulut -11,7 -16,4 -13,0 -17,8
Muut rahoituskulut -0,1 -0,2 -0,7 -0,2
-10,7 -15,5 -10,8 -14,6
Tulos ennen satunnaisia eria 26,1 15,0 32,2 11,0
Satunnaiset erit 2,8 10,0 5,8 10,9
Tulos ennen tilinpéétossiirtoja ja veroja 28,9 25,0 37,9 21,9
Tilinpéatossiirrot - - 0,1 0,1
Vilittomat verot 0,0 0,1 0,0 0,2
Tilikauden voitto 28,9 25,1 38,0 22,2
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Tase

Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
Vastaavaa
Pysyviit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet 6,6 7.4 3,6 4,4
Aineelliset hyodykkeet 302,6 2922 134 13,6
Sijoitukset 16,3 15,6 13,1 14,1
Osuudet saman konsernin yrityksissé - - 305,6 342,7
Osuudet omistusyhteysyrityksissi 23,0 25,5 23,0 24,6
Muut sijoitukset 0,2 0,3 0,2 0,2
348,8 341,1 358,9 399,6
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus 12,1 27,3 6,3 18,2
Lyhytaikaiset saamiset 6,3 12,4 3,3 16,7
Rahoitusarvopaperit 1,1 5.1 1,1 5,0
Rahat ja pankkisaamiset 2,0 6,3 1,7 5,5
21,5 51,1 12,5 45,5
Vastaavaa yhteensi 370,3 392,1 3714 445,2
Vastattavaa
Oma péaidoma
Osakepddoma 36,0 36,0 36,0 36,0
Ylikurssirahasto 49.8 49,8 49,8 49,8
Omien osakkeiden rahasto - 0,0 - 0,0
Kayttamattomat voittovarat 40,8 15,6 22,2 -0,0
Tilikauden voitto 28,9 25,1 38,0 22,2
Pidomalainat - 38,8 - 57,0
155,6 165,4 146,1 165,1
Tilinpéitossiirtojen kertymi - - 7,2 7,3
Pakolliset varaukset 8,2 17,4 54 13,9
Vieras paioma
Laskennallinen verovelka - - - -
Pitkdaikainen vieras pddoma 175,9 182,5 182,8 209,8
Lyhytaikainen vieras pdioma 30,6 26,8 29,9 49,1
206,5 209,3 212,8 2589
Vastattavaa yhteensi 370,3 392,1 3714 445,2
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Rahoituslaskelma

Konserni Emoyhti6
M€ 2002 2001 2002 2001
Liiketoiminta
Liiketulos 36,8 30,5 43,0 25,6
Poistot 4,9 53 1,3 5,3
Muut oikaisut liikevoittoon -14,7 4,1 -11,0 -2,3
Nettokdyttdpddoman muutos 23,6 5,7 17,7 46,0
Saadut korot 0,1 0,1 1,2 2,5
Maksetut korot -11,7 -16,4 -13,0 -17,8
Saadut osingot 0,1 0,1 0,1 0,1
Muut rahoituserit 0,7 0,7 0,6 1,0
Satunnaiset tuotot - 52 - 6,1
Maksetut verot 0,0 0,1 0,0 0,2
Liiketoiminnan nettokassavirta 39,7 35,4 40,0 66,6
Investoinnit
Ostetut konserniyhtict - -3,0 -9,2 -3,0
Ostetut osakkuusyhtiot -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Muiden osakkeiden ostot -1,7 - -0,0 -
Muun kiyttdomaisuuden ostot -19,1 -19,1 -0,3 -1,9
Myydyt konserniyhtiot - 24,8 - 24,8
Muiden osakkeiden myynnit 2,2 0,7 0,0 0,7
Muun kiyttdomaisuuden myynnit 5,7 16,8 0,1 3,0
Pitkdaikaisten sijoitusten lisdys - -7.4 -17,9 -42,0
Pitk&aikaisten sijoitusten vihennys 2,7 0,0 12,6 1,9
Investointien kassavirta yhteensi -10,3 12,6 -14,7 -16,7
Kassavirta ennen rahoitusta 29,4 48,0 25,2 49,9
Rahoitus
Pitkaaikaisten lainojen nostot 33,3 8,8 33,3 6,9
Pitkdaikaisten lainojen lyhennykset -28,1 -70,1 -27,5 -69,5
Lyhytaikaisen rahoituksen vihennys/lisdys - -0.4 - -
Piddomalainojen lyhennykset -38,8 - -38,8 -
Rahoitus yhteensa -33,6 -61,7 -33,1 -62,6
Likvidien varojen vihennys/lisiys -4,3 -13,7 -7,8 -12,6
Likvidit varat 1.1. 6,3 24,0 9,5 22,2
Likvidit varat 31.12. 2,0 10,3 1,7 9,5
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Konsernitilinpidédtoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpddtoksen laajuus

Konsernitilinpditos kasittdd Polar Kiinteistot Oyj:n lisdksi ne pysyvissd vastaavissa olevat tytdryhtiot, joissa omistettujen
osakkeiden perusteella emoyhtio suoraan tai vélillisesti kdyttdd yli 50 prosentin ddnivaltaa. Yli 50 prosenttisesti omistettujen
keskindisten kiinteistoosakeyhtididen osalta konsernitilinpaztokseen sisdltyy konsernin hallintaoikeuden mukainen osuus
kiinteistoyhtion varoista ja veloista. Ulkomaiseen toimintaan liittyvien tytdryhtididen yhdistely on toteutettu
pddomaosuusmenetelmélld. Osakkuusyrityksind yhdistellddn ne yritykset, joissa konserniyhtididen hallitsema ddnimddrd on
vihintddn 20 prosenttia ja enintdén 50 prosenttia.

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpddtoksessd on eliminoitu tilinpédidtokseen siséltyvien yhtididen keskindiset saatavat ja velat, sisdiset
liikketapahtumat, realisoitumattomat sisdiset katteet ja sisdinen voitonjako. Keskindinen osakeomistus eliminoidaan
hankintamenomenetelmén mukaan. Osakkeiden hankintamenon ollessa tytdryhtion hankintahetken omaa pddomaa suurempi
syntyy konserniaktiivaa. Konserniaktiiva kohdennetaan niihin konserniyhtion omaisuus- ja velkaeriin, joista konserni-
aktiivan katsotaan johtuvan. Pysyviin vastaaviin kohdennettu konserniaktiiva poistetaan kyseisten omaisuuserien

poistosuunnitelman mukaisesti.

Osakkuusyritykset yhdistellddn pddomaosuusmenetelmalld. Osuus osakkuusyritysten tuloksesta esitetddn omana
erdnidn tuloslaskelmassa ennen liiketoiminnan muita tuottoja.

Muutokset konsernirakenteessa

Tilikauden aikana hankittiin KOy Nova, KOy Teerikukko ja KOy Plaza Forte yhtididen koko osakekanta konsernin
omistukseen. OK-Maanrakennus Oy, KOy Hagstrominkulma ja Espoon Sosiaalinen Asuntotuotanto Oy purettiin ja
Py-Investointi Oy sekd KOy Helsingin Kansakoulukatu 3 sulautuivat emoyhtioon. Tilikauden aikana konsernista poistuivat
myyntien kautta KOy Hatanpddn Valtatie 44, KOy Jyviskyldn Vidinonkeskus ja KOy Hollolan Liikekeskus. Yhdisteltdviin
yhtioihin liséttiin tilikauden aikana KOy Vantaanportin Liiketilat.

Vertailukelpoisuus edelliseen vuoteen

Konsernin ja emoyhtion liiketoiminnassa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia. Tilinp#datoksen laadintaperiaatteissa ei ole
tapahtunut olennaisia muutoksia. Konsernin omistamia emoyhtion osakkeita ei ole kirjattu taseeseen varoina aikaisemmasta
kaytannostad poiketen.

Tuloutusperiaatteet

Liikevaihtoa laskettaessa on myyntituotoista vihennetty myynnin vililliset verot ja muut myynnin oikaisuerst. Vuokrat on
tuloutettu liikevaihtoon suoriteperusteisesti. Myynnit on tuloutettu niiden luovutuksen yhteydessa.

Liiketoiminnan muut tuotot
Liiketoiminnan muissa tuotoissa esitetiin muun muassa pysyvien vastaavien myyntikatteet.
Eldkekulut ja henkildston eldiketurva

Eldkemenot kirjataan kuluksi suoriteperiaatteen mukaisesti. Eldketurva mahdollisine lisdetuineen on vakuutettu
vakuutusyhtioissa.

Tuloverot

Tilikauden ja aikaisempien tilikausien vero kirjataan suoriteperiaatteen mukaisesti tuloslaskelman veroihin.
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Laskennalliset verovelat ja -saamiset

Kertyneistd tilinpddtossiirroista on laskettu laskennallinen verovelka. Emoyhtion vahvistetuista tappioista ja pakollisista
varauksista johtuvaa laskennallista verosaatavaa on varovaisuutta noudattaen kirjattu miird, joka vastaa verovelkaa.

Arvostus- ja jaksotusperiaatteet
Kiyttoomaisuus ja sijoitukset
Kiyttoomaisuuden tasearvot perustuvat alkuperiisiin hankintamenoihin vihennettynid suunnitelmapoistoilla ja tehdyilld

arvonalennuksilla. Arvostuksessa on huomioitu markkinoilta saatavissa oleva tieto ja kohteista saatava tuoton taso.

Kirjanpidossa tehtyjen kokonaispoistojen ja suunnitelman mukaisten poistojen erotus on esitetty erillisyhtion tuloslaskelmassa
tilinp#atossiirroissa ja kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpastossiirtojen kertymassa.

Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu arvioidun taloudellisen kdyttoidn perusteella seuraavasti:

Muut pitkdvaikutteiset menot 3 — 10 vuotta tasapoisto
Rakennukset 1,5 % jddnnosarvopoisto
Koneet ja kalusto 5,0 % — 25 % menojédinnoksestd/hankintamenosta

Korjaus- ja perusparannusmenot
Aktivoitaviin perusparannus- ja lisirakentamismenoihin on kirjattu erit, jotka nostavat rakennuksen tasoa.
Ylldpitokuluihin kirjatut vuosikorjaus- ja huoltokulut ovat kuluja, joiden avulla rakennus pyritddn pitiméin entisen tasoisena.

