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Cityconin kauppakeskukset Suomessa

Pdakaupunkiseutu

Columbus
Helsinki, Vuosaari

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 20 900 m*.
Rakennusvuosi 1997.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2007.

Heikintori
Espoo, Tapiola
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5 800 m%.

Rakennusvuosi 1968.

Espoontori

Espoo, Espoon keskus

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 15 400 m".
Rakennusvuosi 1987.

Iso Omena
Espoo, Matinkyla
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 60 600 m?.,

Rakennusvuosi 2001.

Isomyyri

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 400 m®.

Rakennusvuosi 1987.

Myyrmanni
Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 40 300 m®.
Rakennusvuosi 1994.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2007.

Lippulaiva

Espoo, Espoonlahti
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 22 400 m’.
Rakennusvuosi 1993.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Tikkuri

Vantaa, Tikkurila
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 700 m?.

Rakennusvuosi 1984/1991.




Muu Suomi

Duo

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 13 000 m".
Rakennusvuosi 1979.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2007.

Galleria

Oulu

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 3 500 m’.

Rakennusvuosi 1987.

IsoKristiina
Lappeenranta
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 18 300 m".
Rakennusvuosi 1987/1993.

Koskikara
Valkeakoski
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5 800 m".

Rakennusvuosi 1993.

Linjuri

Salo

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9300 m®.
Rakennusvuodet 1971-1975.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2007.

Torikeskus
Seindjoki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 11 400 m®.
Rakennusvuosi 1992.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2007.

Tullintori
Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 300 m".
Rakennusvuosi 1930.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1990.

Forum
Jyvaskyla
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 17 500 m®.

Rakennusvuosi 1953/1972/1980.

Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1991.

IsoKarhu

Pori

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 900 m".
Rakennusvuosi 1972/2001.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2004.

Jyvaskeskus
Jyvaskyla
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5 800 m?.
Rakennusvuosi 1955.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1993.

Koskikeskus
Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 26 000 m".
Rakennusvuosi 1988.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 1995/2007.

Sampokeskus
Rovaniemi

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 000 m".
Rakennusvuosi 1989/1990.

Trio

Lahti

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 43 900 m".
Rakennusvuosi 1987.

Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1992/2007/2008.

Valtari

Kouvola

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 7 600 m".
Rakennusvuosi 1994.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2002.
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Citycon lyhyesti

Aktiivista kiinteistojohtamista
ja kiinteistokehitysta
Citycon on suomalainen, kauppakeskuksiin ja muihin vahit-
taiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtic.
Yhtio johtaa, vuokraa ja kehittda omistamiaan kauppapaik-
koja tehdékseen niistd entistd paremmin kuluttajaa palve-
levia kokonaisuuksia ja kasvattaakseen sitd kautta niiden
arvoa. Yhtio myos kehittad kokonaan uusia kaupan liiketilo-
ja. Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja
Suomessa ja silld on vahva asema Ruotsissa ja vakaa jalan-
sija Baltiassa. Yhtion maantieteelliset likketoimintayksikét
on jaettu liikketoiminta-alueisiin Kauppapaikat ja Kiinteis-
tokehitys.

Citycon on listattu Helsingin arvopaperipdrssiin vuonna
1988 ja se kuuluu OMX Pohjoismaisen Pdrssin keskisuu-
riin yhtiihin, toimialaluokkaan rahoitus ja alatoimialaan

kiinteistgjen johto ja kehitys. Cityconin osakekannan
markkina-arvo vuoden lopussa oli 806,6 miljoonaa euroa
ja osakkeen paatoskurssi 3,65 euroa. Kansainvélisten si-
joittajien osuus yhtién omistajista oli vuoden 2007 lopus-
sa 95,5 prosenttia.

Citycon jatkoi kasvuaan vuonna 2007 hankkimalla uu-
sia keskuksia sekd Suomesta, Ruotsista ettd Virosta. Yhtio
panosti voimakkaasti myos kiinteistjensa kehittamiseen
ja vuoden 2007 lopussa yhti6lld oli kdynnissa yhteensa
noin 330 miljoonan euron kehityshankkeet. Citycon omisti
vuodenvaihteessa yhteensd 33 kauppakeskusta, joista 22
sijaitsee Suomessa, kahdeksan Ruotsissa, kaksi Virossa ja
yksi Liettuassa. Kauppakeskusten lisaksi Citycon omistaa
52 muuta kauppapaikkaa Suomessa ja Ruotsissa. Yhtion
koko kiinteistéomaisuuden markkina-arvo vuoden 2007
lopussa oli 2 215,7 miljoonaa euroa.

Avainluvut

Liikevaihto, Me 1514 1194
Liikevoitto, Me 300,7 196,5
% liikevaihdosta 1986 1646
Voitto ennen veroja, Me 2535 1656
Katsauskauden voitto, Me 2039 1264
Sijoituskiinteistojen kaypéa arvo, Me 22157 14479
Tulos/osake, euroa 1,00 0,76
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,91 073
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (Diluted EPRA EPS), euroa 0,18 0.20
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensa/osake, euroa 0147 014
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,20 0,20
Oma padoma/osake, euroa 444 3,30
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 483 3,53
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), euroa 442 314
P/E-luku (hinta/voitto -suhde) 3 7
Oman pagoman tuotto (ROE), % 233 258
Sijoitetun pagoman tuotto (ROI), % 16,3 16,8
Omavaraisuusaste, % 439 391
Nettovelkaantumisaste, % 1118 136,6
Korollinen nettovelka, Me 11473 811,2
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 58 71
Vuokrausaste, % 95,7 971
Henkilosto tilikaudella keskim&arin 93 62
Henkilésto kauden lopussa 102 73

*) Luku sisdltaa hallituksen ehdotukset 0,04 euron osakekohtaisesta osingosta ja 0,10 euron osakekohtaisesta padoman palautuksesta

vapaan oman padoman rahastosta.
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Citycon
sijoituskohteena

ja tietoja
osakkeenomistajille

Sijoitus Cityconiin

Sijoittamalla Cityconiin investoit suomalaiseen kiinteistosi-
joitusyhtioon, joka keskittyy vahittdiskaupan liiketiloihin,
erityisesti kauppakeskuksiin ja muihin kaupan suuryksikéi-
hin Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa. Citycon on omis-
tamiensa kohteiden aktiivinen johtaja ja kehittéjd, mika luo
valikoitujen uushankintojen ohella edellytykset Cityconin
menestykselle ja kasvulle jatkossakin.

Padomajarjestelyt, osakkeen
kurssikehitys ja omistus

Yhtié toteutti vuoden aikana onnistuneesti kaksi osakean-
tia, noin 133 miljoonan euron suunnatun osakeannin helmi-
kuussa ja noin 99 miljoonan euron merkintéetuoikeusannin
syys-lokakuussa. Jérjestelyjen onnistumista osoittaa mm. se,
ettd molemmat annit tulivat tayteen merkityiksi.
Kansainvélisten sijoittajien osuus yhtion omistajista oli vuo-
den 2007 lopussa 95,5 prosenttia. Yhtion omistuspohja on
vuoden aikana laajentunut myds yli 300 uudella suomalaisella
osakkeenomistajalla. Cityconin osakekannan markkina-arvo
vuoden lopussa oli 806,6 miljoonaa euroa (844,3 milj. euroa).
Cityconin osake siséltyy kansainvélisiin kiinteistdsijoi-
tusyhtiéiden vertailuindekseihin. Mm. FTSE EPRA/NAREIT
Global Real Estate Index toimii kansainvélisten sijoittajien
vertailuindeksind ja mittaa osakkeiden arvonnousua ja ko-
konaistuottoa. Huhtikuusta 2007 l&htien Citycon on ollut
mukana myés GPR 250 Property Securities Indeksissd,
johon kuuluu maailman 250 likvideinta kiinteistdsijoitusyh-
tiotd. Vuoden 2007 aikana Cityconin osakkeen vaihto OMX
Pohjoismainen Pérssi Helsingissd oli 738,1 miljoonaa euroa
(197,6 milj. euroa) ja 153,7 miljoonaa (51,2 milj.) osaketta.

Cityconin osakekurssi verrattuna indekseihin
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Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtiélle seuraavat taloudelliset

tavoitteet:

- Yhtio jakaa vahintdan 50 prosenttia jakokelpoisesta
tuloksesta per osake (vahennettynd veroilla) osinkona.
Sijoituskiinteistdjen kdyvdn arvon muutos (IAS 40) e si-
sdlly jakokelpoisiin varoihin.

- Yhtion pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on 40
prosenttia. Vuoden 2007 lopussa omavaraisuusaste oli
43,9 prosenttia.

Varsinainen yhtiokokous 2008

Citycon Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidetdan torstaina
13.3.2008 kello 14.00 alkaen Finlandia-talon Helsinki-sa-
lissa, osoitteessa Mannerheimintie 13e, Helsinki.

Osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtic-
kokoukseen, jos hén on yhtickokouksen tasmaytyspéivana
3.3.2008 merkittyna yhtion osakasluetteloon ja jos hén
on ilmoittanut osallistumisestaan yhtidlle viimeistdan
10.3.2008 kello 16.00. Yhtickokoukseen voi ilmoittautua
yhtion kotisivuilla www.citycon.fi/yhtiokokous2008 tai pu-
helimitse (09) 680 36 70.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hdnen
henkilékohtaiselle arvo-osuustililleen, on rekisterdity yh-
tion osakasluetteloon. Hallintarekisteréityjen osakkeiden
omistajaa pyydetadn ottamaan yhteyttd tilinhoitajayhtei-
s6onsa yhtickokoukseen osallistumista varten.

Yhtion osakasluettelon ndhtavilldpitopaikka
Yhtion osakasluettelo on nahtavilla Suomen Arvopaperikes-
kus Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoitteessa Urho Kekko-
sen katu 5 C, Helsinki.

Hallituksen osinkoehdotus ja ehdotus varojen
jakamiseksi sijoitetun vapaan oman pdaoman
rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2007 maksetaan osinkoa 0,04
euroa osakkeelta ja padoman palautusta sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta 0,10 euroa osakkeelta. Osinko ja
padoman palautus maksetaan 2.4.2008 osakkeenomistajalle,
joka on merkittynd yhtion osakasluetteloon 18.3.2008.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan osoitteen- tai
nimenmuutoksensa sithen pankkiin tai muuhun rahoitus-
laitokseen, jossa heillé on arvo-osuustili. Tatd kautta tiedot
paivittyvat myds automaattisesti yhtion osakasluetteloon,
jota ylldpitda Suomen Arvopaperikeskus Oy.

Taloudellinen raportointi vuonna 2008

Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa vuonna 2008
suomeksi ja englanniksi seuraavasti:

- 244.2008, osavuosikatsaus tammi-maaliskuu,

- 18.7.2008, osavuosikatsaus tammi-kesakuu,

- 16.10.2008, osavuosikatsaus tammi-syyskuu.

Cityconin julkaisemat vuosikertomukset, osavuosikatsauk-
set ja muut tiedotteet [6ytyvat yhtion verkkosivuilta osoit-
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teesta www.citycon fi. Sivuilla esitetdan myos ajantasaiset
tiedot osakkeen vaihdosta ja kurssikehityksesta.

Yhtion painettu vuosikertomus ilmestyy viikolla 11. Pai-
netun vuosikertomuksen voi tilata yhtién verkkosivuilta,
sahkopostitse osoitteesta info@citycon fi tai puhelimitse
numerosta (09) 680 36 70.

Sijoittajaviestinta

Citycon pyrkii tuottamaan markkinoille jatkuvasti oikeaa ja
ajan tasalla olevaa tietoa yhtidsta. Tavoitteena on parantaa
Cityconin toiminnan tunnettuutta, liséta sijoitusinformaa-
tion avoimuutta ja tuottaa siten lisdarvoa osakkeenomis-
tajille. Yhtion IR-yhteyshenkiléiné toimivat toimitusjohtaja,
talousjohtaja ja sijoittajasuhdepaallikké.

Citycon noudattaa sijoittajaviestinndssééan tasapuo-
lisuuden periaatetta ja julkaisee kaiken sijoittajatiedon
ensisijaisesti Internet-sivuillaan suomeksi ja englanniksi.
Citycon julkaisee painetun vuosikertomuksen suomeksi ja
englanniksi. Cityconin pérssi- ja lehdistétiedotteita voi ti-
lata s&hkopostitse yhtion verkkosivuilta tai sahképostitse
osoitteesta info@cityconfi.

Citycon tapaa sijoittajia aktiivisesti seké kotimaassa etta
ulkomailla. Vuoden 2007 aikana tilaisuuksia oli yhteensa
noin 50, ja niissd yhtién johto tapasi noin 240 institutio-
naalista sijoittajaa joko henkildkohtaisesti tai pienryhmissa.
Lisaksi yhtion edustajat tapaavat sijoittajia jarjestdjen ja
pankkien jarjestdmissd seminaareissa ja laajemmissa ylei-
sétapaamisissa seké tutustumisvierailuilla yhtién kauppa-
keskuksiin.

Citycon soveltaa kolmen viikon pituista hiljaista jaksoa
tulosjulkistustensa edella. Yhtion edustajat eivat tana ai-
kana tapaa sijoittajia tai analyytikoita eivatkd kommentoi
yhtion taloudellista tilaa.

Yhteystiedot
Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Puhelin (09) 680 36 738
petriolkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja

Eero Sihvonen

Puhelin 050 557 9137
eero.sihvonen@cityconfi

Sijoittajasuhdepaallikko
Hanna Jaakkola

Puhelin 040 566 6070
hanna jaakkola@citycon.fi

Osakekannan markkina-arvo

2007
2006
2005
2004
2003
2002

0 200 400 600 800 1000 Me

Cityconia analysoivat tahot

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkkeiden palveluksessa ole-
vat analyytikot seuraavat yhtion saaman tiedon mukaan Citycon Oyj:td.
Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan. Alla oleva lista
ei vélttamatta sisalla kaikkia analyysid tarjoavia pankkeja, pankkiiri- ja
muita liikkeitd, ja mik& tahansa alla luetelluista tahoista voi lopettaa

analyysien tarjoamisen milloin tahansa. Citycon ei vastaa analyytikoi-

den kannanotoista.

ABN AMRO Bank N.V.
Puhelin +31 20 628 9393
Gustav Mahlerlaan 10
NL-1082 PP Amsterdam
Alankomaat

Citi Investment Research
Puhelin +44 207 986 4000
Canada Square

London E14 5LB
Iso-Britannia

eQ Pankki Oy

Puhelin (09) 6817 8800
Mannerheiminaukio 1 A
00100 Helsinki

Evli Pankki Oyj
Puhelin (09) 476 690
Aleksanterinkatu 19 A
PL1081

00101 Helsinki

Exane BNP Paribas
Puhelin +44 20 7039 9496
20 St. James's Street
London SW1A 1ES
Iso-Britannia

Glitnir Pankki Oy
Puhelin (09) 613 4600
Pohjoisesplanadi 33 A

Goldman Sachs International
Puhelin +44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB
Iso-Britannia

Kaupthing Pankki Oyj
Puhelin (09) 478 4000
Pohjoisesplanadi 37
00100 Helsinki

Kempen & Co N.V.

Puhelin +31 20 348 8000
Beethovenstraat 300
P.0.Box 75666

NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Pareto Securities ASA
Puhelin +47 22 87 87 00
P.0.Box 1411 Vika
N-0115 Oslo

Norja

Pohjola Pankki Oyj
Puhelin 010 252 011
Teollisuuskatu 1 B

PL 308

00101 Helsinki

Standard & Poor's

00100 Helsinki Puhelin +46 8 440 5900
Méster Samuelsgatan 6
P0O.Box 1753
SE-111 87 Stockholm
Ruotsi
Omistusjakauma
' @ Ulkomaiset sijoittajat 95,5 %

@ Suomalaiset sijoittajat 4,5 %
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Toimitusjohtajan
katsaus

Tulevaisuuden kauppakeskus on vihrea
Voimakas ja kannattava kasvu kuvaavat Cityconin lahihis-
toriaa, kuten myés vuotta 2007. Kiinteistdomaisuutemme
kasvoi viime vuonna komeat 53 prosenttia.

Olennaista ei kuitenkaan ole omistaminen ja markkinoi-
den arvokasitys, vaan kykymme itse vaikuttaa kiinteisto-
jemme menestykseen. Strategiamme painopiste onkin nyt
entistd vahvemmin yhtion jo omistamissa kauppapaikoissa
ja niiden kehittdmisessa. Vuoden lopussa yhtién kéynnis-
sé olevien kehityshankkeiden arvo oli yhteensé noin 330
miljoonaa euroa, joka on ldhes 15 prosenttia kiinteisto-
kantamme arvosta.

Kiinteistokehityksemme voi hyvélla syyll& sanoa olevan
luovaa toimintaa. Ostamme vain kehityskelpoisia kaup-
pakeskuksia, joissa aktiivisen kehitystoiminnan ja kaup-
pakeskusjohtamisen avulla voimme lis&té niiden tuottoja
ja kannattavuutta. Lahdemme kehityshankkeissa aina
likkeelle kauppakeskuksen ympdristdssa ja vaikutusalu-
eella asuvien asukkaiden tarpeista. Niiden perusteella
suunnittelemme toimenpiteet, joilla voimme parantaa
kauppakeskuksen kaupallista arvoa sekd asiakkaiden etté
vuokralaisten kannalta. Néin toimimalla saavutimme hyvia
tuloksia muun muassa Duon ja Trion uudistushankkeissa.

Yha tarkedmpi osa toimintaamme on vihred ajattelu.
Jo nyt otamme huomioon kiinteistojemme ymparistévai-
kutukset ja olemme aloittaneet vihredn kauppakeskus-
konseptin kehittdmisen. Lahtokohtamme rakentamisen
laadun suhteen on jo hyvd, mutta haluamme kehittya
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edelleen. Ty6 siis jatkuu vuonna 2008 ja pilottihankkei-
namme on kolme kehityskohdetta: Trio, Rocca al Mare ja
Liljeholmstorget. Vastuullinen toiminta on varmasti yksi
tulevaisuuden merkittavimmistd uusista kilpailukeinoista
ja olennainen tekija arvioitaessa Cityconia yhteistyékump-
panina. Parhaimmillaan voimme saavuttaa vastuullisella

toiminnalla kaikkia hy6dyttavan win-win-win-tilanteen ku-
luttajien, kauppojen ja kiinteisténomistajan valilla.

Cityconin markkinajohtajuus Suomessa vahvistui mer-
kittavasti. Etenkin paakaupunkiseudulla paalutimme ase-
mamme kauppakeskus Ison Omenan hankinnalla. Samoin
muut euromaddrdisesti pienemmat, mutta strategisesti
tarkeat ostot, kasvattivat markkinaosuuttamme. Suomen
kauppakeskusten kokonaismyynti vuonna 2007 oli noin
4,3 miljardia euroa, josta lahes kolmasosa kulki Cityconin
kauppakeskusten kautta.

Toimimme maissa, joissa vahittdiskauppa kasvaa. Naky-
mét voivat muuttua, mutta vuokramarkkinoiden oleellinen
heikentyminen lahitulevaisuudessa on epatodennakéista.
Mydnteinen tilanne heijastuu kauppakeskusmarkkinoiden
kilpailuasetelmiin - kasvu on viime vuosina ollut voima-
kasta, ja kansainvalinen kisa parhaista kohteista on ollut
kovaa. Uskomme vahvan kilpailun parhaista kiinteistoista
jatkuvan Suomessa ja Ruotsissa, kansainvalisesté luottola-
masta huolimatta.

Kasvu on nostanut Cityconin asemaan, jossa kykenem-
me tarjoamaan vuokralaisillemme yha monipuolisemmin
ja runsaammin erilaisia liikepaikkoja ja laajennusmahdol-



Cityconin liiketoiminta keskittyy
kasvukeskuksiin.

lisuuksia. Tata tukee vuoden 2006 lopulla kayttoon otettu
alueorganisaatiomme, joka on osoittautunut erittdin toi-
mivaksi. Vahva asemamme ja kasvumme ovat vaikuttaneet
myénteisesti myds rahoitusjarjestelyihimme. Toteutta-
mamme lainajérjestelyt seka erittdin hyvin onnistuneet
osakeantimme vuoden aikana ovat siitd konkreettinen
osoitus.

Kiitan osakkeenomistajiamme, asiakkaitamme ja yh-
teistydkumppaneitamme erittdin hyvin sujuneesta vuo-
desta. Erityinen kiitos kuuluu Cityconin henkildstélle, joka
on osoittanut voimansa uuden organisaation kayttoon-
otossa ja samanaikaisesti useiden merkittavien kiinteisté-
hankintojen ja kehityshankkeiden hoitamisessa. Cityconin
joukkue on nyt vahvempi kuin koskaan.

Helsingissé 14. helmikuuta 2008

Ve
Petri Olkinuora
toimitusjohtaja

Missio
Citycon on kasvava ja jatkuvasti kehittyva vahittdiskaupan kiinteistolii-
ketoiminnan asiantuntija. Yhtié omistaa, johtaa, vuokraa, kehittad ja ra-
kennuttaa kauppakeskuksia, marketteja ja muita kaupan suuryksikdita.
Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa.
Omistajilleen yhtid on sijoituskohde, jonka vahvuutena on hyva
kassavirta.

Visio ja tavoitteet
Cityconin tavoitteena on kiinteistdomaisuutensa kasvattaminen ja sen
arvon kohottaminen. Yhtién omistamien liiketilojen kehittdminen, uusi-
en kohteiden rakentaminen ja strategian mukaisten kiinteistéjen hank-
kiminen luovat hyvat edellytykset tavoitteen saavuttamiseksi.

Citycon pyrkii yhtion arvon ja osaamisen kasvattamiseen sekd vahvaan
kumppanuuteen perustuviin vuokralaissuhteisiin. Yhtion tavoitteena on
palvella vahittaiskaupan eri toimijoita tarjoamalla alan parasta osaamis-
ta ja vuokralaisten tarpeita vastaavia tiloja. Myds yhtion kyky kehittaa va-
hittaiskaupan liiketila- ja palveluratkaisuja luo kasvumahdollisuuksia.

Yhtion tavoitteena on sailyttda kilpailukykyinen tuotto sijoittajalle
myds tulevaisuudessa.

Strategia

Cityconin strategiana on turvata kasvu kiinteistojen aktiivisella kehitta-
miselld sekd suurimpiin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin kohdistuvilla
valikoiduilla kiinteistéhankinnoilla Suomessa, Ruotsissa ja Baltiassa.
Citycon keskittyy vahittaiskaupan liiketiloihin ja yhtion ydinliiketoimin-
taan kuuluvat kauppakeskukset, marketit ja muut kaupan suuryksikot.
Yhti6 on myynyt ja on valmis myyméaan strategiaan kuulumattomia koh-
teita kierrattaakseen padomia nopeammin kasvaville alueille ja parem-
min tuottaviin ja korkeampilaatuisiin kiinteistoihin.

Citycon kehittad kohteitaan jatkuvasti kaupallisesti paremmiksi ja
tuottavammiksi ja etsii uusia kauppakeskuskonsepteja, joiden avulla
kauppakeskusten vetovoimaa kauppapaikkoina voidaan lisata. Yhtio pyr-
kii muokkaamaan toimintaansa yha asiakas- ja palvelukeskeisemmaksi.
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Toimintaymparisto

Citycon on yksi kuudesta Pohjoismainen Porssi OMX Helsingissa listatusta
kiinteistdsijoitusyhtiosta ja markkina-arvolla mitattuna Suomen toiseksi
suurin. Cityconin osakekannan markkina-arvo 31.12.2007 oli 806,6
miljoonaa euroa ja se kuuluu Pohjoismaisen pdrssin keskisuuriin yhtigihin.
Helsingissa listattujen kiinteistosijoitusyhtididen osakekannan markkina-
arvo 31.12.2007 oli noin 2,1 miljardia euroa, josta Cityconin osuus oli 38,2

Kiinteistomarkkinoilla kasvun vuosi

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:n madritelman mukaan
Suomessa on 56 kauppakeskusta. Ruotsissa kauppakes-
kuksia on maaritelmasta riippuen yli nelinkertainen maara
Suomeen verrattuna. Virossa ja Liettuassa kauppakeskuk-
sia on yhteensd noin 50. Baltiassa kiinteistot ovat olleet
paikallisten ja pohjoismaisten rakennusyhtiéiden omistuk-
sessa, mutta vuoden aikana kansainvalinen kiinnostus Bal-
tiaa kohtaan on kasvanut ja kohteita on tullut aikaisempaa
enemman myyntiin. Pohjoismaisten kiinteistémarkkinoiden
kohtuullisen suuri koko, hyvé likviditeetti ja lapindkyvyys,
vakiintunut lainsaddanto ja samankaltaiset toimintatavat,
laadukas markkinainformaatio, valtion talouksien poliitti-
nen ja taloudellinen vakaus seka hyvat kiinteistékauppojen

Liiketilojen vuokratasot Suomessa
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prosenttia.

rahoitusmahdollisuudet ovat pitédneet alueen kansainvalis-
ten sijoittajien kiinnostuksen kohteena.