Vaihto-omaisuus
Vaihto-omaisuus on arvostettu vilittomadn hankintamenoon tai sitd alempaan todennikoiseen luovutushintaan.

Rahoitusomaisuus
Rahavarat ja lyhytaikaiset myynti- ja lainasaamiset esitetiin hankintamenon suuruisena tai sitd alemman kdyvin arvon
mukaisena.

Ulkomaanrahan méérdiset saamiset ja velat
Valuuttamiirdiset saamiset ja velat arvostetaan tilinpaitospédivin Euroopan Keskuspankin noteeraamiin keskikursseihin.
Kaikki valuuttakurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Johdannaissopimukset

Konsernissa kéytetddn korkojohdannaisia korkoriskiltd suojautumiseen. Johdannaisia ei kédytetd kaupankéyntitarkoituksessa.
Kaytettyjd johdannaissopimuksia ovat korko-optiot, joilla suojaudutaan olennaisilta markkinakorkojen muutoksilta. Ostetuista
optioista maksetut preemiot ja asetetuista optioista saadut preemiot, sekéd ndiden arvonmuutos jaksotetaan suojattavan erin
voimassaoloajalle ja kirjataan nettomiérdisind rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Korko-optioiden kidypi arvo médritetddan ulkopuolisten laskemien markkina-arvojen perusteella.
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
1. Liikevaihto
Vuokratuotot 42,5 437 40,7 41,4
Muut myyntituotot 194 25,2 14,7 32,9
61,9 68,9 554 743
2. Liiketoiminnan muut tuotot
Kiyttdomaisuuden myyntivoitot 14 5.9 1,9 -0,2
Muut 1,9 0,0 6,6 2,2
32 5,9 8,4 2,0
3. Liiketoiminnan kulut
Materiaalit ja palvelut
Ostot tilikauden aikana 7,8 -11,0 7,3 21,1
Varastojen muutos -15,3 -6,9 -11,9 -43
Ulkopuoliset palvelut ja hoitokulut -12,7 -19,3 -11,7 -18,1
-20,2 -37,2 -16,3 -43.4
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Hallituksen ja toimitusjohtajan palkat -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
Muut palkat -1,5 -1,9 -1,4 -1,9
-1,8 2,2 -1,7 2,2
Henkil6sivukulut
Elidkekulut -0,1 -0,1 -0,1 -0,3
Muut henkilosivukulut -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
-0,2 -0,2 -0,2 -0.4
Liiketoiminnan muut kulut -1,4 0,6 -1,4 0,6
Yhteensi -23,6 -39,0 -19,6 -45.4
Henkilosto keskiméiirin 24 34 24 32
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Konserni Emoyhti6
M€ 2002 2001 2002 2001
4. Suunnitelman mukaiset poistot
ja arvonalentumiset
Poistot aineettomista hyodykkeista
Muut pitkdvaikutteiset menot -1,2 -1,1 -1,0 -1,0
Poistot aineellisista hyodykkeisti
Rakennukset -3,3 -3,5 -0,1 -0,2
Koneet ja kalusto -0,5 -0,5 -0,2 -0,1
-3,7 -39 -0,3 -0,3
Kiyttoomaisuuden ja pitkdaikaisten
sijoitusten arvonalentumiset
Pitkaaikaiset sijoitukset 0,0 -0,3 0,0 -4,0
Yhteensi -4,9 -5,3 -1,3 -5,3

Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu taloudellisen kdyttoidn perusteella seuraavasti:

Muut pitkdvaikutteiset menot 10,0 % — 33,3 % tasapoisto

Rakennukset 1,5 % menojadnnoksestd/hankintamenosta
5,0 % — 25,0 % menojdinnoksesti/hankintamenosta

Koneet ja kalusto

Kirjanpidossa tehtyjen kokonaispoistojen ja suunnitelman mukaisten poistojen erotus on tuloslaskelmassa esitetty tilin-
padtossiirtona ennen vapaachtoisten varausten muutosta. Kertynyt poistoero on esitetty omana erdniin taseen vastatta-
vissa varausten ryhmaéssé. Poistoero ei aiheuta laskennallista verovelkaa, koska yhti6lld on vahvistettuja tappioita.

Tytaryhtididen konserniliikearvo on kohdistettu kdyttdomaisuuserille ja sen poisto on tehty noudattaen ao. kidyttbomai-

suuserien suunnitelman mukaisten poistojen laskentaperiaatetta.
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Muilta 0,1 0,1 0,1 0,1
0,1 0,1 0,1 0,1
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksiltd - - 1,1 24
Muilta 0,1 0,1 0,1 0,1
0,1 0,1 1,2 2,5
Tuotot pitkaaikaisista
sijoituksista yhteensi 0,2 0,2 1,3 2,6
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta 0,8 0,9 1,5 0,8
Rahoitustuotot yhteensa 1,0 1,1 2,8 34
Muut rahoituskulut
Pitkdaikaisten sijoitusten arvonalentumiset 0,2 -0.9 0,2 -0,9
Muut - - -0,9 0,7
0,2 -0,9 -0,7 -0,2
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille - - -1,5 -2,7
Muille -11,9 -15,7 -11,5 -15,2
-11,9 -15,7 -13,0 -17.8
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -10,7 -15.5 -10,8 -14,6
Eréin korko- ja rahoitustuotot
siséltyy kurssivoittoja 0,2 0,0 1,1 0,0
6. Satunnaiset tuotot ja kulut
Satunnaiset tuotot
Saadut konserniavustukset - - 2,9 7,5
Pakollisten varausten purku 2,8 - 2,8 -
Myydyn rakennustoiminnan lisdkauppahinta - 6,6 - -
Vaihtovelkakirjalainan jérjestely - 4,8 - 4,8
Ulkomaisesta toiminnasta saatu korvaus - 0,6 - 0,6
Satunnaiset kulut
Ulkomaisten saamisten arvonalennus - -2,0 - -2,0
Satunnaiset tuotot ja kulut yhteensi 2,8 10,0 58 10,9
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
7. Pakollisten varausten muutoksen
vaikutus tuloslaskelmaan
Pakollisten varausten lisdykset ja sellaiset vihennykset,
jotka aiheutuivat aikaisemmin arvioidun menon pienenemisesti,
on kirjattu tulosvaikutteisesti.
8. Viilittomiit verot
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,1 0,0 0,2
0,0 0,1 0,0 0,2



TASEEN LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
Me 2002 2001 2002 2001
9. Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1. 2,5 2.4 0,0 0,0
Lisédykset tilikaudella 0,2 0,1 - 0,0
Vihennykset tilikaudella -0,0 -0,1 -0,0 -0,0
Hankintameno 31.12. 2,6 2,5 0,0 0,0
Kertyneet suunnitelmapoistot - -0,0 - -
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,6 2.5 0,0 0,0
Muut pitkiivaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 12,6 14,8 11,5 13,5
Lisdykset tilikaudella 0,4 3,7 0,4 3,7
Vihennykset tilikaudella -1,1 -5,9 -1,0 -5,7
Hankintameno 31.12. 11,9 12,6 11,0 11,5
Kertyneet suunnitelmapoistot -7,9 -7,6 -7,4 -7,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 4,0 5,0 3,6 4.4
Aineettomat hyodykkeet yhteenséa
Hankintameno 1.1. 15,0 17,2 11,6 13,6
Lisdykset 0,6 3,8 0,4 3,7
Vihennykset tilikaudella -1,2 -6,0 -1,0 -5,7
Hankintameno 31.12. 14,5 15,0 11,0 11,6
Kertyneet suunnitelmapoistot -7,9 -7,6 -7,4 -7,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 6,6 7,4 3,6 4.4
Aineelliset hyodykkeet
Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 78,2 92,6 5,6 5,1
Lisdykset tilikaudella 2,6 23 - 1,2
Vihennykset tilikaudella -0,3 -16,7 - -0,7
Hankintameno 31.12. 80,4 78,2 5,6 5,6
Kertyneet suunnitelmapoistot -114 -11,4 -0,9 -0,9
Kirjanpitoarvo 31.12. 69,0 66,8 4,7 4,7
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 280,5 338,2 13,4 13,9
Lisdykset tilikaudella 14,7 30,8 - -
Vihennykset tilikaudella -7,2 -88.5 - -0,5
Hankintameno 31.12. 288,0 280,5 134 13,4
Kertyneet suunnitelmapoistot -65,0 -61,8 -5,2 -5,1
Kirjanpitoarvo 31.12. 223.1 218,8 8,1 8,3
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 20,9 23,1 8,4 8,3
Lisdykset tilikaudella 3,7 0,9 0,1 0,3
Vihennykset tilikaudella -0,4 -3,1 -0,2 -0,2
Hankintameno 31.12. 24,3 20,9 8,3 8,4
Kertyneet suunnitelmapoistot -13,8 -14,3 -7,8 -7,8
Kirjanpitoarvo 31.12. 10,5 6,6 0,5 0,6

31



Konserni Emoyhti6
M€ 2002 2001 2002 2001
Aineelliset hyodykkeet yhteenséa
Hankintameno 1.1. 379,7 454.,0 27,3 27,3
Lisdykset tilikaudella 21,0 34,0 0,1 1,4
Vihennykset tilikaudella -7,9 -108.4 -0,2 -14
Hankintameno 31.12. 392,7 379,7 27,3 27,3
Kertyneet suunnitelmapoistot -90,1 -87,4 -13,9 -13,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 302,6 292,2 13,4 13,6
Sijoitukset
Konserniyritykset
Osakkeet 1.1. - - 286,5 290,2
Lisdykset tilikaudella - — 9,2 31,3
Vihennykset tilikaudella - - -20,8 -35,1
Osakkeet 31.12. - - 275,0 286,5
Lainasaamiset 1.1. - - 143,9 163,9
Lisdykset tilikaudella - — 15,7 20,5
Vihennykset tilikaudella - — -33,1 -40,5
Lainasaamiset 31.12. - - 126,6 143,9
Arvonalennukset 1.1. - - -87,8 -87,8
Lisdykset tilikaudella - - -8,2 -
- - -96,0 -87,8
Kirjanpitoarvo 31.12. - - 305,6 342,7
Omistusyhteysyritykset
Osakkeet 1.1. 23,1 4,2 26,3 7,4
Lisdykset tilikaudella 0,1 19,2 0,1 19,2
Vihennykset tilikaudella -0,9 -0,3 -0,0 -0,2
Osakkeet 31.12. 22,3 23,1 26,4 26,3
Lainasaamiset 1.1. 1,7 1,7 1,7 1,7
Vihennykset tilikaudella -1,7 - -1,7 -
Lainasaamiset 31.12. - 1,7 - 1,7
Arvonalennukset 0,7 0,7 -3.4 -34
0,7 0,7 -3.4 34
Kirjanpitoarvo 31.12. 23,0 25,5 23,0 24.6
Muut sijoitukset
Osakkeet 1.1. 6,7 23,9 6,5 18,7
Lisdykset tilikaudella 1,8 1,2 0,0 6,3
Vihennykset tilikaudella -0,1 -18,4 -0,1 -18,4
Osakkeet 31.12. 8.4 6,7 6,5 6,5
Lainasaamiset 1.1. 51,3 121,4 50,0 120,3
Lisdykset tilikaudella - 6,1 - 6,0
Vihennykset tilikaudella -36,3 -76,1 -36,3 -76,3
Lainasaamiset 31.12. 15,1 51,3 13,7 50,0
Arvonalennukset -42,2 -116,1 -42,2 -116,1
Vihennykset tilikaudella 35,3 73,9 35,3 73,9
-6,9 -42.2 -6,9 -422
Kirjanpitoarvo 31.12. 16,6 15,9 13,3 14,4
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
10. Vaihtuvat vastaavat