Suomalaisten ja ruotsalaisten kiinteistémarkkinoiden tila
pysyi suurimman osan vuotta hyvana huolimatta kansainva-
lisilta rahoitusmarkkinoilta alkaneesta lisdantyneestd epé-
varmuudesta. Liikekiinteist6jen hinnat jatkoivat nousuaan
etenkin vuoden puolivéliin saakka. Baltian maissa rahoitus-
markkinoiden kansainvélinen levottomuus, huoli talouden
ylikuumentumisesta ja nopeasti kohonnut paikallinen kor-
kotaso hillitsivat kiinteistjen hintakehitysta. Samalla myés
parhaiden kohteiden ja riskialttiimpien kohteiden vélinen
hintaero lahti kasvuun. Tuottovaatimusten hajonta prime- ja
muiden kiinteistéjen valilla on ollut Baltiassa, mutta myds
Suomessa ja Ruotsissa, selkedssd kasvussa. V

Suomessa kiinteistéjen kysyntd jatkoi vuoden aikana
kasvuaan. ? Kiinteiststieto Oy:n (KTI) mukaan liiketilat
ovat edelleenkin l&dhes tayskéytdssa ja vuokratasot jatkavat
vakaata nousuaan. Vuokratason nousun odotetaan jatku-
van.”

Ruotsissa kiinteistékauppa oli vuoden aikana ennétysvil-
kasta ja kansainvalista. Alkuvuonna 2007 kansainvélisten
sijoittajien osuus liikekiinteistokaupasta oli noin 90 pro-
senttia. @ Kauppakeskusten vajaakdyttdasteet ovat olleet
alhaisia uusien liiketilojen rakentamisesta huolimatta ja
vuokratasot ovat nousseet. Tuottovaatimukset ovat laske-
neet maltillisesti edellisvuoteen verrattuna. ¥

Baltian maissa liiketilojen kysyntd on ollut vilkasta vuo-
den aikana ja kiinteist6jen hinnat ovat nousseet ja tuot-
tovaatimukset laskeneet Pohjoismaita korkeammasta
korkotasosta huolimatta. Suurin osa Viroon investoivista
kansainvalisisté kiinteistdsijoittajista on pohjoismaisia.
Sijoittajien kiinnostus myds kehityshankkeisiin on lisaan-
tynyt viime aikoina. Myds Virossa vuokratason odotetaan
nousevan ja vajaakdyton pysyvan matalana. Liettuassa
markkinoille on tullut paljon uutta liiketilaa, vaikkakin
kauppakeskusnelididen osuus asukasta kohden on pieni



Pohjoismaihin verrattuna. Kova kansainvalinen kilpailu
Liettuan kiinteistémarkkinoilla on painanut tuottovaati-
muksia ja riittavan suurten sijoituskohteiden tarjonta on
suhteellisen vahéistd. ?

Vuoden 2007 aikana rakennuskustannukset ovat nous-
seet Suomessa 5,6 prosenttia®, Ruotsissa 54 prosenttia ”
ja Virossa 12,7 prosenttia ®. Citycon seuraa rakennuskus-
tannusten kehitysta ja panostaa kehitystoiminnassaan eri-
tyisesti projektinhallintaan. Rakennuskustannusten nousu
on vaikuttanut arvioituihin projektikustannuksiin, mutta
nousu on pysynyt kuitenkin maltillisena.

Taustalla vahvat valtiontaloudet

Suomen ja Ruotsin ylijdamdiset valtiontaloudet ovat yksid
Euroopan vahvimmista. Vuonna 2006 Ruotsin talouden
ylijadmd oli 2 prosenttia ja Suomen 4 prosenttia. Vakaa
valtiontalous on mahdollistanut molemmissa maissa ve-
ronalennukset ja palkankorotukset, jotka puolestaan na-
kyvat véeston lisdantyneind kdyttévaroina ja kulutuksen
kasvuna. Inflaatio on noussut muutaman vuoden takaisista
enndtysalhaisista tasoista noin kolmen prosentin tasolle
Suomessa ja Ruotsissa vuoden 2007 lopussa. **)

Baltian maat ovat riippuvaisia energian tuonnista ja sik-
si 6ljyn hinnan nousu on vaikuttanut selvasti inflaatioon ja
kulutuskysyntaan. Virossa korkotaso ja inflaatio ovat nos-
taneet kuluttajahintoja, mikd nakyy ostovoiman heikenty-
misend. Viron talouskasvun odotetaankin hiipuvan l&hivuo-
sina edellisvuosien kaksinumeroisista luvuista. Liettuassa
kasvun odotetaan jatkuvan muuta Baltiaa vahvempana. ”
Kasvun hiipumisesta huolimatta sekd Viron ettd Liettuan
valtiontalouksien kasvu sailyy kuitenkin selvasti muuta
Eurooppaa korkeampana. Virossa inflaatio joulukuussa
2007 olinoin 9,6 prosenttia ” ja Liettuassa 6,8 prosenttia. ¥

-

el i

S aikana kasvuaan.

Kauppakeskus Galleria sijaitsee kasvavan Oulun

ydinkeskustassa, kavelykaduksi muuttuvan vilkkaan

Isokadun varrella, ja sitd on tarkoitus kehittda yhdessa

kaupungin ja korttelin muiden toimijoiden kanssa.

Hansabank Swedbank ennustaa inflaation hidastuvan mo-
lemmissa maissa vuoden 2008 aikana.

Cityconin toiminta-alueilla lyhyet rahamarkkinakorot
nousivat pitkin vuotta ja erityisesti loppuvuotta kohden
nousu kiihtyi luottokriisin seurauksena. Lyhyt kolmen kuu-
kauden korko nousi vuoden 2007 aikana euroalueella 0,96
prosenttiyksikkod ollen 4,68 prosenttia vuoden lopussa kun
taas Ruotsissa nousua kertyi 1,39 prosenttiyksikkod 4,69
prosenttiin. Baltiassa korkojen nousu oli vield selvasti ri-
pedmpad voimakkaan talouskasvun ja kiihtyvan inflaation
ympéristossa. Virossa kolmen kuukauden korko oli vuoden
lopussa 7,30 prosenttia (nousua vuoden aikana 3,45 pro-
senttiyksikkod) ja Liettuassa 6,98 prosenttia (nousua 3,19
prosenttiyksikkdd). Pitkien korkojen nousu oli kuitenkin
selvasti maltillisempaa ja euroalueella kiintea 5-vuoden ko-
ronvaihtosopimusten korko nousi 0,43 prosenttiyksikkod ja
Ruotsin vastaava korko 0,59 prosenttiyksikké4. *

Kaupan liiketiloihin ja erityisesti kauppakeskuksiin kes-
kittyvana yhtiond vahittdiskaupan vahva kasvu on Cityconil-
le erityisen tarkeda. Vahvat kasvuluvut yhtion toimintamais-

Kiinteistéyhtididen osaketuotot

Vuoden 2007

Suomessa kiinteistojen
kysyntd jatkoi vuoden

Viiden vuoden

arvonkehitys, %

arvonkehitys, %

Kiinteistésijoitus, maailma -4.8 1129
Eurooppa -55 118.8
Pohjois-Amerikka -4.6 73.2
Aasia -5.2 1749
Osakkeet, maailma -55 73.7
Joukkovelkakirjat, maailma 0.0 18.0

Lahde: EPRA/FTSE/JP Morgan
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sa ovat tukeneet Cityconin kauppakeskusten myynnin ja
kédvijamaarien kasvua. Suomessa ja Ruotsissa joulumyynti
oli ennatyksellisen vilkasta. Suomessa véhittaiskaupan ko-
konaismyynnin arvo kasvoi vuonna 2007 Tilastokeskuksen
kaupan ennakkotietojen mukaan 5,3 prosenttia (5,7 %).
Ruotsissa véhittdiskaupan kasvu oli alustavien arvioiden
mukaan 4 prosenttia (7,4 %). ? Kiintein hinnoin mitattuna
kasvu Virossa oli 14,1 prosenttia (19 %) ” ja Liettuassa 9,3
prosenttia (14,1 %). ¥

Kaikissa edelld mainituista neljasta maasta kuluttajien
luottamus oman talouden kehitykseen oli historiallisesti
katsoen korkealla tasolla, mutta kuluttajien luottamus on
laskenut viime keséasté lahtien Yhdysvalloista levinneen
rahoitusmarkkinoiden levottomuuden vuoksi. * Yhdysval-
tain asuntolainamarkkinoille juurensa juontavan subprime-

Kauppakeskusten vuokratasot
Tukholman ja Gdteborgin alueella
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Suomessa vahittdiskaupan
kokonaismyynnin arvo kasvoi
vuonna 2007 Tilastokeskuksen
kaupan ennakkotietojen
mukaan 5,3 prosenttia (5,7 %).

kriisin vaikutukset rahoituksen saantiin Pohjoismaissa ovat
olleet vuonna 2007 maltilliset. Cityconin rahoitustilanne
on kuitenkin sdilynyt hyvéna ja sité kasitelldan tarkemmin
vuosikertomuksen sivuilla 37-38.

Kiinteistdrahastolainsaadanto

ja Suomen kiinteistomarkkinat

Suomen hallitus kirjasi hallitusohjelmaansa kevaalla 2007
aikomuksen tarkistaa kiinteistérahastolainsaadantéa ja
poistaa verotukselliset esteet suomalaisten osakeyhtiomuo-
toisten kiinteistorahastojen kilpailukyvyn séilyttamiseksi.
Useissa Euroopan maissa on jo toteutettu vastaava uudis-
tus, jossa REIT (Real Estate Investment Trust) -tyyppinen
kiinteistoyhtio ei tiettyjen edellytysten tayttyessa yhteisona
maksa tuloveroa, mutta se velvoitetaan maksamaan suurin
osa tuloksestaan voitonjakona osakkaille ja ndiden yhtiéi-
den maksamia osinkoja ja osuuksien myyntivoittoja taas ve-
rotetaan osakkaiden tulona. Mahdollinen REIT-tyyppinen
kiinteistérahastolainsdadanto lisdisi entisestaan sijoitta-
jien kiinnostusta Suomen kiinteistémarkkinoita kohtaan.
Citycon ei ole vield tehnyt mitaan suunnitelmia mahdollisen
REIT-lainsd&dannon varalle.

Lahteet:

1) Jones Lang LaSalle, Suomen kiinteistémarkkina, 1/2008
2) Newsec Nordic Report, Real Estate Autumn 2007

3) Jones Lang LaSalle, Nordic City Report, Autumn 2007
4) Tilastokeskus

5) Statistiska Centralbyrdn

6) Statistics Estonia

7) Hansabank Swedbank, The Baltic Outlook

8) Statistics Lithuania

9) Bloomberg

10) Nordea



Liiketoiminta ja kiinteistoomaisuus

Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio.
Suomessa Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja, ja silld on
vahva asema Ruotsissa ja vakaa jalansija Baltiassa. Yhtio johtaa aktiivisesti
omistamiaan liikekiinteistdja. Aktiiviseen omistajuuteen kuuluu kauppapaikan
kaupallisen konseptin luonti, vuokraustoiminta, markkinointi ja

kauppapaikkojen jatkuva kehittaminen.

Cityconin laajentuminen Ruotsiin ja Baltiaan alkoi
vuonna 2005, jolloin yhti® teki ensimmaiset kaup-
pakeskushankintansa Ruotsissa ja Virossa. Laa-
jentuminen jatkui vuonna 2006, kun yhtié hankki
useita liikekiinteistoja Ruotsista ja ensimmaisen
kauppakeskuksensa Liettuasta. Vuoden 2007 lopussa

Citycon omisti 33 kauppakeskusta, joista 22 Suomes-

sa, kahdeksan Ruotsissa ja kolme Baltiassa. Lisaksi

yhtioé omistaa 52 muuta kauppapaikkaa Suomessa ja

Ruotsissa.
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Uudistuvaa omistajuutta
- Ydin aktiivisessa kehittamisessa
Cityconin liiketoiminta poikkeaa perinteisestd kiinteistési-
joittamisesta. Pelkdn omistamisen sijaan Cityconin toimin-
nan ydin on omistamiensa kauppapaikkojen aktiivisessa joh-
tamisessa ja jatkuvassa kehittdmisessa. Yhtion tavoitteena
on kehittad kohteistaan kaupallisesti ja kaupunkikuvallisesti
vetovoimaisia kauppapaikkoja. Tamd edellyttad markkina-
alueen, asiakaskunnan ja kaupan liiketoimintakonseptien
tuntemusta seka kaupan tarpeiden ymmartamista.
Cityconin térkein tehtava on pitdd omistamansa kiinteis-
tot houkuttelevina ja elinvoimaisina kaupan keskuksina niin
asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kannalta. Kauppapaikkojen
on uudistuttava pysydkseen vuodesta toiseen kaupallisesti
houkuttelevina, silld kuluttajien ostotottumukset muuttuvat
ja kaupan toimijoiden vaatimustaso nousee. Lisaksi kaup-
papaikkojen vélinen kilpailu kiristyy jatkuvasti. Vanhemmat
kauppakeskukset kilpailevat ldhelle rakennettujen uusien
keskusten kanssa, ja asiakasvirrat voivat kdantyvat nopeas-
ti. Toisaalta kaupan tilakysynta jatkaa kasvuaan kehittyvilla
markkina-alueilla ja uusia liiketiloja tarvitaan vastaamaan
myos markkina-alueille tulevien kansainvalisten ketjujen
tilakysyntéan. Kehitys on johtanut liiketilojen kaupallisen
elinkaaren lyhenemiseen, ja kauppakeskus voi vanheta jo
muutamassa vuodessa, ellei sitd jatkuvasti kehitetd.

Hyvat edellytykset kehitystoiminnalle
Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat kaupallisesti hyvilla
paikoilla, hyvien lilkenneyhteyksien varrella kasvukeskuk-
sissa. Monia kauppapaikkoja on my6s mahdollista laajen-
taa, eli Cityconilla on hyvét edellytykset kehitystoiminnalle.
Kehitystoiminnan ldhtokohtana on kunkin kauppakes-
kuksen vaikutusalueen luonne ja kauppakeskuksen rooli tai
sille parhaiten sopiva rooli alueellaan. Yhtién tuntiessa vai-
kutusalueen vaatimukset ja mahdollisuudet kehityshank-
keiden riski on selvasti pienempi kuin riski tdysin uuden
kauppapaikan rakentamisessa taysin uudelle alueelle.

Vertailukelpoisten kohteiden kokonaistuotto
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Kaytdnnossa kehitys- 1
hankkeen kaynnistaminen
edellyttad perusteellista, tu-
levaisuuteen luotaavaa vai-
kutusalueselvitysta ja tek-
nista toteutussuunnitelmaa.
Jo varhaisessa vaiheessa
pyritddn ottamaan mukaan
vuokralaiset, lahiympériston
asukkaat ja muut mahdol-
liset sidosryhmat. Kehitys-
hankkeen toteutuminen
edellyttdd myos tiivista
yhteisty6ta kaavoittajan,
litkennesuunnittelijoiden,
ymparistéviranomaisten ja
monien muiden viranomais-
ten ja kunnallisten péaat-
tajatahojen kanssa. Ilman
tiivista yhteistyta hankkei-
den kédynnistdminen ei olisi
mahdollista.

Monet kauppa- ja ostos-
keskukset ovat paikalliskes-
kuksia, joiden kehittamiselld
parannetaan alueen yleista

vithtyvyyttd ja mahdollistetaan usein myés asuntojen lisa-
rakentaminen alueelle. Citycon on kehityshakuinen pitkan
aikavalin sijoittaja ja siksi yhtié on vahva vaihtoehto kump-
paniksi kunnan palvelujen uudistamisessa.

Oma paikallinen henkilosto

Yksi Cityconin kilpailueduista on sen oma paikallinen kaup-
pakeskusjohto. Suurin osa yhtion tyontekijoista tekeekin
tyotaan kauppakeskuksissa. Heiddn tyénkuvaansa kuuluu
kauppakeskuksen operatiivisesta toiminnasta huolehtimi-
nen, markkinointi yhteistydssa keskuksen yrittajien kanssa
ja pitkantdhtaimen kaupallinen sisaltésuunnittelu eli kon-
septointi. Citycon pyrkii varmistamaan kohteidensa kilpai-
lukyvyn kehittamalla jatkuvasti uusia palveluita osaavan
henkilékuntansa avulla.

Yksittdisten kauppakeskusten johtamisessa keskeisia
tekijoita ovat oikein suunnatut kaupalliset kehitystoimet,
yllapidon tehokkuus ja tilojen kéyton optimointi siten, etta
kaupallinen vetovoima kasvaa jatkuvasti.

Kauppakeskusten ajankohtaisena haasteena on 6ytda sel-
laisia markkinoinnin menetelmid, joilla saadaan kauppakes-
kusten vuokralaiset mukaan keskuksen imagon kohottamiseen

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2007 LIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS



Duo nousi uuteen kokoluokkaan

Nykyiselta nimeltddan Kauppa&Keskus Duon alkuperai-
nen osa tunnettiin nimelld Hervannan liikekeskus, joka
valmistui 1979 ja on arkkitehtipariskunta Raili ja Reima
Pietilan suunnittelema. Nimi “Duo” tulee siitd, ettd kaup-
pakeskus koostuu kahdesta eri osasta: alkuperadisesta

Hervannan liikekeskuksesta ja vuonna 2007 valmistu-

neesta, Cityconin rakennuttamasta uudisrakennusosasta.

Hervanta on Tampereen eteldinen kaupunginosa, jos-
sa asuu noin 25 000 ihmistd. Alue on edelleen aktiivisen
asuntorakentamisen kohde ja sielld on myds noin 10 000
tyopaikkaa. Hervannassa sijaitsee muun muassa Tampe-
reen teknillinen yliopisto seka suuri maara yrityksia. Duo
sijaitsee myds vilkkaiden liikennevaylien Idheisyydessa.

Hervannan alueen ostovoima on arviolta yli 230
miljoonaa euroa vuodessa (lahde: Tilastokeskus). Lahis-
télle ollaan myds suunnittelemassa kokonaan uutta
Vuoreksen kaupunginosaa, jolle vuoteen 2015 mennessa
rakennetaan asunnot yli 13 000 asukkaalle ja toimitilat
3 000 -5 000 tydpaikalle. Vuoreksen Idhin kauppa-
keskus on Hervannan Duo.

Kauppakeskus Duon laajennusosa avattiin yleisol-

le huhtikuussa 2007 ja koko kauppakeskus lokakuun

lopussa. Duossa asioi ensimmaisen kahdeksan kuu-
kauden aikana noin 2,5 miljoonaa asiakasta ja kauppa-
keskuksen kokonaismyynti oli ldhes 30 miljoonaa euroa.
Vuoden 2008 asiakasmadratavoite on 3,5 miljoonaa ja
myyntitavoite 55 miljoonaa euroa.

Duon vetovoiman lisddntymisen selittaa kauppa-
keskuksen laajentamisen lisdksi kaupallisen konseptin
muuttaminen. Duon kehityshankkeessa vastattiin niihin
tarpeisiin, joita koko Hervannan alueella oli vahittdis-
kaupan kehittamiselle. Hervannasta puuttui esimerkiksi
erikoistavarakaupan palveluita ja ostovoima karkasi
muualle.

Duon ankkurivuokralaisina toimii poikkeuksellisesti
saman katon alla kolme isoa pdivittdistavarakauppaa
K-market, S-market ja Lidl. Paivittdistavarakauppaa tuke-
vat muun muassa posti- ja pankkipalvelut seka useat eri-
koistavaraliikkeet. My0s ravintola- ja kahvilapalvelut ovat
edustettuina. Uudistunut Duo on nyt kattavat palvelut
tarjoava paikalliskeskus, jota myds johdetaan aktiivisesti

paikalliskeskuksen idean mukaisesti.

>
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ja sen tunnettuuden liséamiseen. Kehityskohteena ovat myds

ns. specialty leasing -toiminnot eli kauppakeskuksissa tarjol-
la olevien mainos- ja kdytdvamyyntipaikkojen kehittdminen
osaksi keskusten pysyvad palvelukokonaisuutta. Ndiden toi-
mintojen tavoitteena on myos luoda liséd kassavirtaa.

Citycon pyrkii nostamaan konsernin koko kiinteistoomai-
suuden kiinnostavuutta nykyisten ja potentiaalisten vuok-
ralaisten keskuudessa. Ketjuvuokrauksen kehittdminen ja
eri maiden vélinen vuokrausyhteistyo luovat tulevaisuudes-
sa uudenlaista vetovoimaa Cityconin kauppakeskuksille ja
yhtién tarjoamille palveluille.

Klusteriajattelu - Kauppakeskusten eri roolit
Kauppapaikkajohtamisen ja laajemmin ajateltuna kaupalli-
sen konseptoinnin sekd markkinointiviestinnan avuksi yhtio
on madritellyt kauppakeskuksille viisi eriroolia. Roolit perus-
tuvat asiakkaiden tarpeisiin ja kulutuskayttaytymiseen seka
kauppapaikan sijaintiin ja vaikutusalueen luonteeseen.
Klusteriajattelu on aloitettu Suomen liikketoimintayksikds-
sd ja toiminta-ajatusta viedaan lahitulevaisuudessa myds yh-

Cityconin viisi suurinta vuokralaista 2007
Osuus vuokratuotoista

Kesko

282 %

S-ryhma

ICA Sverige AB

Stockmann

Lindex

5 suurinta yhteensa

384 %

tion muille markkina-alueille. Klusteriajattelun avulla kaup-
papaikoista voidaan tehda palvelutuotteita, jotka vastaavat
entistd paremmin asiakkaiden odotuksia ja tarpeita.

Keskusten tarjonta, markkinointi ja myds kiinteiston
kehitys- ja uudistustyt tehdaan kunkin klusterin mukaan.
Tehtdvien hoitaminen samaan klusteriin kuuluvien kaup-
pakeskusten yhteistyéna tuottaa lisdarvoa. Klusterointi on
myds olennainen osa kehityshankkeita. Sen avulla koko
prosessi tehostuu, mika puolestaan vaikuttaa yhtién saa-
miin nettovuokratuottoihin.

Kauppakeskusten klusteroinnista kerrotaan yksityiskoh-
taisemmin sivuilla 27-28, Suomen liikketoimintojen esitte-
lyssa.

Citycon ja vastuullinen rakentaminen

Cityconilla on kolme vastuullisen rakentamisen pilotti-
hanketta: kauppakeskus Rocca al Maren laajennus Tal-
linnassa, kauppakeskus Trion uudistaminen Lahdessa ja
Lilieholmstorgetin kauppakeskuksen uudisrakentaminen
Tukholmassa. Tavoitteena on arvioida kattavasti kiinteistd-
kehityshankkeiden suunnittelua ja toteutusta vastuullisen
toiminnan nakékulmasta ja systematisoida ympéristoysta-
véllisia kaytantoja. Cityconin tavoittelee hankkeilleen myos
kansainvalistd ymparistéluokitusta.