Vaihto-omaisuus

Keskeneriiset tyot 0,8 1,1 0,8 1,1
Maa-alueet ja kiinteistot 2,4 4,2 1,6 3,2
Osakkeet 8,9 22,1 3,9 14,0
Vaihto-omaisuus yhteensi 12,1 27,3 6,3 18,2
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 14 4,3 1,3 3,6
Lyhytaikaiset lainasaamiset 4,0 6,2 1,0 4,2
Siirtosaamiset 0,5 1,3 0,5 1,1
Muut saamiset 0,5 0,7 0,5 7,8
Lyhytaikaiset saamiset yhteensi 6,3 12,4 3,3 16,7
Saamiset saman konsernin yrityksiltéi
Myyntisaamiset - - 0,1 0,0
Lyhytaikaiset lainasaamiset - - 0,0 0,1
Siirtosaamiset - - 0,4 0,8
Muut saamiset - - 0,2 7,3
- - 0,6 8,2
Saamiset omistusyhteysyrityksilti
Myyntisaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Lyhytaikaisiin siirtosaamisiin siséltyviit oleelliset er:it
Jaksotetut korkotuotot 0,0 0,1 0,4 0,6
Investointien alv-saatava 0,1 0,6 - -
Muut 0,3 0,5 0,2 0,5
0,5 1,3 0,5 1,1

Rahalainat yhtion johdolle
Yhtion johdolla tai hallituksen jdsenilld ei ole ollut
31.12.2002 rahalainaa emoyhti6lti tai sen tytaryhtioilta.
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
11. Oma péaioma
Osakepddoma 1.1. 36,0 151,4 36,0 1514
Osakepddoman alennus - -115,4 - -115,4
Vaihtovelkakirjalaina osakepddomaksi - 0,0 - 0,0
Osakepaidoma 31.12. 36,0 36,0 36,0 36,0
Ylikurssirahasto 1.1. 49.8 50,0 49,8 50,0
Katettu aikaisempia tappioita - -0,2 - -0,2
Vaihtovelkakirjalainan emissio - 0,1 - 0,1
Ylikurssirahasto 31.12. 49,8 49,8 49,8 49,8
Vararahasto 1.1. - 0,0 - 0,0
Katettu aikaisempia tappioita - -0,0 - -0,0
Vararahasto 31.12. - - - -
Omien osakkeiden rahasto 1.1. 0,0 0,0 0,0 0,0
Lisdys/vihennys -0,0 0,0 -0,0 0,0
Omien osakkeiden rahasto 31.12. 0,0 0,0 0,0 0,0
Kertyneet voitot/tappiot 1.1. 40,7 -99,1 22,2 -115,7
Siirto osakepddomasta - 115,4 - 115,4
Siirto vararahastosta - 0,0 - 0,0
Siirto ylikurssirahastosta - 0,2 - 0,2
Siirto omien osakkeiden rahastoon - -0,0 -0,0 -0,0
Muut muutokset 0,1 -0,9 - 0,0
Tilikauden tulos 28,9 25,1 38,0 222
Kertyneet voitot 31.12. 69,7 40,7 60,2 22,2
Pidomalainat 1.1. 38,8 43,9 57,0 108,4
Vihennykset -38,8 -49 -57,0 -51,3
Osakepddomaan - -0,0 - -0,0
Ylikurssirahastoon - -0,1 - -0,1
Piadomalainat 31.12. - 38,8 - 57,0
Oma piadoma yhteensa 31.12. 155,6 165,4 146,1 165,1
Laskelma jakokelpoisista varoista
Kertynyt tulos 40,8 15,6 22,2 -0,0
Tilikauden tulos 28,9 25,1 38,0 22,2
Kertyneestd poistoerosta omaan
péddomaan merkitty osuus -114 -12,1 - -
Yhteensi 58,3 28,6 60,2 22,2
Omat osakkeet
Miiri 139931 139931 85844 24148
Nimellisarvo 0,20 0,20 0,20 0,20
Osuus osakepddomasta 0,001 % 0,001 % 0,000 % 0,000 %
Osuus ddnistd 0,001 % 0,001 % 0,000 % 0,000 %
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001
12. Paidomalainat

Oman paioman ehtoiset vaihtovelkakirjalainat
Lainoista maksamatta - 3,8 - 17,0

Vaihdettava paiomalaina
Lainasta maksamatta - 35,1 - 40,0

Piadomalainat konserniyhtidille

Oman péddoman ehtoiset vaihtovelkakirjalainat - - - 13,2
Vaihdettava pddomalaina - — - 5,0
13. Pakolliset varaukset
Rakennustoiminnan vastuut 2,9 3,8 0,0 0,3
Kunnallistekniikan varaukset 0,1 0,6 0,1 0,6
Vuokravastuut 3,6 7.5 3,6 7,5
Saastuneiden maiden puhdistamisvaraus 0,6 2,7 0,6 2,7
Asuntorakennuttamisen vastuut 1,0 1,1 1,0 1,1
Tonttien kehityskuluvaraus - 1,7 - 1,7
Muut pakolliset - 0,0 - 0,0
Yhteensi 8,2 17,4 54 13,9

14. Tilinpéatossiirtojen kertyma

Tilinpédtossiirtojen kertyméd emoyhtiossa
muodostuu kertyneestd poistoerosta.
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Konserni Emoyhti6
M€ 2002 2001 2002 2001
15. Pitkiaikainen vieras pidoma
Joukkovelkakirjalainat 8,4 16,9 8,4 30,4
Lainat rahoituslaitoksilta 1674 165,3 163,3 160,6
Elikelainat 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut pitkdaikaiset velat 0,1 0,3 11,1 18,9
Yhteensi 175,9 182,5 182,8 209,8
Velat, jotka eriiintyviit viiden vuoden jéilkeen
Rahalaitoslainat 23,5 26,1 23,4 259
Velat konserniyhtioille
Joukkovelkakirjalaina - - - 13,5
Muut pitkdaikaiset velat - - 11,1 18,7
Joukkovelkakirjalaina
Vuoden 1996 lainasta maksamatta 16,9 25,3 16,9 45,6

Korko

Lyhennykset

1.1.1998 alkaen 12 kk:n Helibor
lisdttynd 2 prosenttiyksikdn
marginaalilla

Korko maksetaan

vuonna 1998 10 %:n lainapddomalle
vuonna 1999 40 %:n lainapiddomalle
vuonna 2000 70 %:n lainapiddomalle
vuodesta 2001 koko lainapdiomalle
10 % vuonna 2001

30 % vuonna 2002

30 % vuonna 2003

30 % vuonna 2004
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Konserni Emoyhti6
Me 2002 2001 2002 2001

16. Lyhytaikainen vieras padioma

Joukkovelkakirjalainat 8.4 8,4 8,4 15,2
Lainat rahoituslaitoksilta 15,7 4,1 15,1 3.4
Eldkelainat 0,0 0,0 0,0 0,0
Saadut ennakot 1,4 5,4 14 5,3
Ostovelat 1,2 1,8 1,2 1,3
Siirtovelat 2,4 4,5 2,4 4,9
Muut lyhytaikaiset velat 14 2,6 14 18,9
Yhteensi 30,6 26,8 29,9 49,1

Lyhytaikaiset velat saman konsernin yrityksille
Joukkovelkakirjalainat - - - 6,7
Ostovelat - - 0,1 0,1
Siirtovelat - - 0,2 0,9
Muut lyhytaikaiset velat - - - 16,5
- - 0,3 242

Siirtovelkoihin siséltyvit oleelliset er:it

Jaksotetut rahoituskulut 1,4 3,1 1,6 3,9
Henkilostokulut 0,5 0,5 0,2 0,5
Muut 0,5 0,9 0,7 0,5
2,4 4,5 2,4 4.9
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Muut liitetiedot

Me

17. Vastuusitoumukset

Annetut pantit

Omista sitoumuksista

josta osakkeita

saamisia
talletuksia

Annetut kiinnitykset

Omista sitoumuksista

Annetut takaukset

Konsernitilinpdédtokseen sisiltyvien
tytiaryhtididen puolesta
Osakkuusyhtididen puolesta
Muiden yhtididen puolesta

Velat, joiden vakuudeksi pantit ja
kiinnitykset on annettu, ovat yhteensi

Muut vastuusitoumukset

Korkojohdannaiset
Ostetut korko-optiot
Nimellisarvo
Markkina-arvo

Myydyt korko-optiot
Nimellisarvo
Markkina-arvo
Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo
Markkina-arvo
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Konserni
2002 2001
152,1 210,2
80,1 87,4
71,6 122,5
0,4 0,4
168,2 178,1
3,9 -
- 3,4
0,3 0,5
183,3 173,3
70,0 70,0
0,0 0,2
70,0 70,0
-1,0 -1,2
30,0 30,0
-0,5 -0,5