Yhti6 kiinnittdd jo nyt kehityshankkeissaan huomiota ym-
paristotekijéihin, kuten kierratykseen ja rakennusmateriaa-
leihin. Pilottiprojektien tarkoituksena on luoda systemaatti-
nen vastuullisen rakentamisen kaytanté Cityconin kohteisiin.
Pilottiprojekteissa kaytettdva arviointi sisaltaa yhteensa yli
60 kohtaa, jotka tarkastelevat muun muassa kohteen ener-
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Duon ankkurivuokralaisina
toimivat poikkeuksellisesti
K-market, S-market ja Lidl,
kaikki kolme.

Duo-hankkeen kokonaisinvestoinnin arvioitiin
lanseerausvaiheessa olevan noin 27,3 miljoonaa
euroa ja nettotuoton kauppakeskuksen valmistuttua

yli 8 prosenttia. Laajennuksen arvioitiin valmistuvan

giataloudellisuutta, sisdilman laatua, materiaalivalintoja ja
useita muita kohteeseen liittyvid seikkoja, kuten julkisten
kulkuyhteyksien hyédyntédmisté ja rakennustyon aiheutta-
mien ympéristévaikutusten minimointia. Arvioinnin pohjalta
suunnitellaan konkreettiset kehitystoimenpiteet.

Kehitys- ja uudistushankkeet

Yhtién tavoitteena on hankkia omistukseensa ja rakentaa
kiinteistdj4, joiden arvoa on mahdollista kasvattaa kehitys-
toiminnalla. Kehityshankkeiden avulla voidaan kasvattaa
kauppapaikkojen kassavirtaa ja tuottoa pitkalla tédhtaimella.
Lyhyelld tahtaimelld kehityshankkeet saattavat kuitenkin
heikentdd kassavirtaa, silld uudistusten vuoksi osa litketi-
loista on hetkellisesti tyhjennettdva. Citycon pyrkii kuitenkin
aina minimoimaan rakentamisen kaupalliset hairiétekijat ja
pitdmaan keskukset mahdollisuuksien mukaan auki ja aika-
tauluttamaan hankkeet optimaalisesti sesonkien mukaan.

Suomi
Vuoden aikana valmistui kolme kehityshanketta, joista
Tampereen Hervannassa sijaitsevan kauppakeskus Duon
kehityshanketta esitelldan tarkemmin ohessa. Duon lisaksi
uudishankkeet Kangasalla ja Kaarinassa valmistuivat so-
vitussa aikataulussa ja budjetissa. Lillinkulman liikkekeskus
Kaarinassa avattiin toukokuussa ja Lentolan litkekeskus
puolestaan avasi ovensa ennen joulua. Molempien kohtei-
den omistus siirtyi Cityconille niiden valmistuttua.

Lahden ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus Trion
uudistus- ja laajennushanke on yhtion suurin Suomessa
toteutettava kehityshanke. Kehityshankkeen ensimmainen

kevaalla 2007.

Yhteensd hankkeeseen on investoitu 25,5
miljoonaa euroa. Ulkopuolisen arvioitsijan mukaan
kauppakeskus Duon markkina-arvo oli vuoden 2007
lopussa 35,2 miljoonaa euroa ja kohteen nettotuotto-
vaatimus on 6 prosenttia. Duon kokonaispinta-ala on

nyt noin 31400 nelidmetrid, ja Cityconin osuus siita

on noin 23 800 nelidmetrid, josta myyntipinta-alaa

on noin 13 200 neliometrid. Hervannan liikekeskuksen
vuokrattava kokonaispinta-ala ennen uudistusta oli
noin 7 200 nelidmetrid, josta Cityconin omistuksessa

oli noin 5 000 nelimetrid. Hanke toteutui aikataulussa.

vaihe avattiin marraskuussa 2007 ja koko uudistushanke
valmistuu marraskuussa 2009. Citycon investoi hankkee-
seen yhteensd noin 60 miljoonaa euroa. Ensimmaéisen vai-
heen jalkeen on rakennussuunnitelmiin tehty lisayksia ja
muutoksia, joiden johdosta hankkeen kokonaisinvestoinnin
arvioidaan nousevan noin 60 miljoonaan euroon alkuperéi-
sestd noin 50,5 miljoonasta eurosta. Trion kauppakeskus
uudistetaan tdydellisesti. Uudistuksen jalkeen keskuksen
palvelutarjonta vastaa entistd paremmin asiakkaiden vaati-
muksia ja lukuisat uudet toimijat ovat jo avanneet liikkkeen-
sd Triossa. Kauppakeskuksen myynnin arvioidaan nousevan
hanketta edeltavasta noin 80 miljoonasta eurosta 110 mil-
joonaan euroon kehityshankkeen valmistumisen jalkeen.
Vuoden aikana toteutettiin myds useita pienempid uudis-
tus- ja kehityshankkeita. Salon keskustassa Cityconin omis-
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tama litkerakennus uudistettiin kauppakeskus Linjuriksi.
Citycon investoi kohteeseen noin 1,8 miljoonaa euroa. Van-
taan Myyrmanniin avattiin ravintolamaailma, joka kaksinker-
taisti kauppakeskuksen aikaisemman ravintolapalveluiden
tarjonnan. Uudistuksen arvo on noin kaksi miljoonaa euroa.
Seindjoen Torikeskuksessa jatkui edelleen kauppakeskuk-
sen uudistushanke, joka valmistuu kokonaisuudessaan
2009 ja johon investoidaan noin neljd miljoonaa euroa.
Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan vuon-
na 2005 aloitettu uudistus- ja laajennushanke etenee,
silld laajennushankkeesta tehty kaavavalitus hyléttiin kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa syyskuussa 2007. Citycon
jatkaa laajennushanketta suunnitelmien mukaisesti ke-
vaalla 2008. Lippulaivan kehityssuunnitelman kaupallista

Kiinteistbomaisuuden tunnusluvut 2007

Suomi  Ruotsi Baltia Yhteensa
Cityconin omistama vuokrattava
pinta-ala, m? 594180 283700 46100 923980
Bruttovuokratuotot, Me 100,7 354 7 1437
Nettovuokratuotot, Me 757 216 6,0 1034
Nettotuottoaste, % 6,2 4,6 6,2 58
Nettotuottoaste, vertailukelpoiset kohteet, % 7,1 53 - 70

Kiinteistéomaisuus alueittain 31.12.2007, Me

Suomi

Paakaupunkiseutu 8783

Muut alueet 7086
Ruotsi

Tukholman alue ja Uumaja 4256

Goteborgin alue 919
Baltia

Viro ja Liettua 1112
Yhteensa 22157

Erittelyn pohjana kiinteistékannan markkina-arvo 31.12.2007.

Vuokrasopimuskannan kehitys liiketoimintayksikaittdin

Suomi Ruotsi Baltia Yhteensd
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 442 49 21 512
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m® 74400 25800 3208 103408
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,6 951 100 95,7
Vuokrasopimusten keskimaarainen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 31 24 2.8 30

konseptia on tarkennettu
tukemaan yhtién Espoon
kohteiden kokonaisuutta
Cityconin hankittua kauppa-
keskus Ison Omenan.

Ruotsi

Cityconilla on Tukholman
Lilieholmenissa kadynnissa
merkittdvd uudisraken-
nushanke. Kaikki
Ruotsin kehityshankkeet
ovat olemassa olevien
kohteiden uudistus- ja laa-
jennushankkeita. Uuden
kauppakeskuksen raken-
taminen Liljeholmeniin on
Cityconin kaikkien aikojen
suurin kehityshanke. Lilje-
holmstorgetin kokonais-
investointi on noin 170
miljoonaa euroa, sisdltaen
60,6 miljoonan euron alku-
perdisen hankintahinnan
ja noin 110 miljoonaa eu-
roa rakennuskustannuksia.
Elokuussa 2006 ostettuun projektiin kuului alun perin
noin 20 000 neliémetrin toimisto- ja likkerakennus seka
huomattava maara rakennusoikeutta. Citycon aloitti ra-
kennusty6t vuoden 2007 toukokuussa ja kehityshanke on
edistynyt suunnitellusti. Parhaillaan tehddéan louhintatéi-
td sekd olemassa olevan rakennuksen uudistustdita. Uusi
kauppakeskus avataan arviolta loka-marraskuussa 2009.
Hankkeen suunnittelussa ja rakentamisessa kiinnitetaan
erityistd huomiota kestavaan kehitykseen.

muut

Baltia

Kauppakeskus Rocca al Maren laajennus aloitettiin Tallin-
nassa keséalla 2007. Kauppakeskus modernisoidaan taydel-
lisesti ja sen vuokrattava pinta-ala kaksinkertaistuu. Kehi-
tyshankkeen ensimmadinen vaihe valmistuu kevaalla 2008
ja kehityshankkeen seuraavaa vaihetta valmistellaan par-
haillaan. Koko hanke valmistuu suunniteltua aikaisemmin,
jo syksylla 2009. Tallinnan vauraalla lansipuolella sijaitse-
vasta Rocca al Maresta tulee uudistuksen myota Tallinnan
suurin kauppakeskus. Cityconin toista Tallinnan kauppakes-
kusta Magistralia on myds mahdollisuus laajentaa tulevai-
suudessa, mutta kehityshanketta ei ole viela kdynnistetty.
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Uuden kauppakeskuksen
— B rakentaminen Liljeholmeniin
e on Cityconin kaikkien aikojen
. suurin kehityshanke.

Citycon kiinnittaa kehityshankkeissaan huomiota

ymparistotekijoihin, kuten kierratykseen ja rakennus-

materiaaleihin. Vastuullisen rakentamisen pilottihank-

Uudistus- ja kehityshankkeiden yhteenveto keita ovat uuden kauppakeskuksen rakentaminen
Kaikki Cityconin kehityshankkeet on lueteltu oheisissa tau- Tukholman Liljeholmeniin, kauppakeskus Rocca al
lukoissa. Kehityshankkeet on jaettu neljaan eri taulukkoon Maren uudistus ja laajennus Tallinnassa sekd kauppa-

hankkeen vaiheen mukaan. keskus Trion uudistaminen ja laajentaminen Lahdessa.
Ensimmaisessé taulukossa on lueteltu kauden aikana Citycon tavoittelee naille hankkeille kansainvalisté
valmistuneet kehityshankkeet. ymparistdluokitusta.

Toisessa taulukossa on lueteltu kehityshankkeet, jotka
Cityconin hallitus on hyvéksynyt ja jotka ovat kdynnissa.

Kolmannessa taulukossa ovat kehityshankkeet, joita yh-
ti6 suunnittelee. Naitd hankkeita koskeva kaavamuutos
on vireillg, tai Cityconilla ja/tai sen yhteistydkumppanilla

. . L . . Markkina-arvon jakautuminen 31.12.2007
on tonttivaraus, mutta investointiesitysta el ole vield tuo- J

tu Cityconin hallituksen paatettavéksi. Rarkhinepanioghe i

Neljannesséa taulukossa ovat hankkeet, joiden toteutta-
mista selvitetaan, mutta kaavamuutosta ei ole vield haet- Y1100 3 >
tu, eikd virallisia paatoksia tehty. 80-100 4 !
Taulukoissa esiteltyjen hankkeiden liséksi Citycon seuraa jatku- 60-80 3 4
vasti omistamiensa kiinteistojen kehitys- ja uudistustarpeita. 40-60 te >
Katsauskauden aikana kehityshankkeisiin investointiin c0-40 3 10
Suomessa 39,5 miljoonaa euroa, Ruotsissa 16,8 miljoonaa 10-¢0 1e 18
euroa ja Baltiassa 15,5 miljoonaa euroa. >10 > 5
0-5 3 28
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Hankinnat

Kiinteistdjen kehittdmisen liséksi yhtio hakee kasvua uu-
sien kiinteistohankintojen kautta ja etsii sopivia kohteita
Suomesta, Ruotsista ja Baltiasta. Sijainti ja kehityspoten-
tiaali ovat tarkeimmat kriteerit kohteita valittaessa. Kaikki
vuonna 2007 hankitut keskukset sisaltavat kehityspoten-
tiaalia, jonka hyédyntdminen on joko tdydessa kdynnissa tai
alkaa lahitulevaisuudessa.