Emoyhti6
2002 2001
276,7 339,2
208,3 220,0
68,1 118,9
0,3 0,3
22,1 21,9
3,9 39
- 34
0,3 0,5
178,6 167.9
70,0 70,0
0,0 0,2
70,0 70,0
-1,0 -1,2
30,0 30,0
-0,5 -0,5



KAYTTOOMAISUUSOSAKKEET

KonserninEmoyhtion
Yhtio omistus- omistus-
osuus, % osuus, %

Yhtio

KonserninEmoyhtion

omistus-

omistus-

osuus, % osuus, %

Konsernitilinpéitokseen sisiltyvit tytiaryhtiot

Kotimaiset

Ferenda Oy 100 100
Oulun Myllykiinteistdt Oy 100 100
Polar-International Oy 100 100
Polar-Rakennus Oy 100 100
Polar-Yhtymi Oy 100 100
Suomen Osakaskiinteistot Oy 100 100
KOy Helsingin Vuorikatu 20 100 100
KOy Hollolan Ostospaikka 100 100
KOy Jdamsin Forum 54 54
KOy Jarvenpéian Helsinginportti 100 100
KOy Kalustaja 100 100
KOy Kilometri 100 100
KOy Kilon Helmi 100 100
KOy Kilon Timantti 100 100
KOy Kivikukkaro 100 100
KOy Kornetintie 6 100 100
KOy Kuopion Satama 4 100 100
KOy Kutomotie 6 100 100
KOy Lappenrannan Lentdjintie 17-19 100 100
KOy Larvalankatu 13 100 100
KOy Lastupolku 100 100
KOy Malmin Kauppatie 8 100 100
KOy Niittyldanpolku 16 100 100
KOy Nova 100 100
KOy Pakkalan Kartanonkoski 3 100 100
KOy Pakkalan Kartanonkoski 12 100 100
KOy Pasilanraitio 5 80 80
KOy Pitkénsillankatu 1-3 100 100
KOy Plaza Forte 100 100
KOy Satomalmi 88 88
KOy Scifin Alfa 100 100
KOy Seingjoen Kino 90 90

Konsernin Emoyhtitn
Yhtio omistus- omistus-
osuus, % osuus, %

Osuudet omistusyhteysyrityksissa
International Park Associated LLC 50

Koskikeskuksen Huolto Oy 49
KOy F-Medi 22 22
KOy Valkeakosken Liikekeskus 25 25
KOy Vantaanportin Liikekeskus 21 21
Polar-BEK Company 49

Osakeyhtiolain edellyttamé tdydellinen luettelo konsernin omistamista

KOy Sinimientie 10

KOy Sisustaja

KOy Solartalo 2001

KOy Solartalo 2002

KOy Solartalo 2003

KOy Solartalo 2004

KOy Solartalo 2005

KOy Sorniisten Rantatie 25
KOy Tampereen Hatanpéi
KOy Tampereen Suvantokatu
KOy Tapiontuuli

KOy Teerikukonkuja

KOy Turun Kalevantie 25
KOy Valkeakosken Torikatu 2
KOy Vallilan Solar 1

KOy Vallilan Solar 2

KOy Vallilan Solar 3

KOy Vallilan Solar 4

KOy Vanha Talvitie 11

KOy Vantaanportin Liiketilat
KOy Viinikan Kauppakeskus
KOy Vilhonkatu 5

KOy Assiitalo 2001

Ulkomaiset
International Park Partner Inc.
Polar Holding Inc.

Polar Property Development Inc.

S + T Bautrading GmbH

kiyttdomaisuusosakkeista sisdltyy yhtion virallisiin tilinpdatosasiakirjoihin.
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KONSERNIN TALOUDELLINEN KEHITYS

Tuloslaskelma 2002 2001 2000 1999 1998
Liikevaihto, M€ 61,9 68,9 96,9 104,6 241,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut, M€ 3,2 5,9 8.3 2,6 12,2
Liiketulos, M€ 36,8 30,5 -40,2 16,7 -3,2
Tulos ennen satunnaisia erid, M€ 26,1 15,0 -55,9 2,7 -19.,5
Satunnaiset tuotot ja kulut, M€ 2,8 10,0 - - -
Tulos ennen veroja, M€ 28,9 25,0 -55,9 2,7 -19,5
Tase
l\’/ys viit vastaavat 348,8 341,1 384,1 4335 413,1
aihto- ja rahoitusomaisuus (netto) 20,7 47,2 74,0 128,2 2222

Vastaavaa, M<*) 369,5 388.3 458,1 561,6 635,2
Oma pddoma 155,5 126,6 102,3 202,1 202,0
Piddomalainat - 38,8 43, 43, ,
Vihemmistoosuus - - - - -
Varaukset ja kertynyt poistoero - - - - 21,9
Pakolliset varaukset 8,2 17,4 21,5 20,1 19,0
Pitkdaikainen vieras pddoma

— koroton 0,0 0,0 0,0 2,0 30,9

— korollinen 175,9 182,5 266,6 302,2 59,7
Lyhytaikainen vieras piddoma

— koroton 5,6 10,4 11,4 13,1 38,7

— korollinen 24,2 12,6 12,4 41,9 263,0
Vastattavaa, M€ ") 369,5 388.3 458,1 561,6 635,2
*) ei sisdlld ennakoita
Taloudellista kehitystid kuvaavat tunnusluvut
Oman pidoman tuotto-%, ROE 18,5 13,2 -42.,9 1,7 -14,5
Sijoitetun pddoman tuotto-%, ROI 10,2 7,9 -1,7 3,6 -0,2
Omavaraisuusaste-% 42,1 32,6 22,3 28,2 28,4
Toimintaa kuvaavat luvut
Henkilosto keskiméaérin 24 34 41 48 919
Osingonjako, M€ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake (EPS), € 0,14 0,08 -0,31 0,02 —0,13*3
Oma pddoma/osake, € 0,86 0,70 0,57 0,88 1,12*
Osinko/osake, € - - - - -
Osinko/tulos-% - - - - -
Efektiivinen osinkotuotto-% - - - - -
Hinta/voittosuhde 3,66 4,29 -0,64 3,51 -0,50
Kurssikehitys ja vaihto
Osakkeen osakeantioikaistu kurssikehitys, €

keskikurssi 0,43 0,27 0,30 0,35 0,59

alin kaupantekokurssi 0,36 0,19 0,19 0,29 0,36

ylin kaupantekokurssi 0,58 0,39 0,40 0,52 1,43

tilikauden viimeisen pdivin kurssi 0,53 0,36 0,20 0,32 0,38
Osakekannan markkina-arvo 31.12., M€ 95,4 64,8 36,0 57,5 68,1
Osakkeiden vaihdon kehitys

vaihdetut osakkeet (1" 000 kpl) 31 000 26 700 16 200 19 455 28 149

% osakkeista keskimairin 17,22/17,24 ** 14,83/14,85 **  9,00/9,01 ** 10,81/10,82 ** 17,4/17,5
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumairi

keskimédrin (1 000 kpl) 180 057/179 850 180 045/179 833 ** 180 018/179 878 ** 180 018/179 878 ** 161 343/161 258

tilikauden lopussa (1 000 kpl)

180 057/179 854 **

") Vaihtovelkakirjalainojen ja optiolainan laimennusvaikutusta ei ole otettu huomioon

=) Sisdinen osakeomistus eliminoitu
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KONSERNIN TALOUDELLINEN KEHITYS

Oman pidoman tuotto (ROE) %

Sijoitetun padoman tuotto (ROI) %

Omavaraisuusaste %

Tulos/osake (EPS)

Oma pddoma/osake

Osinko/osake

Osinko/tulos %

Efektiivinen osinkotuotto %

Hinta/voitto (P/E)

Osakeantioikaistu keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo

Tulos ennen satunnaiserii - tilikauden verot X 100
Oma pddoma + vihemmistoosuus (keskiarvo)

Tulos ennen satunnaiserié + rahoituskulut
_ x 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)

Oma péddoma + vihemmistdosuus 100
Taseen loppusumma - ennakkolaskutus - perustajaurakoinnin urakkaennakot

Tulos ennen satunnaiserii +/- vihemmistoosuus tilikauden tuloksesta
- tilikauden verot

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumairi tilikauden aikana

Oma péddoma

Konsernin ulkopuolisten hallussa oleva osakeantioikaistu osakelukumiari

Tilikauden jaettu osinko

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumééri tilikauden lopussa

Tilikauden jaettu osinko x 100

Tulos (kuten tulos/osake-tunnusluvussa)

Osinko/osake x 100

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakkeen euromaiiridinen kokonaisvaihto

Tilikaudella vaihdettujen osakkeiden osakeantioikaistu lukumiira

Osakkeiden lukumaéird tilikauden lopussa x tilikauden viimeinen
kaupantekokurssi

Tunnuslukuja laskettaessa padomalainat on luettu vieraaseen padomaan.

Vaihtovelkakirjalainojen, optiolainan seki johdon optio-ohjelman laimennusvaikutusta ei ole huomioitu, koska vaikutus ei

ole merkittiavi.
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Polar Kiinteistot Oyj:n osakkeet noteerataan Helsingin Arvopaperiporssissd. Yhtiolld on yksi osakesarja, jolloin kaikilla
osakkeilla on yhtildinen #inioikeus ja oikeus osinkoon. Osakkeen kaupankdyntitunnus on POLKS ja kansainvélisessd
porssikaupassa kiytetty ISIN-tunnus on FI0009002760. Porssierd on 1000 osaketta ja osakkeen nimellisarvo on 0,20 euroa.

Osakepidoma

Osakkeiden lukumddrd vuoden lopussa oli 180 057 224 kappaletta ja osakepddoma oli 36 011 444,80 euroa. Yhtion
vihimmaiispddoma on 30 000 000 euroa ja enimmadispddoma 120 000 000 euroa.

Osakkeenomistus

Polar Kiinteistot Oyj:1ld oli vuoden 2002 lopussa 4 956 osakkeenomistajaa ja hallintarekisterdityjen sekd suorien
ulkomaalaisomistusten osuus oli yhteensd 2,19 %. Kymmenen suurinta omistajaryhmié omistivat noin 76 % yhtion osakkeista
ja 20 suurinta noin 80 %. Vuoden 2002 aikana ei tapahtunut merkittdvid muutoksia osakkeenomistuksessa.