Hankinnat, 2005-2007"

‘47,4
62,1

Akersberga Centrum

Rocca al Mare

Trio, lisdinvestointi

Kiinteist6salkku Tukholmasta
Valtari ja Myyrmannin liséinvestointi
Kiinteistésalkku Géteborgista
Mandarinas

Columbus

Liljeholmstorget
Stenungs Torg
Jakobsbergs Centrum
Tumba Centrum
Hansa, osa Trioa
Strompilen

Magistral

Iso Omena
Asemak. 2, Espoontorin yhteydessa?

0 50

100

150 200 250 300 350

M Ruotsi M Suomi Viro M Liettua

1) Sisdltaa yli 10 miljoonaa euroa ylittavat hankinnat.
2) Kokonaiskauppahinta on 11 miljoonaa euroa, josta loppuosa suoritetaan kun
asemakaavamuutos on hyvaksytty.

Tilikauden aikana toteutettujen uushankintojen koko-
naismaard oli Suomessa 389,6 miljoonaa euroa (124,3 mil;.
euroa), Ruotsissa 125,6 miljoonaa euroa (260,7 milj. euroa)
ja Baltiassa 16,2 miljoonaa euroa (15,9 milj. euroa).

Suomi

Kauppakeskus Iso Omena oli Cityconin merkittdvin han-
kinta vuonna 2007. Yhti6 osti pinta-alaltaan Suomen vii-
denneksi suurimman kauppakeskuksen syyskuussa 2007.
Kauppahinta oli 329 miljoonaa euroa, miké vastaa 4,5 %
nettotuottoa kaupantekohetkella.

Citycon allekirjoitti 12.2.2008 sopimuksen, jolla se myi
osuuden kauppakeskus Isosta Omenasta GIC Real Estaten
tytaryhtiolle. GIC Real Estate on singaporelaisen sijoitusyh-
tién Government of Singapore Investment Corporationin
kiinteistosijoitusyksikko. Kaupan toteuduttua Citycon omis-
taa kauppakeskuksesta 60 prosenttia ja GIC Real Estate 40
prosenttia. Osapuolet ovat sopineet, ettd Citycon vastaa jat-
kossakin kauppakeskuksen toiminnasta ja johtamisesta ta-
vanomaisin ehdoin. Velaton kauppahinta, 131,6 miljoonaa
euroa, vastaa 40 prosentin osuutta Cityconin maksamasta
329 miljoonan euron ostohinnasta.

Vuonna 2001 valmistuneen kauppakeskuksen vuokratta-
va pinta-ala on yhteensd 61 300 neliémetrig, josta liiketiloja
on noin 49 000 nelimetri&. Ison Omenan palvelutarjonta
on monipuolinen: kauppakeskuksessa on noin 120 liiketta
jaravintolaa ja sen ankkurivuokralaisiin kuuluvat hypermar-
ketit Citymarket ja Prisma, muotiketjut Hennes & Mauritz,
Kappahl, Lindex ja Dressman seka elokuvateatteri Finnkino.
Cityconin kauppakeskuksille tyypillisesti pdivittéistavara-
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Kiinteistojen kehittdmisen lisdksi

yhtid hakee kasvua uusien kiinteisto-
hankintojen kautta ja etsii sopivia
kohteita Suomesta, Ruotsista ja Baltiasta.

myynnin osuus kauppakeskuksen myynnista on suuri, yli 60
prosenttia, sisaltden hypermarkettien myynnit. Myynnit ja
kdvijamaarat on esitetty tarkemmin taulukossa sivulla 29.

Kauppakeskuksen sijainti on erinomainen nyt ja tule-
vaisuudessa. Iso Omena sijaitsee ostovoimaisessa Eteld-
Espoossa Matinkyldssa noin 13 kilometrin paassa Helsin-
gin ydinkeskustasta Lénsivayldn ja Kehd ILn risteyksen
kupeessa. Liikenteellisesti hyva sijainti korostuu tulevai-
suudessa Espooseen rakennettavan metron myots, silla
Matinkyldn metroasema on suunnitteilla kauppakeskuksen
valittomaan laheisyyteen. Kauppakeskuksen vaikutusalu-
eella asuu ldhes 150 000 asukasta.

Iso Omena vahvistaa merkittdvésti yhtion johtavaa ase-
maa Suomen kauppakeskussektorilla ja erityisesti padkau-
punkiseudulla, missa yhtiolla on nyt kahdeksan kauppakes-
kusta. Ison Omenan hankita tarjoaa yhtiélle ainutlaatuisen
tilaisuuden kehittad alueen kauppakeskuksia yhtena koko-
naisuutena ja kasvattaa markkinaosuuttaan pagkaupunki-
seudun kasvavassa kaupassa.

Isossa Omenassa on paljon kehityspotentiaalia. Kauppa-
keskusta on mahdollista laajentaa noin 7 000 neliémetrilla
ja keskuksen kaupallista konseptia voidaan edelleen paran-
taa. Yhtié aloitti kauppakeskuksen uudistustyct valittomasti
hankinnan jélkeen ja Iso Omena on myds kehityskohteena
yksiyhtion prioriteeteista.

Cityconin aikoo kehittad Espoontorin kauppakeskusta
Pohjois-Espoossa ja Myllypuron ostoskeskusta Itd-Helsin-
gissd. Tatd tarkoitusta varten yhtio hankki kesélld lahes
kokonaan omistukseensa Myllypuron ostoskeskuksen, jossa
omistus oli jakaantunut useampien pienosakkaiden kesken.

TN N
ATETEEE
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Liljeholmstorgetin investointisuunnitelma tasmentyi
vuoden lopulla, kun Tukholman kaupungin ja sen
liilkennelaitoksen kanssa saatiin sovittua jdrjestelyista,
jotka mahdollistavat kauppakeskuksen alimman
kerroksen laajentamisen aiemmin suunniteltua

laajemmaksi ja yhdistdmisen suoraan metro- ja

bussiasemaan. Uusi kauppakeskus avataan arviolta

loka-marraskuussa 20009.

Osakekauppoina tehdyt hankinnat liittyvat Myllypuron ostos-
keskuksen ja sen lahiympéristén laajempaan uudistamiseen
ja kehittdmiseen yhteistyéssa Helsingin kaupungin kanssa.
Osakekauppojen kokonaisarvo oli noin 2,7 miljoonaa euroa.
Elokuun lopussa yhtié hankki kauppakeskus Espoontorin vie-
reisen toimistokiinteiston noin 11 miljoonalla eurolla. Kiin-
teiston hankinta mahdollistaa kauppakeskus Espoontorin
suunnitellun laajentamisen edellyttden, ettd asemakaavan
muutos saa lainvoiman. Kaupan yhteydessa on sovittu, etta
kauppahintaa voidaan alentaa enintdan kahdella miljoonalla
eurolla, mikali asemakaavanmuutos ei toteudu.

Ruotsi

Citycon ilmoitti joulukuussa 2006 allekirjoittaneensa sopi-
muksen Tumba Centrum -kauppakeskuksen hankinnasta, ja
kauppa toteutui tammikuussa 2007. Tukholman eteldpuo-
lella Botkyrkan kunnassa sijaitsevan kauppakeskuksen vela-
ton kauppahinta oli noin 548 miljoonaa kruunua (59,4 milj.
euroa), joka vastasi noin 5,4 prosentin nettotuottoa kauppa-
hinnalle kaupantekohetkelld. Keskuksen vuokrattava pinta-
ala on kokonaisuudessaan noin 31 000 neliémetrid, josta
liiketiloja on noin 18 600 nelidmetria. Ankkurivuokralaisiin
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kuuluvat péivittaistavarakaupan ja muodin toimijat seké
Systembolaget. Ruotsin kauppakeskuksille tyypilliseen ta-
paan kokonaisuuteen kuuluu liiketilojen lisaksi myds asun-
toja ja toimistoja. Tumba Centrum on tydmatkaliikenteen
solmukohta ja se on rakennettu aivan ldhijuna- ja linja-auto-
aseman viereen. Tumba Centrumia on jatkossa mahdollista
laajentaa ja sen uudistustydt on jo aloitettu.

Citycon laajensi toimintaansa Tukholman ja Géteborgin
talousalueiden ulkopuolelle Uumajaan hankkimalla 75 pro-
sentin osuuden kauppakeskus Strompilenistd ja Lanken-
nimisesta liikekiinteistosta. Kauppahinta oli noin 490 mil-
joonaa Ruotsin kruunua (noin 52,9 milj. euroa), joka vastasi
noin 5,5 prosentin nettotuottoa kaupantekohetkella.

Strémpilen on Uumajan johtava kauppakeskus. Se sijaitsee
kaupallisesti erinomaisella paikalla kaupungin keskustan ja
yliopistokampuksen lahettyvilld. Keskuksen vuokrattavissa
oleva pinta-ala on noin 25 000 neliémetrig, josta liiketiloja on
noin 22 300 nelidmetrid. Kauppakeskusta suunnitellaan laa-
jennettavaksi kahdessa eri osassa. Ensimméisessd vaiheessa
kohdetta kehitetdan ja vuokrattavaa pinta-alaa kasvatetaan
noin 5 000 neliometrilld. Kehitys- ja laajennushankkeen arvo
on noin 14,5 miljoonaa euroa. Suunnitteilla olevassa toisessa
vaiheessa kauppakeskuksen pinta-alaa on tarkoitus laajen-
taa vield noin 20 000 neliometrilla. Strompilenin ankkuri-
vuokralainen on hypermarket ICA Maxi. Liséksi vuokralaisina
on vahvoja ja tunnettuja ketjuja kaupan eri aloilta.

Lanken puolestaan on uudenaikainen liikekiinteistd,
joka sijaitsee Uumajan keskustan tuntumassa olevalla Ers-
bodan Retail Park -alueella. Kiinteists muodostuu kahdes-
ta rakennuksesta, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteensa
noin 7 200 neliémetrid. Myds Lankenia on mahdollista
laajentaa tulevaisuudessa noin 5 000 nelidmetrin uudis-
rakennuksella.

Baltia

Heindkuussa yhtio vahvisti kiinteistésalkkuaan Baltiassa
ostamalla kauppakeskus Magistralin Tallinnasta noin 16,2
miljoonalla eurolla. Kauppahinta vastasi noin 6,5 prosentin
nettotuottoa kaupantekohetkelld. Kauppakeskus on raken-
nettu vuonna 2000 ja sen vuokrattava pinta-ala on 9 450
neliémetrid ja vuokrausaste 100 %. Magistralia on mahdol-
lista kehittda ja laajentaa merkittavasti. Kaupan yhteydessa
Citycon sopi ostavansa myés noin 8 500 neliémetrid ra-
kennusoikeutta kahdella miljoonalla eurolla vireilld olleen
kaavamuutoksen toteuduttua. Kaavamuutos sai lainvoiman
syksylla 2007 ja yhtio maksoi kauppakeskuksen laajenta-
misen mahdollistavasta rakennusoikeudesta sovitun kaup-
pahinnan joulukuussa.

Kauppakeskus sijaitsee
Tallinnan Mustamden kau-
punginosassa, jossa asuu
noin 64 000 asukasta. Mus-
tamde on Tallinnan toiseksi
suurin kaupunginosa noin
viiden kilometrin péassa
kaupungin ydinkeskustasta.

Hankintojen yhteenveto
Toteutettujen investointien
jalkeen Citycon omisti vuo-
den 2007 lopussa yhteensa
22 kauppakeskusta ja 46
muuta kauppapaikkaa Suo-
messa, kahdeksan kauppa-
keskusta ja seitseman muu-
ta kauppapaikkaa Ruotsissa
ja kolme kauppakeskusta
Baltiassa.

Vuokraustoiminta
Cityconin tuotot tulevat
paaasiasiassa yhtion omis-
tamien kiinteistdjen vuok-
rauksesta. Vuoden 2007
aikana Citycon uusi vanhan
tai neuvotteli uuden sopimuksen yhteensa 103 408 neli6-
metriin liiketiloja. Uusittuja sopimuksia oli yhteensa 170
kappaletta ja kokonaan uusia 342 kappaletta. Kiinteisto-
hankintojen my6té yhtiélle siirtyi ynteensa 641 vuokraso-
pimusta.