Sisapiirirekisterin 30.12.2002 mukaan hallituksen ja johtoryhmin jdsenet sekd heidin maérdysvallassaan olevat omistivat
yhteensd 202 240 osaketta, joka vastaa 0,1 % koko osakekannasta ja ddnistd. Yhtio omisti vuoden vaihteessa 139 931 omia
osakkeitaan.

Osakkeiden vaihto ja kurssikehitys
Vuoden 2002 aikana yrityksen osakkeita vaihdettiin 13,4 milj. eurolla yhteensd 31,0 miljoonaa kappaletta, joka vastaa
17,2 %:a kokonaisosakemiirastd. Keskimddrdinen pdivavaihto oli 124 412 kappaletta ja 53 963 euroa. Vuoden korkein

noteeraus oli 0,58 euroa ja alin 0,36 euroa. Osakkeiden markkina-arvo oli vuoden lopussa 95,4 milj. euroa ja paédtoskurssi oli
0,53 euroa.
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Omistus osakemairien mukaan 30.12.2002

Osakkeiden midra Omistuksia % Osakkeita %

1-100 1477 29,80 49 852 0,03

101 — 1 000 1437 29,00 749 459 0,42

1 001 — 10 000 1517 30,61 6 586 999 3,66

10 001 — 100 000 452 9,12 13 340 575 7,41

100 001 — 1 000 000 61 1,23 16 955 515 9,42

yli 1 000 000 12 0,24 142 247 623 79,00

Yhteensd 4956 100,00 179 930 023 99,93

Odotusluettelolla yhteensi 0 0,00

Yhteistililld 127 201 0,07

Liikkeeseenlaskettu méaara 180 057 224 100,00

10 suurinta osakkeenomistajaa 30.12.2002

Osakkeita
Nimi 1 000 kpl %
1. Cervuctum Oy*) 47 344 26,29
2. Nordea Pankki Suomi Oyj 35715 19,84
3. UPM-Kymmene Oyj 14 836 8,24
4. Wirtsild Oyj Abp 14 473 8,04
5. Partek Oyj Abp 10 905 6,06
6. Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta 5305 2,95
7. Sijoitusrahasto Pohjola Finland Value 4 850 2,69
8. Jokinen Reino 1500 0,83
9. Vahinkovakuutusosakeyhtié Pohjola 1450 0,81
10. Erikoissijoitusrahasto Avenir 1301 0,72
Kymmenen suurinta yhteensi 137 680 76,46
Muut 42 377 23,54
Yhteensd 180 057 100,00

*) Cervuctum Oy:n omistajat ovat: UPM-Kymmene (37,5%), Wirtsild (37,5%) ja Partek (25%)

Osakkaat ja dénivalta osakasryhmittiin 30.12.2002

%
Yritykset*) 56
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 28
Kotitaloudet 13
Hallintarekisterdidyt ja ulkomaat 2
Muut 1

*) Hallintarekisterdityjen omistusosuudella vihennettyni
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Markkina-arvo 31.12., M€

Osakevaihto ja kurssikehitys 12/2000 - 12/2002

2719 2348 2394
100 1 600 0,60
1 400
80 ' 0,50
1200
0,40
60 1 000
800 0,30
40 600
0,20
400
20 0,10
200
0 0 0
98 99 00 01 02 Osz'lke- 121 2 3 45 6 7 8 91011121 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 Kyylf?uden
10002 Rurssi, €
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Osakepiadoman Kkorotukset ja alentamiset 1998 — 2002
Korotukset Merkintisuhde/ Merkinti- Osakkeita Osake- Oikeus  Uusi osake-
Merkintiaika vaihtosuhde hinta, € kpl piddoma, € osinkoon pidoma, €
Vaihdettava pddomalaina 1996 1,68 €:n velkaosuus
vaihdettu vuonna 1998 1 osake 20 900 35151 202 214 709
Osakepéddoman alentaminen
3.4.1998 0,84 120231406 -101 107 354 101 107 354
Uusmerkintd
14.4.-21.4.1998 1,01 59236618 49 814 420 150 921 774
Vaihtovelkakirjoilla 1994 3,36 €:n velkaosuus
vaihdettu vuonna 1998 1 osake 550 350 462 811 151 384 585
Osakkeen nimellisarvon alentaminen
0,20 euroon 27.4.2001 -115 380910 36 003 675
Vaihtovelkakirjoilla 1996 3,36 €:n velkaosuus
vaihdettu vuonna 2001 1 osake 25 000 5 000 2002 36008 675
Vaihtovelkakirjoilla 1994 3,36 €:n velkaosuus
vaihdettu vuonna 2001 1 osake 13 850 2770 2002 36011445
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HALLITUKSEN EHDOTUS YHTIOKOKOUKSELLE
Polar Kiinteistot Oyj:n hallituksen ehdotus yhtiokokoukselle

Vuonna 2001 tehdyn osakepddoman alentamisen johdosta osingonjako vuoden 2002 tuloksesta on osakeyhtitlain mukaisesti
luvanvaraista. Hallitus ehdottaa yhtikokoukselle, ettei tilikaudelta 2002 jaeta osinkoa.

Helsingissé 6. helmikuuta 2003

Jan-Henrik Kulp Jukka Salminen
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
Kari Heinisto Ari Heinio

Jorma Laakkonen Raimo Lind
Erkka Valkila

toimitusjohtaja

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Polar Kiinteistot Oyj:n osakkeenomistajille

Olen tarkastanut Polar Kiinteistot Oyj:n kirjanpidon, tilinpddtoksen ja hallinnon tilivuodelta 2002. Hallituksen ja
toimitusjohtajan laatima tilinpddtos sisiltdd toimintakertomuksen sekd konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja
liitetiedot. Suorittamani tarkastuksen perusteella annan lausunnon tilinpaétoksesté ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki tilinpddtoksen laatimisperiaatteita, sisaltod
ja esittimistapaa on tdlloin tarkastettu riittdvissd laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpddtos sisdlld olennaisia
virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty hallituksen jdsenten ja toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta
osakeyhtitlain sddnndsten perusteella.

Tilinpéatos on laadittu kirjanpitolain sekd tilinpadtoksen laatimista koskevien muiden sdéinndsten ja midrdysten mukaisesti.
Tilinp4dtos antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittdvit tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta. Tilinpditos konsernitilinpdétdksineen voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontidd emoyhtion
hallituksen jésenille tarkastamaltani tilivuodelta. Hallituksen esitys jakokelpoisten varojen késittelystd on osakeyhtidlain
mukainen.

Helsinki, 17. helmikuuta 2003

Risto Laitinen, KHT

PricewaterhouseCoopers Oy
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POLAR KIINTEISTOT OYJ:N OSAVUOSIKATSAUS 1.1. - 30.9.2003 LIITEB

Polar Kiinteistdjen tulos ennen satunnaisia erid ja veroja oli 9,8 Me (13,4 Me) ja 25,2 Me:n verosaatavan jalkeen tulos oli
35,0 Me (13,4 Me). Vuokraustoiminnan tulos oli 9,8 Me (9,9 Me) ja muun toiminnan tulos oli 0,0 Me (3,5 Me). Oman pdidoman
tuotto oli 27,0 % (13,3 %). Sijoituskiinteistdjen nettotuotto oli 9,5 % (9,3 %) ja niiden vuokrausaste oli 95,9 % (96,5 %).
IVG Immobilien AG ilmoitti 1.10.2003 tehneensa sopimuksen ostaa Polar Kiinteistot Oyj:n osakekannasta 71,4 %.

Polar Kiinteistt Oyj on toimisto- ja liiketilojen omistamiseen, vuokraamiseen ja kehittdmiseen keskittyva porssinoteerattu
kiinteistosijoitusyhtio. Yhtiolld on viisi liiketoiminta-aluetta, jotka ovat péaaliiketoiminta-alue Sijoituskiinteistot seka
Maakuntakeskusten sijoituskiinteistt, Padkaupunkiseudun tontit, Myytava omaisuus ja Muut sijoitukset.

LITKEVAIHTO, KANNATTAVUUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

Polar Kiinteistot -konsernin liikevaihto oli 35,8 Me (42,2 Me), josta vuokratuottojen osuus oli 32,8 Me (32,5 Me). Kayttokate
oli 22,0 Me (25,1 Me). Liikevoitto oli 18,1 Me (21,6 Me), tulos rahoituserien jalkeen oli 9,8 Me (13,4 Me) ja katsauskauden
kokonaistulos 35,0 Me (16,3 Me). Vuokraustoiminnan tulos oli 9,8 Me (9,9 Me) sek& myyntien ja muun toiminnan tulos ilman
verosaatavan muutosta oli 0,0 Me (3,5 Me). Katsauskaudella on kirjattu johdon kannustepalkkiojarjestelmastd aiheutuneita
kuluja 1,1 Me.

Polar Kiinteistot Oyj:lla on verotuksessa kayttaméattdmia tappiota noin 300 Me. Yhtid on paattanyt katsauskaudella Kirjata
tappioista syntyvéan verohyddyn johdosta laskennallisen verosaatavan seké katsauskauden tuloksesta laskennallisen verokulun.
Nettomaéaraiseksi verosaatavan madaréksi jad katsauskau den lopussa 25,2 Me. Kirjaus perustuu erityistd varovaisuutta
noudattaen tehtyyn laskelmaan l&hivuosien tuloksesta ennen veroja. Polar Kiinteistdjen tulos nousi 35,0 Me:oon.

Tulos osaketta kohden oli 0,19 e (0,07 e). Oma p&&doma/osake oli 1,06 e (0,79 e). Omavaraisuusaste oli 48,9 % (38,3 %).
Sijoitetun p4&doman tuotto oli 6,7 % (8,0 %) ja oman pddoman tuotto 27,0 % (13,3 %). Vertailukelpoinen oman pd&doman tuotto
ilman verosaatavamuutosta oli 8,2 %.

Sijoituskiinteistdjen ja Maakuntakeskusten sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotot tammi-syyskuussa olivat 23,6 Me (22,7 Me),
mik4 antoi 9,5 %:n (9,3 %) tuoton kiinteistdkannalle. Konsernin investoinnit ja hankinnat katsauskaudella olivat yhteensa
1,0 Me (6,4 Me) ja myynnit 5,5 Me (17,4 Me).