Yhtion suurimpia vuokralaisryhmid ovat erikois- ja pai-
vittaistavarakaupan ketjut, mutta myés kahvilat, ravintolat
sekd pankki- ja rahoitusalan yritykset. Cityconin merkit-
tavimpid vuokralaisia Suomessa ovat Keskon eri ketjut,
kuten K-citymarketit, K-marketit ja Anttilat. Keskon ketju-
jen osuus yhtion koko vuokratuotoista oli 28,2 prosenttia
(2006: 33,7 %). Liiketilat on vuokrattu myymalékohtaisilla
sopimuksilla ja Cityconin ja Keskon valilla on yhteensé 83
vuokrasopimusta 48 eri kohteessa. Muita merkittavid vuok-
ralaisia ovat HOK-Elannon S-ryhmé paivittdistavarakaupan
puolelta, muodin ja vaatealan ketjut kuten Seppéla (Stock-
mann), H&M, Dressman, KappAhl ja Lindex seké pankeista
Nordea.

Ruotsissa merkittdvimpid kaupallisia vuokralaisia ovat
paivittaistavarakaupan ketjut ICA, COOP ja Axfood. Ruotsa-
laisten kauppa- ja liikekeskusten monimuotoisen luonteen
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Tilikauden ja yhtion kaikkien aikojen suurin hankinta
oli kauppakeskus Ison Omenan osto syyskuussa 329
miljoonalla eurolla. Kauppakeskuksen haltuunoton

ja sen johtamisen kulmakivi on Cityconin oma, kaup-

pakeskuksessa toimiva organisaatio. Sen vastuulla

vuoksi yksi suurimmista vuokralaisista oli kuitenkin Stock-
holms Léns Lansting eli Tukholman ldaninhallinto.

Baltiassa suurin yksittdinen vuokralainen on suoma-
laisomistuksessa oleva hypermarket Prisma. Norjalainen
RIMI on ankkurivuokralaisena sekd Magistralissa ettd
Mandarinaksessa.

Vuoden vaihteessa Cityconin vuokrasopimusten keskipi-
tuus oli kolme vuotta. Vuokrasopimusten suhteellisen lyhyt
keskipituus mahdollistaa kauppakeskusten palvelutarjon-
nan parantamisen ja kehityshankkeiden toteuttamisen
nopeammalla aikataululla. Cityconin tavoitteena on mo-
nipuolinen ja tehokkaasti hallittavissa oleva vuokrasopi-
muskanta. Tavoitteena on pystyd muuttamaan tarvittaessa
kohteiden liike- ja sopimusrakennetta riskeeraamatta kui-
tenkaan kohteen kassavirtaa.

Tyypillisesti kauppapaikkojen ankkurivuokralaisilla on
pitkat, 5-10 vuotta kestavat sopimukset. Pitkdt sopimuk-
set takaavat vakaan kassavirran ja toisaalta antavat vuok-
ralaisille mahdollisuuden pitkdjanteiseen liiketoiminnan
kehittamiseen yhdessa Cityconin kanssa. Keskipitkat so-
pimukset ovat tyypillisia esimerkiksi nk. toissijaisille ank-

on kauppakeskuksen johtaminen ja markkinointi

seka kiinteiston tekninen toimivuus. Organisaatio
pyrkii hiomaan kauppakeskuksen palvelutarjontaa
palvelemaan entista paremmin sen asiakaskuntaa ja
tukemaan Cityconin kauppakeskustarjontaa Espoon
alueella, jossa yhtid omistaa jo entuudestaan useita
kauppakeskuksia. Yhtio kdynnisti my&s Ison Omenan
laajennushankkeen suunnittelun ja toteutuksen valit-

tomasti hankittuaan kauppakeskuksen. Isoa Omenaa

on mahdollista laajentaa yhteensa noin 7 000

neliometrilla ja tulevaisuudessa avattava metrolinja
luo myds uusia mahdollisuuksia kauppakeskuksen

kehittamiseen.

kurivuokralaisille, kuten esimerkiksi muodin alan ketjuille.
Kestoltaan keskipitkat sopimukset ovat noin 3-5 vuotta ja
luovat tasaista kassavirtaa ja pysyvyyttd kohteen liikeraken-
teeseen. Lyhyet eli 1-24 kuukauden vuokrasopimukset seka
toistaiseksi voimassa olevat sopimukset tuovat tarvittavaa
joustavuutta ja muutosmahdollisuuksia sopimuskantaan.
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Padosa Cityconin vuokrasopimuksista on sellaisia sopi-
muksia, joissa vuokran maksuperusteet on jaettu kahteen
osaan: pddomavuokraan, joka on sidottu elinkustannusin-
deksiin seka yllapitokorvaukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteiston hoi-
dosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa joustavat muutok-
set ylldpitopalveluissa.

Koska kauppapaikkojen menestys on Cityconin ja vuok-
ralaisten yhteisen ponnistuksen tulos, Cityconin tavoit-
teena on lisata sellaisten sopimusten maarés, jotka on
sidottu vuokralaisen likkevaihtoon. Kaytannossa liikevaih-
tosidonnaisissa sopimuksissa padomavuokra on indeksin
liséksi sidottu vuokralaisen liikevaihtoon. Pd4domavuokran
liséksi vuokralainen maksaa yllépitokorvauksen. Sopi-
muksessa on lisaksi sovittu nk. minimivuokran osuudesta,
joka on myds elinkustannusindeksiin sidottu. Jos minimi-
padomavuokra on pienempi kuin toteutuneesta liikevaih-
dosta laskettu vuokra, vuokralainen maksaa vuokraa to-
teutuneen liikevaihdon perusteella. Liikevaihtoon sidottu
osuus mddrdytyy tilassa toimivan vuokralaisen toimialan
ja arvioidun myynnin mukaan. Liikevaihtoon sidotuilla
sopimuksilla tuetaan seké vuokralaisen ettd Cityconin
yhteistd tavoitetta eli myynnin parantamista. Talla het-
kelléd noin 16,1 prosenttia Cityconin koko vuokrasopimus-
kannasta on likkevaihtosidonnaisia sopimuksia ja nousua
vuoden takaiseen on 5,1 prosenttiyksikkda. Prosentit on
laskettu vuokrasopimuskannan euroméaardisestd arvosta.
Kaikki uudet sopimukset pyritadn sitomaan vuokralaisen
liikevaihtoon.

e
i
5

Lahes kaikissa vuokrasopimuksissa on sovittu vuokralai-
sen velvollisuudesta raportoida myyntilukunsa Cityconille
kuukausittain. Nain yhti6 pystyy aktiivisesti seuraamaan
kauppakeskustensa menestysta ja kehittdmaan myyntia
vuokralaisten kanssa kauppapaikkajohtamisen ja markki-
noinnin keinoin. Citycon seuraa my6s vuokralaisten vuok-
ranmaksukykyd ja raportoi vertailukelpoisille kohteille
lukua, joka kertoo kuinka monta prosenttia vuokralaisten
liikevaihdosta menee vuokran maksuun. Vuoden lopussa
luku oli 8,6 prosenttia.

Kiinteist6kannan arvon maarittely
Kiinteistékannan yhteenveto

Vuoden 2007 lopussa Cityconin kiinteistéomaisuuden
markkina-arvo oli yhteensd 2 215,7 miljoonaa euroa, josta
Suomessa sijaitsevan kiinteistéomaisuuden markkina-arvo
oli 1 587,0 miljoonaa euroa, Ruotsissa sijaitsevien kohteiden
arvo 517,5 miljoonaa euroa ja Baltian kohteiden arvo 111,2
miljoonaa euroa.

Arviointi ja markkina-arvon maaritys

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maérit-
telee ulkopuolinen arvioija kiinteistékohtaisesti kansain-
vélisten IAS- (International Accounting Standards) ja
IVS- (International Valuation Standards) standardien mu-
kaisesti vahintdan kerran vuodessa. Vuonna 2007 ulkopuo-
linen arviointi on teetetty kuitenkin vuosineljanneksittdin
markkinoiden aktiivisuuden ja nopeasti muuttuvan mark-
kinatilanteen vuoksi. Tuorein, vuoden 2007 lopun tilanteen
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Cityconin kiinteistbomaisuuden markkina-arvon
madadrittelee ulkopuolinen arvioija kiinteisto-
kohtaisesti kansainvélisten standardien mukaisesti.

mukainen arviolausunto 6ytyy tilinpaatosliitteestd sivulta
62-63. Arvion on tehnyt Realia Management Oy.

Cityconin sijoituskiinteistéjen arviointimenetelméana
on kaytetty kassavirtalaskelmaperusteista tuottoarvome-
netelmad. Lisaksi osa kiinteistoista on arvioitu rakennus-
oikeuden arvon perusteella. Sijoituskiinteistéjen arvioin-
timenetelmista kerrotaan tarkemmin edelld mainitussa
arviolausunnossa.

Citycon voi vaikuttaa sijoituskiinteistéjensd arvoon muun
muassa kasvattamalla vuokrakassavirtaa kiinteistékehityk-
sen, kauppapaikkatuotekehityksen ja markkinoinnin kei-
noin. Viime aikoina liikkekiinteist6jen kdypiin arvoihin eniten
vaikuttanut tekija on kuitenkin ollut kasvaneesta sijoitusky-
synndstd aiheutunut tuottovaatimusten lasku, joka on nos-
tanut kiinteistdjen arvoa.

Realia Management Oy maaritteli Cityconin koko kiin-
teistékannan keskimaaraiseksi tuottovaatimukseksi vuo-
den 2007 lopussa 5,6 prosenttia. Cityconin Suomessa
sijaitsevien kiinteistéjen keskimadraiseksi tuottovaatimuk-
seksi mdadriteltiin 5,7 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 5,4
prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 6,4 prosenttia.

Markkina-arvon kirjaaminen

Citycon kirjaa kiinteistéomaisuutensa taseessa kaypaan
arvoon IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteistojen tilin-
paatoshetken mukainen, yhteenlaskettu markkina-arvo
raportoidaan Cityconin taseessa ja arvon muutos tuloslas-
kelmassa sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutoksena.
Markkina-arvon muutoksilla on siis my6s tulosvaikutus,

Kauppakeskuksen toimivuuden kannalta on tarkeda,
ettd keskuksen liikkeet sijaitsevat niille sopivassa

paikassa ja sopivan kokoisissa tiloissa ja etta liikkeet

yhdessa muodostavat kokonaisuuden, joka vastaa
asiakkaiden tarpeita. Pitemman tdhtdimen suunnitte-
lun kannalta on my&s olennaista, millaisia vuokrasopi-

muksia keskuksessa toimivien liikkeiden kanssa

tehdaan.

joka raportoidaan Cityconin tilinp&atoksissa erikseen osa-
na litkevoittoa ja samalla tilikauden tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteist6jen kay-
pa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan mdérittaman
kiinteistéomaisuuden kokonaisarvon lisaksi sellaisista
kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija
ei ota huomioon kayvan arvon maarityksessd, seka uusien,
viimeisen kolmen kuukauden aikana hankittujen kohteiden
hankintahinnasta.

Vuokrasopimusten 1. mahdollinen paattymisvuosi 31.12.2007
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*) Siséltaa toistaiseksi voimassa olevat sopimukset.
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Rocca al Maren kehityshankkeessa on kyse korkeata-

soisen kauppakeskuksen rakentamisesta vauraalle

ja kasvavalle alueelle. Kehityshankkeessa otetaan

huomioon modernit ympdaristovaatimukset, ja Rocca
al Maresta tulee Baltian olosuhteissa vihrein tdhanas-

tisista kauppakeskuksista.

Rakenteilla olevien kiinteistéjen

kdyvan arvon maarittaminen

Rakenteilla olevia kiinteistoja ei maaritelld sijoituskiinteis-
toiksi ennen niiden valmistumista. Ennen valmistumistaan
rakenteilla olevat kiinteistét ovat osa tasetta ja ne merki-
tadn aineellisiin kdyttdomaisuushyddykkeisiin IAS 16:n
mukaisesti. Valmistuttuaan tallaiset kiinteistot siirretdadn
taseessa sijoituskiinteistéjen arvoon, joka muodostuu val-
mistumishetkeen mennessé kertyneistd investoinneista.
Témaén jalkeen ne arvostetaan kdypaan arvoon kuten muut-
kin sijoituskiinteistét. Vuoden 2007 lopussa Cityconilla oli
kdynnissa kolme rakenteilla olevien kiinteistéjen laajennus-
hanketta: Rocca al Maren, Liljeholmstorgetin ja Akersber-
gan uudistus- ja laajennushankkeet.