Konsernin tuloskehitys

neljannesvuosittain, Me 7-9/03 4-6/03 1-3/03 v.2002  10-12/02 7-9/02
Liikevaihto 11,6 12,3 11,9 61,9 19,7 11,7
Liikevoitto 55 5,8 6,8 36,8 15,2 7,8
Rahoitustuotot ja -kulut -2,8 -2,7 -2,7 -10,7 -2,5 -2,8
Tulos ennen satunnaisia eria 2,6 3,1 4,1 26,1 12,7 5,0
Satunnaiset erét 0,0 0,0 0,0 2,8 0,0 2,8
Tulos ennen veroja 2,6 3,1 4,1 28,9 12,7 7,9
Laskennallisen

verosaatavan muutos 0,0 0,1 251 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos 2,6 3,2 29,2 28,9 12,7 7,9
Oman padoman tuotto, % 5,69 6,9% 68,6 18,5 33,9 14,3
Sijoitetun p4&doman tuotto, % 6,4 5,8 7,6 10,2 16,9 8,6
Sijoituskiinteistdjen

nettotuotto kauden lopussa, % 9,5 9,4 9,4 9,5 9,5 9,3

1) Vertailukelpoinen luku ilman verosaatavamuutosta oli 6,3 %
2) Vertailukelpoinen luku ilman verosaatavamuutosta oli 7,8 %.
3) Vertailukelpoinen luku ilman verosaatavamuutosta oli 10,4 %.
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LIIKETOIMINTA-ALUEET

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistdt ovat padkaupunkiseudun kehittyvilla toimitila-alueilla sek& Tampereen ja Turun ydinkeskustoissa sijaitsevia
toimisto- ja liiketiloja. Padkaupunkiseudulla kohteita on 25 sekd Tampereella ja Turussa 3. Tiloja on yhteensd 206 000 m?,

Investoinnit kohdennetaan talle liiketoiminta-alueelle.

Liiketoiminta-alueen kiinteistdjen tasearvo oli syyskuun lopussa 298,6 Me (287,8 Me). Katsauskauden nettovuokratuotot olivat
20,9 Me, miké& antoi 9,3 %:n (9,2 %) tuoton kiinteistékannalle.

Kiinteistdjen vuokrausaste oli katsauskauden lopussa 97,5 % ja taloudellinen vuokrausaste oli samoin 97,5 %. Taloudellinen
vuokrausaste kuvaa kiinteistoistd saadun vuokran prosentuaalista osuutta vuokrattujen nelididen vuokran ja tyhjana olevien
nelididen arvioidun vuokran yhteismaarasta.

Uusia ja jatkovuokrasopimuksia solmittiin 68 kpl yhteensa 15 400 m2:n tiloista.

Investoinnit ja hankinnat Sijoituskiinteistét-liiketoiminta-alueella olivat 1,0 Me (6,3 Me).

Yhtio on tehnyt p&atoksen Vantaalla sijaitsevan kauppakeskus Jumbon laajennusvaiheen toteuttamisesta. Polar Kiinteistdjen
osuus investoinnista on n. 50 milj. euroa. Laajennushanke k&ynnistyy vuoden 2004 alussa.

Sijoituskiinteistdjen tulos muodostuu vuokraustoiminnasta ja se oli 8,8 Me (8,7 Me).
Maakuntakeskusten sijoituskiinteistot

Maakuntakeskusten sijoituskiinteistot ovat maakuntakeskuksissa sijaitsevia toimisto- ja liiketiloja. Kiinteistja on 10 kpl,
pinta-alaltaan 52 000 m? ja niiden tasearvo oli syyskuun lopussa 32,3 Me (34,8 Me).

Katsauskauden nettovuokratuotot olivat 2,7 Me, mika antoi kiinteistoille 11,1 %:n (10,4 %) tuoton. Vuokrausaste oli 89,8 %
ja taloudellinen vuokrausaste oli 92,9 %.

Uusia ja jatkovuokrasopimuksia solmittiin 18 kpl yhteenséa 4 200 m?:n tiloista.

Maakuntakeskusten sijoituskiinteistdjen tulos muodostuu vuokraustoiminnasta, ja se oli 1,1 Me (1,2 Me).
Pagkaupunkiseudun tontit

Padkaupunkiseudun tontit ovat padosin Espoossa ja Vantaalla sijaitsevia toimitilatontteja ja asuntorakentamiseen kaavoitettavia
maa-alueita. Toimitilatontit, rakennusoikeudeltaan yhteensd 55 000 k-m?, liittyvét Polar Kiinteistjen Sijoituskiinteist6jen
kehittdmiseen. Tonttien tasearvo oli katsauskauden lopussa 11,7 Me (16,5 Me). Maa-alueet ja tontit edellyttavat pitkdjanteista
kehitystoimintaa, jolla niille on saatavissa lisdarvoa.

Liiketoiminta-alueen tulos oli -0,8 Me (-0,6 Me).

Myytava omaisuus

Myytdva omaisuus -liiketoiminta-alue kasittdd toimitiloja, tontteja ja muuta omaisuutta paakaupunkiseudun ulkopuolelta
katsauskauden lopun tasearvoltaan yhteensd 9,0 Me (13,2 Me).

Myytdvan omaisuuden myynti tammi-syyskuussa 2003 oli 3,1 Me (11,0 Me).

Liiketoiminta-alueen tulos oli 0,5 Me (2,9 Me).
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Muut sijoitukset
Yhtion Muita sijoituksia on yhteensa 7,2 Me (8,6 Me).

Liiketoiminta-alueen tulos oli 0,3 Me (1,9 Me).

Tulos liiketoiminta- Sijoituss Maakunta- Paakau- Myytava Muut Yht.
alueittain, Me kiint. keskusten punkis. omaisuus sijoi-
1-9/2003 sij.kiint. tontit tukset
Omaisuuden myynti - 1,1 0,0 3,1 1,3 55
Liikevaihto 26,6 4,0 0,1 3.8 1,3 35,8
Kayttokate 18,3 2,3 -0,3 0,9 0,9 22,0
Poistot -3,2 -0,5 - - -0,3 -3,9
Liiketulos 15,1 1,7 -0,3 0,9 0,6 18,1
Tulos ennen satunn. eria 8,8 1,1 -0,8 0,5 0,3 9,8
Myyntien tulosvaikutus - 0,0
Vuokraustoiminnan tulos 8,8 1,1
1-9/2002 Sijoitus- Maakunta- Padkau- Myytava Muut Yht.
kiint. keskusten punkis. omaisuus sijoi-
sij.kiint. tontit tukset
Omaisuuden myynti - 3,8 0,5 11,0 2,4 17,7
Liikevaihto 25,1 4,3 0,5 9,0 3.4 42,2
Kayttokate 17,6 19 0,0 3,4 2,2 25,1
Poistot -3,0 -0,5 0,0 0,0 0,0 -3,5
Liiketulos 14,6 1,4 0,0 3,4 2,2 21,6
Tulos ennen satunn. erié 8,6 0,6 -0,6 2,9 1,9 13,4
Myyntien tulosvaikutus 0,0 -0,6
Vuokraustoiminnan tulos 8,7 1,2
RAHOITUS

Konsernitaseen korollisen vieraan pddoman maéra oli syyskuun lopussa 187,2 Me (210,6 Me). Liséksi yhti6ll& on vastattavana
yhdistelemattomissé vaihto-omaisuus- ja osaomisteisissa kiinteistdosakeyhtiissé 3,8 Me:n (3,9 Me) lainat.

Konsernin likvidit varat olivat katsauskauden lopussa 5,3 Me (9,4 Me). Nettorahoituskulut olivat 8,2 Me (8,2 Me).
Katsauskaudella tehtiin lainoihin 100 Me:n ja Lahden Hansan vuokravastuuseen noin 20 Me:n viiden vuoden pituiset
koronvaihtosopimukset korkoon 3,265 %. Konsernin muista lainoista oli katsauskauden paattyessa kiinte&dkorkoisia tai

viiden vuoden korkoon sidottuja lainoja 9,8 Me. Lainoista on liséksi suojattu 30,0 Me koronvaihtosopimuksella seka 70,0 Me
korkokatto- ja korkolattiasopimuksella vuoden 2003 loppuun asti.

PAKOLLISET VARAUKSET

Pakollisia varauksia on konsernitaseessa yhteensa 6,5 Me (12,0 Me), josta Lahden Hansan vuoteen 2012 ulottuvan
vuokrasopimuksen johdosta on kirjattu 2,3 Me (3,8 Me). Vuonna 1998 myydyn rakennustoiminnan vastuista, jotka ulottuvat
vuoteen 2008, on jaljelld 2,5 Me:n suuruinen varaus (3,1 Me).

JOHTO JA HENKILOSTO

Yhtion 4.3.2003 kokoontunut hallitus nimitti Polar Kiinteistdt Oyj:n toimitusjohtajaksi varatoimitusjohtaja Risto Varpulan
16.3.2003 alkaen hanen edeltdjansd, Erkka Valkilan, siirryttyd Sato-Yhtyma Oyj:n toimitusjohtajaksi.

Polar Kiinteistdjen henkildston méara katsauskauden lopussa oli 21 (22).
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OSAKEPAAOMA
Polar Kiinteistdt Oyj:114 on 180 057 224 kappaletta 0,20 euron nimellisarvoista osaketta ja osakepddoma on 36 011 444,80 e.
OSAKKEET JA OSAKKAAT

Saksalainen Kiinteistosijoitusyhtié VG Immobilien AG ilmoitti 1.10.2003 tehneensd Polar Kiinteistét Oyj:n nykyisten
osakkeenomistajien Cervuctum Oy:n, Nordea Pankki Suomi Oyj:n, UPM-Kymmene QOyj:n, Wartsila Oyj Abp:n, Partek
Oyj Abp:n ja Suomen Osuuskauppojen Keskuskunnan kanssa sopimuksen siitd, ettd VG ostaa edell& mainituilta nykyisilta
osakkeenomistajilta niiden omistamat Polarin osakkeet, yhteensa 71,4 % koko osakekannasta ja osakkeiden tuottamista
aanistd. Kauppahinta on 75 senttid osakkeelta. Osakekauppojen toteuttaminen edellyttdd, ettd kaupalle saadaan toimivaltaisten
kilpailuviranomaisten luvat.

Polar Kiinteistét Oyj on 15.10.2003 saanut IVG:It4 ilmoituksen, jonka mukaan Suomen Kilpailuvirasto on hyvéaksynyt
IVG:n ja Polar Kiinteistdt Oyj:n yll& mainittujen osakkeenomistajien valisen osakekaupan. Kaupan toteuttaminen edellytta4
viel& Saksan kilpailuviranomaisten luvan.

IVG ilmoitti my6s 1.10.2003 toteuttavansa arvopaperimarkkinalain mukaisen lunastustarjouksen lopuista Polar Kiinteistdjen
liilkkeeseen laskemista osakkeista. Lunastusvastike on 75 senttid osakkeelta. Lunastustarjous tehdaén edelld kerrottujen
osakekauppojen toteuduttua.

Helsingin Porssissé vaihdettiin tammi - syyskuussa 2003 yhteensd 23,7 miljoonaa Polar Kiinteistot Oyj:n osaketta, mika vastaa
13,1 % koko osakekannasta. Katsauskauden alin kaupantekokurssi oli 0,48 e ja ylin 0,82 e. Paatdskurssi 30.9.2003 oli 0,82 e.

Sisépiirirekisterin 30.9.2003 mukaan hallituksen ja johtoryhmén jésenet sekd heiddn maérdysvallassaan olevat omistivat
yhteensd 34 240 osaketta. Yhtid noudattaa Helsingin Porssin sisdpiiriohjetta. Yhtio omisti 139 931 kpl omia osakkeitaan. Polar
Kiinteistdill4 oli katsauskauden lopussa yhteensé 4 929 osakkeenomistajaa.

NAKYMAT

Sijoituskiinteistdjen nettotuottoprosentin ja vuokraustoiminnan tuloksen arvioidaan vuonna 2003 olevan edellisvuoden
tasolla.

Osavuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia.
POLAR KIINTEISTOT OYJ
Hallitus

Risto Varpula
toimitusjohtaja

Lisétietoja antaa:
toimitusjohtaja Risto Varpula, p. (09) 8259 2513, GSM 050 62 010

JAKELU:
Helsingin Porssi
Keskeiset viestintavalineet

polf1303

LITTEET:

Liite A Tuloslaskelma, tase ja rahoituslaskelma

Liite B Tunnusluvut ja vastuusitoumukset

Liite C Kiinteistbomaisuus 30.9.2003 liiketoiminta-alueittain

Liite D  Sijoituskiinteistdjen ja Maakuntakeskusten sijoituskiinteistjen avainluvut 30.9.2003
Liite E Suurimmat osakkeenomistajat 30.9.2003
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LIITEA:

KONSERNITULOSLASKELMA, Me
Liikevaihto

Liikevoitto

Rahoitustuotot ja —kulut

Tulos ennen satunnaisia eria

Satunnaiset eréat

Tulos ennen veroja

Laskennallisen verosaatavan muutos
Tilikauden tulos

KONSERNITASE, Me
VASTAAVAA

Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Sijoitukset

\erosaatava

Pysyvét vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus

Saamiset
Rahoitusarvopaperit

Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensé

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

Oma p4dédoma
Osakepadoma

Muu oma padoma
Oma padoma yhteensa

Pakolliset varaukset

Vieras pddoma

Pitk&aikainen vieras padoma
Lyhytaikainen vieras pddoma
Vieras pddoma yhteensé

VASTATTAVAA YHTEENSA

RAHOITUSLASKELMA, Me
Liiketoiminta

Liikevoitto

Poistot

Muut oikaisut liikevoittoon
Nettokdyttopadoman muutos
Saadut korot

Maksetut korot

1-9/2003
35,8
18,1
-8,2

9,8
0,0
9,8
25,2
35,0

30.9.2003

6,4
299,0
39,5
25,2
370,0

10,3
51
0,0
53

20,7

390,8

36,0
154,6
190,6

6,5

173,4
20,3
193,7

390,8

1-9/2003

18,1
39
-0,7
2,9
0,0
-8,1

50

1-9/2002
42,4
21,6
-8,2
13,4

2,8
16,3
0,0
16,3

30.9.2002

71
290,8
38,8
0,0
336,7

19,1
8,1
7,0
3,7

37,9

374,6

36,0
106,9
142,9

12,0

188,6
31,0
219,6

374,6

1-12/2002

36,8
4,9
-14,7
23,6
0,1
-11,7

1-12/2002
61,9

36,8

-10,7

26,1

2,8

28,9

0,0

28,9

31.12.2002

6,6
302,6
39,6
0,0
348,8

12,1
6,3
11
2,0

21,5

370,3

36,0
1195
155,6

8,2
175,9
30,6
206,5

370,3



Saadut osingot
Muut rahoituserat
Maksetut verot

Liiketoiminnan nettokassavirta

I nvestoinnit

Ostetut osakkuusyhtiot

Muiden osakkeiden ostot

Muun kayttdomaisuuden ostot
Myydyt konserniyhtitt

Muiden osakkeiden myynnit
Muun kayttéomaisuuden myynnit
Pitkaaikaisten sijoitusten vahennys
Investointien kassavirta yhteensa

Kassavirta ennen rahoitusta

Rahoitus

Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset
Padomalainojen lyhennykset
Rahoitus yhteensi

Likvidien varojen vahennys/lisays
Likvidit varat kauden alussa
Likvidit varat kauden lopussa

LIITEB:

TUNNUSLUVUT
Omavaraisuusaste, %

Tulos/osake, e

Oma paddoma/osake, e

Oman padoman tuotto, % (ROE)
Sijoitetun pd&doman tuotto, % (ROI)
Henkilostd keskiméarin

VASTUUSITOUMUKSET, Me
Annetut pantit
Annetut kiinnitykset
Annetut takaukset
Muut vastuusitoumukset
Ostositoumukset
Johdannaissopimukset:
Myydyt valuuttatermiinit
nimellisarvo/kéypéa arvo
Korkojohdannaiset:
Ostetut korko-optiot
nimellisarvo/kéypéa arvo
Myydyt korko-optiot
nimellisarvo/kéypéa arvo
Koronvaihtosopimukset
nimellisarvo/kéypéa arvo

Tunnusluvut on laskettu KILA:n 29.10.2002 antaman yleisohjeen mukaisesti.

0,1
-0,2
0,0

16,0
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1-9/2003
48,9
0,19
1,06
27,0

6,7
21

30.9.2003
143,9
168,2

4,0

70,0/0,0
70,0/-0,4

150,9/-1,0

0,1
0,7
0,0

39,7

-0,1
-1,7
-19,1

2,2
57
2,7
-10,3

294

2,0

1-9/2002
38,3
0,07
0,79
13,3

8,0
22

30.9.2002
315,2

149,6
4,2

70,0/0,0
70,0/-0,9

30,0/-0,5
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1-12/2002
42,1

0,14

0,86

18,5

10,2

24

31.12.2002
152,1
168,2

4,0

70,0/0,004
70,0/-0,9

30,0/-0,5



LIITEC:

Kiinteistbomaisuus

liiketoiminta-alueittain, Me 30.9.2003
Sijoituskiinteistot 298,6
Maakuntakeskusten sijoituskiinteistot 32,3
Padkaupunkiseudun tontit 11,7
Myytéva omaisuus 9,0
Muut sijoitukset 7,2
Yhteensé 358,8
LIITED:

Sijoituskiinteistjen ja

Maakuntakeskusten Kp-arvo
sijoituskiinteistojen avainluvut 30.9.2003 Me
Sijoituskiinteistot, yht. 298,6
Toimistotilat 191,4
Liiketilat 107,2
Maakuntakeskusten

sijoituskiinteistot, yht. 32,3
Toimistotilat 9,2
Liiketilat 23,1
Kaikki

sijoituskiinteistot, yht. 330,9
Toimistotilat 200,6
Liiketilat 130,2
LIITEE:

Suurimmat osakkeenomistajat 30.9.2003 1000 kpl
1. Cervuctum Oy 47 344
2. Nordea Pankki Suomi Oyj 35715
3. UPM-Kymmene Oyj 14 836
4. Wartsila Oyj Abp 14 473
5. Partek Oyj Abp 10 905
6. Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta 5305
7. Sijoitusrahasto Pohjola Finland Value 4850
8. Berling Capital Oy 1335
9. Vahinkovakuutusyhtié Pohjola 900
10 Tallberg Carl Johan 841
Kymmenen suurinta yhteensa 136 905

Hallintarekisterdidyt ja ulkomaiset omistajat 10 316
Muut 32836

Yhteensa 180 057

30.9.2002
287,8
34,8

16,5

13,2

8,6

360,9

Huon.ala Vuokraus-

m2

206 032
150 202
55830

52 322
19019
33 303

258 354
169 221
89 133

%
26,29
19,84

8,24
8,04
6,06
2,95
2,69
0,74
0,50
0,47

76,03

573
18,24

100,00
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aste, %

97,5
96,7
99,7

89,8
78,8
96,1

95,9
94,6
98,3

31.12.2002
301,4

33,3

11,6

10,3

8,5

365,1

Netto-
vuokrat
1-9/03, Me
21,0

12,8

8,2

2,7
0,6
2,1

23,6
13,5
10,2

Netto-
tuotto
%

9,3
8,9
10,1

111
9,7
11,6

9,5
8,9
10,4



POLAR KIINTEISTOT OYJ:N YHTIOJARJESTYS LIITEC

1 8 Toiminimi
Yhtion toiminimi on Polar Kiinteistét Oyj.
Toiminimi on englanniksi Polar Real Estate Corporation.

2 §Kotipaikka
Yhtion kotipaikka on Helsinki.

38 Toimiala

Yhtion toimialana on kiinteistosijoitustoiminta ja muu sijoitustoiminta seka arvopaperikauppa. Yhtid omistaa ja hallitsee
kiinteist6ja, kiinteistoyhtididen osakkeita, muita osakkeita ja arvopapereita seké kéy niilla kauppaa ja harjoittaa vuokraustoimintaa.
Yhti6 voi harjoittaa kiinteistokehitys- ja rakennuttamistoimintaa.

4 8§ Osakepagoma
Yhtion osakep&ddomaa voidaan yhtidjarjestystd muuttamatta korottaa ja alentaa. Yhtion vahimmaispddoma on kolmekym-
mentédmiljoonaa (30.000.000) euroa ja enimmadispadoma on satakaksikymmentédmiljoonaa (120.000.000) euroa.

5 § Osakkeiden nimellisarvo
Yhtion osakkeiden nimellisarvo on kaksikymmenté sadasosa (0,20) euroa.

6 8 Arvo-osuusj érjestelma
Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjérjestelmaan.

7 8 Tasmaytyspaivamenettely
Oikeus saada yhtiosta jaettavia varoja seka merkintéoikeus osakepddomaa korotettaessa on vain silla:

1) joka on tdsméytyspéivana merkitty osakkeenomistajaksi osakasluetteloon;

2) jonka oikeus suorituksen saamiseen on tasmaytyspéivand kirjattu osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan arvo-
osuustilille ja merkitty osakasluetteloon; tai

3) jos osake on hallintarekisterdity, jonka arvo-osuustilille osake on tdsmaytyspéivané kirjattu ja jonka osakkeiden hoitaja on
tdsmaytyspaivand merkitty osakasluetteloon osakkeiden hoitajaksi.

8 8 Yhtion johto
Yhtion hallintoelimet ovat hallitus ja toimitusjohtaja.

Hallitukseen kuuluu véhintaén viisi (5) ja enintédén kahdeksan (8) varsinaista jasentd. Hallituksen jésenten toimikausi péattyy
vaalia seuraavan kolmannen varsinaisen yhtiékokouksen paattyessd. Hallituksen jasenistd kaksi eroaa ensimmaisena ja kaksi
toisena vuonna seka yksi tai useampi sitd seuraavana kolmantena vuonna. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja
varapuheenjohtajan seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka.

9 § Hallintoelinten tehtavat
Hallituksen tehtdvanad on huolehtia yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta sekd valvoa, ettd yhtion
asioita hoidetaan lain, yhtidjarjestyksen seké yhtiokokouksen ohjeiden ja paatdsten mukaisesti, seka erityisesti

- paattad yhtiokokouksen koollekutsumisesta

- paattaa kiinteistdjen hankkimisesta, luovuttamisesta ja panttaamisesta

- paéttad luoton ottamisesta

- pa4ttad takaukseen menemisesté

- paattad toiminimen Kirjoitusoikeuksista

- ottaa ja erottaa yhtion toimitusjohtaja ja hanen sijaisensa ja maarata heidan palkkaeduistaan.

Toimitusjohtaja johtaa yhtion liiketoimintaa ja juoksevaa hallintoa sekd huolehtii yhtién varainhoidosta ja lainmukaisesta
Kirjanpidosta.

10 § Toiminimen Kirjoitus

Yhtion toiminimen Kirjoittavat hallituksen puheenjohtaja yksin, kaksi hallituksen j&sentd yhdessd ja hallituksen siihen
oikeuttamat henkilot.
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11 § Tilikausi
Yhtion tilit paatetadan kalenterivuosittain.

12 8§ Tilintarkastaj at

Yhtiossa on vahintadn 1 (yksi) ja enintéan 4 (neljd) tilintarkastajaa ja véhintaén 1 (yksi) ja enintédén 2 (kaksi) varatilintarkastajaa.
Tilintarkastajaksi voidaan valita Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisd, jolloin ei tarvitse valita varatilin-
tarkastajaa.

Yhden tilintarkastajan ja varatilintarkastajan tulee olla Keskuskauppakamarin hyvaksymé tilintarkastaja.

Tilintarkastajat valitaan vuodeksi kerrallaan.

13 8 Y htiokokous
Varsinainen yhtiokokous pidetddn vuosittain kesakuun loppuun mennessa.

Kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan julkaisemalla se hallituksen paattdmissa sanomalehdissa aikaisintaan kaksi kuukautta
ennen seuraavassa momentissa mainittua ilmoittautumispdivéa ja viimeistaén viikkoa ennen osakeyhtiélain 3a luvun 11 8:n 1
momentissa tarkoitettua maérapaivaa.

Osakkeenomistajien on, saadakseen osallistua yhtiokokoukseen, ilmoittauduttava yhtidlle viimeistddn kokouskutsussa
mainittuna paivénd, joka saa olla aikaisintaan viisi pdivaa ennen kokousta. IImoittautuminen voi tapahtua henkilokohtaisesti tai
valtuutetun vélitykselld yhtion konttorissa, postitse tai puhelimitse. Koska yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaén,
on liséksi otettava huomioon, mitd osakeyhtilaissa on sanottu oikeudesta osallistua yhtiokokoukseen.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa noudatetaan seuraavaa tydjarjestystéa:

1. Kokous avataan.

2. Kokoukselle valitaan puheenjohtaja, joka kutsuu poytakirjanpitajén.

3. Todetaan kokouksen laillisuus ja paatdsvaltaisuus.

4. Todetaan osakasluettelon kasilla olo. Todetaan tilinpaatosta koskevien asiakirjojen nahtavilla olo.

5. Valitaan poytakirjan tarkastaja.

6. Laaditaan &éniluettelo.

7. Esitetadn tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus.

8. Esitetddn tilintarkastuskertomus.

9. Paatetdan tuloslaskelman ja taseen vahvistamisesta.

10. P&atetaan toimenpiteistd, joihin vahvistetun taseen mukainen voitto tai tappio antaa aihetta.

11. Paatetadn vastuuvapauden myontamisesta hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.

12. Paatetadn hallituksen jasenten ja tilintarkastajien palkkioista.

13. Paatetadn tarvittaessa hallituksen jasenten lukumaéarasta ja valitaan hallituksen jasenet.

14. Paatetaan tilintarkastajien lukumé&arésta ja valitaan tilintarkastajat.

15. Kaésitelldan osakkaiden osakeyhtidlain 9 luvun 7 §:n mukaisesti ehka esittdmat asiat.

16. Késitellddn kokouskutsussa mainitut muut asiat. Osakkeenomistaja ei saa yhtiokokouksessa danestdd enemmalld kuin
viidennelld osalla kokoukseen osaa ottavien yhteenlasketusta d4animaarasta
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KUTSU POLAR KIINTEISTOT OYJ:N YLIMAARAISEEN YHTIOKOKOUK SEEN LIITED
Polar Kiinteistot Oyj:n osakkeenomistajat kutsutaan ylimééraiseen yhtiokokoukseen, joka pidetdén perjantaina 21.11.2003
alkaen kello 14.30 Hotelli Palacen juhla- ja kokouskerroksen konferenssisalissa osoitteessa Eteldranta 10, 00130 Helsinki.
Kokouksessa késiteltavat asiat

Ylimaardisessa yhtiokokouksessa kasitelladn seuraavat asiat:

1. Yhtidjérjestyksen muutos

Yhtion osakkeenomistaja IVG Immobiliere SAS on vaatinut yhtion yhtidjarjestyksen osittaista muuttamista koskevan
asian kasittelya yhtiokokouksessa ja ehdottaa yhtion yhtidjarjestystd muutettavaksi alla mainitun mukaisesti.

Muutetaan yhtidjarjestyksen 8 8:n 2. kappale kuulumaan seuraavasti:

”Hallitukseen kuuluu vahintd&n kolme (3) ja enintddn kahdeksan (8) varsinaista jasentd. Hallituksen j&senet valitaan
tehtdvaénsa toistaiseksi. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan.”

Muutetaan yhtidjarjestyksen 12 §:n 3. kappale kuulumaan seuraavasti:
“Tilintarkastajat valitaan tehtdvaansé toistaiseksi.”
Poistetaan yhtitjarjestyksen 13 8:n viimeinen kappale, joka kuuluu seuraavasti:

”Osakkeenomistaja ei saa yhtiokokouksessa dénestdd enemmalld kuin viidennelld osalla kokoukseen osaa ottavien
yhteenlasketusta &animéaéarasta.”

2. Hallituksen j&senten lukumdéra ja valinta

Yhtion omistuksessa tapahtuneen muutoksen vuoksi yhtion nykyinen hallitus on ilmoittanut jattdvansa paikkansa
taytettavaksi nyt koolle kutsuttavassa yliméaréisessé yhtiokokouksessa.

Yhtion osakkeenomistaja IVG Immobiliere SAS on ehdottanut, ettd yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten
lukumaéraksi kuusi (6) jasentd sekd valitsee yhtion hallituksen jaseniksi seuraavat henkil6t: IVG Immobilien AG:n
CEO Eckart John von Freyend (s. 1942), IVG Immobilien AG:n COO Bernd Kottmann (s. 1958), diplomiekonomi Jan-
Henrik Kulp (s. 1943), varatuomari Jorma Laakkonen (s. 1943), IVG Immobilien AG:n CFO Dirk Matthey (s. 1949) ja
lakimies Karl Ohl (s. 1938 ).

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiékokoukseen on osakkeenomistajalla, joka viimeistddn 11.11.2003 on merkitty osakkeenomistajaksi
Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitdmaén yhtion osakasluetteloon.

Myds osakkeenomistajalla, jonka osakkeita ei ole siirretty arvo-osuusjarjestelmaan, on oikeus osallistua yhtiokokoukseen
edellyttéen, ettd osakkeenomistaja on rekisterdity yhtion osakerekisteriin ennen 23.7.1994.

Téassa tapauksessa osakkeenomistajan on esitettdva yhtiokokouksessa osakekirjansa tai muu selvitys siitd, ettd osakkeiden
omistusoikeutta ei ole siirretty arvo-osuustilille.
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IImoittautuminen

Yhtiokokoukseen osallistuvan osakkeenomistajan tulee ilmoittautua viimeistd&n 20.11.2003 kello 12.00 mennessa joko
yrityksen Internet-sivuilla osoitteessa: www.polarkiinteistot.fi tai Kirjeitse osoitteeseen Polar Kiinteistdt Oyj, Tarja Koistinen,
PL 102, 00241 Helsinki tai puhelimitse numeroon (09) 8259 2327 tai (09) 8259 2648. IImoittautumisen on oltava perilld ennen
ilmoitusajan paattymistd. Osakkeenomistajia pyydet&an ilmoittamaan nimensa lisaksi henkild- tai y-tunnuksensa. Mahdollinen
valtakirja, jonka nojalla valtuutettu haluaa kayttdd osakkeenomistajan danioikeutta kokouksessa, pyydetdén jattdmaan tai
toimittamaan yhtion konttoriin yll1a mainitulla osoitteella Tarja Koistiselle ilmoittautumisajan kuluessa.

Helsingissa 31. lokakuuta 2003

POLAR KIINTEISTOT OYJ

Hallitus
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