Arvonnousu katsauskaudella

Katsauskaudella Cityconin kiinteistbomaisuuden kaypa
arvo kohosi omaisuuden kasvun, yleisen markkinatilanteen
ja vuokraustoiminnan muutosten seurauksena yhteensa
213,4 miljoonaa euroa. Vuoden aikana kirjattiin arvonnou-
sua yhteensa 220,9 miljoonaa euroa 69 kohteessa ja ar-
vonalennuksia yhteensa 7,5 miljoonaa euroa 16 kohteessa.
Merkittavin markkina-arvoihin vaikuttanut tekija vuoden
aikana oli kansainvalisen kiinnostuksen lisaantyminen
Cityconin toimialueilla, mika laski kiinteist6jen tuottovaati-
musta ja vaikutti positiivisesti arvonmuodostukseen.

Tulevaisuuden haasteet

Citycon pyrkii jatkamaan kasvustrategiaansa laajentamalla
véhittdiskaupan kiinteistokantaansa valituilla markkina-
alueilla sekd kehittamalld kiinteistoistaan entista parem-
min véhittaiskauppaa palvelevia kokonaisuuksia. Yhtié
harkitsee vapauttavansa padomia kaytettévaksi kiinteists-
kehitykseen myymalla sellaisia kohteita, jotka eivét kuulu
sen ydinliketoimintaan.

Haasteita luovat rakennuskustannusten nousu, kova
kilpailu tuottavista sijoituskohteista ja toimintamaiden va-
hittdiskaupan kasvu. Markkina-aseman sailyttaminen ja
vahvistaminen edellyttavét Cityconilta kykya ennakoida ja
tuntea kaupan uudet virtaukset sekd vaikuttaa ja vastata
niihin muun muassa asiantuntevalla ja tulevaisuuteen luo-
taavalla kauppapaikkatuotekehitykselld, lisaamalla yhtion
kiinteistokehitystoimintaa sekd hankkimalla aktiivisesti
uusia vuokralaisia etenkin markkinoille tulevien uusien va-
hittaiskaupan toimijoiden keskuudesta.

Haasteita erityisesti kehitystoiminnalle asettavat liséksi
kuluttajien ostotottumusten muuttuminen ja kaupan toi-
mijoiden vaatimustason nousu, kauppapaikkojen vélinen
jatkuvasti kiristyva kilpailu ja liiketilojen kaupallisen elin-
kaaren lyheneminen.
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Yhteenveto kiinteistéomaisuudesta 31.12.2007

Vuokrasopi- Keski- Vuokratuotto Vuokrausaste, %
Cityconin musten keski-  ma&ardinen
omistama Vuokra- maaradinen vuokra, Brutto- Netto-
vuokrattava sopimusten voimassaolo- euro /m?/ Markkina-arvo, vuokra- vuokra-
Koko kiinteistéomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m? lukuma&ara aika, vuotta vuodessa Me tuotto, Me | tuotto, Me euro m2
31.12.07 3112.06 | Vuosi 07 Vuosi 07 3112.07 | 31.12.07

Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20900 73 839 782 99,7% 99,0 %
Espoontori Espoo 15400 51 29,6 189 833 % 77,7 %
Heikintori Espoo 5800 38 14,2 141 96,0%  919%
Isomyyri Vantaa 10400 190 224 187 995% 985%
Iso Omena Espoo 60 600 18 3293 963% 923 %
Lippulaiva Espoo 22400 86 589 54,0 96,9 % 951 %
Myyrmanni Vantaa 40300 122 176,7 1558 97,7%  97,7%
Tikkuri Vantaa 10700 53 30,2 231 994% 987%
Padkaupunkiseutu yhteensd 186 500 631 29 297 7453 362,6 38,0 281 977% 957 %
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13000 36 352 253 97,7%  931%
IsoKarhu Pori 14900 59 442 39,2 975% 939%
IsoKristiina Lappeenranta 18300 54 39,2 356 913% 899 %
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 76 16,1 12,2 98,8 % 97,5 %
Jyvéskylan Forum Jyvaskyla 17500 65 60,7 48,6 987% 982 %
Koskikara Valkeakoski 5800 35 74 53 92,6 % 923 %
Koskikeskus Tampere 26 000 155 1147 859 989% 971%
Linjuri Salo 9300 8 177 152 961% 967 %
Oulun Galleria Oulu 3500 35 10,2 77 987% 971%
Sampokeskus Rovaniemi 14 000 86 26,7 23,6 87,2 % 78,6 %
Torikeskus Seindjoki 11 400 70 129 121 925% 90,6 %
Trio Lahti 43900 152 1245 724 933% 914%
Tullintori Tampere 10300 43 99 87 790%  791%
Valtari Kouvola 7 600 20 6,0 59 907% 876%
Kauppakeskukset,
muu Suomi yhteensa 201300 894 33 199 525,5 3975 36,0 26,4 949% 917%
Muut kauppapaikat yhteensa 206 380 232 3,6 144 316,2 249,6 26,7 20,9 929% 898%
Suomi yhteensa 594180 1757 31 212 1587,0 10097 100,7 757 956% 923 %
Ruotsi
Kauppakeskukset,
Tukholman alue ja Uumaja
Fruangen Centrum Tukholma 14 600 95 15,4 14,6 935% 90,5 %
Jakobsbergs Centrum Jarfélla 67500 501 1218 1100 976% 96,6 %
Liljeholmstorget Tukholma 20200 37 779 64,7 90,1 % 76,2 %
Strompilen Uumaja 27 000 25 54,6 849% 843 %
Tumba Centrum Tukholma 30900 295 63,8 99,8 % 99,8 %
Akermyntan Centrum Hésselby 8400 45 128 125 1000% 971 %
Akersberga Centrum Osteraker 33100 238 57,6 5573 84,4 % 794 %
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 37600 330 56,3 584 973 % 97,4 %
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensd 239300 1566 2.2 150 460,1 3156 31,0 188 946% 923%
Muut kauppapaikat yhteensa 44 400 147 37 111 57,4 393 43 27 96,1 % 94,5 %
Ruotsi yhteensa 283700 1713 24 143 517,5 35438 354 21,6 951% 933 %
Baltia
Viro
Rocca al Mare Tallinna 28 600 111 74,7 68,2 100% 100,0 %
Magistral Tallinna 9500 61 185 100% 100,0 %
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 57 180 151 100% 100,0 %
Baltia yhteensa 46100 229 2,8 183 1112 833 77 6,0 100% 100 %
Koko kiinteistoomaisuus yhteensa 923 980 3699 3,0 189 22157 14479 1437 1034 957% 930%
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Vertailukelpoiset kohteet

Vuokrasopi- Keski- Vuokratuotto Vuokrausaste, %
Cityconin musten keski-  maardinen
omistama Vuokra- maarainen vuokra, Brutto- Netto-
vuokrattava laisten voimassaolo- euro /m2/ Markkina-arvo, vuokra- vuokra-
pinta-ala, m? lukuma&ara aika, vuotta vuodessa Me tuotto, Me | tuotto, Me euro m2
3112.07 3112.06 | Vuosi 07 Vuosi 07 3112.07 | 3112.07
Suomi
Padkaupunkiseutu 96 020 580 2,6 178 1834 153,2 161 119 96,6 % 94,1 %
Muu Suomi 206 560 215 2,6 197 4588 386,5 372 29,1 94,9 % 912 %
Suomi yhteensa 302 580 795 2,6 192 6423 539,7 533 40,9 952% 91,7%
Ruotsi
Suur-Tukholman alue ja Uumaja 18100 96 19 116 213 194 19 11 94,7 % 923 %
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 320680 891 2.6 188 663,6 559,1 55,2 42,0 951 % 91,7 %

Vertailukelpoiset kohteet = Kohteet Cityconin omistuksessa 24 kuukauden vertailujakson ajan. Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet seka tontit.

Kiinteistokannan markkina-arvo 3112.2007

Markkina-arvon muutos Keskimaa- Keskimaa-
vuoden 2007 aikana, Me rainen mark- rainen kaytto-
Markkina-arvo, Positiivinen Negatiivinen Muutos Keskimaarainen kinavuokra ja yllapitokulu
Koko kiinteistdomaisuus Me muutos muutos yhteensd tuottovaatimus, % e/m2/kk e/m2/kk
3112.07 3112.06 3112.07 3112.06 3112.07 3112.07
Suomi
Paakaupunkiseutu 8783 4716 64,4 37 60,8 54 % 6,4 % 23,60 5,40
Muu Suomi 7086 538,22 913 -3,6 87,7 6,0 % 6,8 % 17,90 3,90
Suomi yhteensa 1587,0 1009,7 1557 73 1485 57 % 6,6 % 21,10 4,70
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja 4256 262,0 509 509 53 % 6.4 % 13,70 410
Goteborgin alue 919 92,9 45 45 59 % 6,5 % 10,90 3,60
Ruotsi yhteensa 517,5 35438 55,6 55,6 54 % 6,4 % 13,20 4,00
Baltia
Viro 93,2 68,2 6,7 -0.2 6,5 6,3 % 70 % 15,40 3,70
Liettua 180 151 29 29 6,7 % 73 % 19,30 6,40
Baltia yhteensa 1112 833 9,6 -0,2 9,3 6,4 % 71 % 16,40 410
Kaikki yhteensa 22157 14479 2209 -75 2134 5,6 % 6,6 % 19,00 4,50
*Kauden aikana myytyjen kiinteistdjen arvonmuutos oli -0,1 miljoonaa euroa.
Vertailukelpoiset kohteet
Suomi
Paakaupunkiseutu 1834 153,2 304 -1,7 28,7
Muu Suomi 4588 386,5 69,3 -3,0 66,3
Suomi yhteensa 6423 539,7 99,7 -48 949
Ruotsi
Tukholman alue 213 194 2,7 2,7
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 663,6 559,1 102,4 -48 97,6

Valmistuneet kehityshankkeet 2007

Kumulatiiviset

toteutuneet
brutto-
Pinta-ala Arvioitu investoinnit
hankkeen kokonais- tilikauden
Pinta- toteutumisen investointi lopussa
Kohde Paikkakunta  ala m2" jélkeen, m? (milj. euroa) ? (milj. euroa) Lisatietoa

Uusi kauppakeskus, joka koostuu kahdesta osasta: uudisrakennusosasta seké uudistetusta
vanhasta likekeskuksesta. Uusi osa avattiin huhtikuussa 2007 suunnitelmien mukaisesti ja
Duo Tampere 5000 13200% 273 255 olemassaolevien tilojen uudistus valmistui lokakuussa 2007.

Uusi likekeskus, joka koostuu kahdesta rakennuksesta ja neljastd liiketilasta. Kaikki liiketilat ovat
vuokrattuja. Kohde siirtyi Cityconin omistukseen sen valmistuttua suunnitelmien mukaisesti

Lillinkulma  Kaarina 0 7500 8.2 1094 toukokuussa 2007.

Uusi likerakennus. Kohde siirtyi Cityconin omistukseen
Lentola Kangasala 0 12000 16,6 16,2 valmistumisensa jélkeen marraskuussa 2007.

Litkerakennuksen uudistaminen (uudistuksen laajuus n. 4 000 m?) kauppakeskukseksi valmistut
Linjuri Salo 9000 9000 18 12 joulukuussa 2007.

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala ennen hankkeen aloitusta. 2) Uusi, hankkeeseen sitoutuva padoma.
3) Cityconin omistuksessa. 4) Lukuun sisdltyvat vaiheet 1ja 2. Toinen vaihe valmistui suunniteltua aiemmin.
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Vuokraustoiminta

Vuokrasopimusten

Cityconin omistama

Vuokrattu Keskimdardinen vuokra,

lukuma@ara vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala , m? eur/m2/kuukaudessa
Suomi
Tilanne 1.1.2007 1542 482 320 450900 16,3
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 442 74 400 199
Uudet, hankitut kohteet 253 112100 85900 193
Padttyneet vuokrasopimukset:
Erdantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 101 27700 163
Padttyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 331 45000 16,7
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 48 12100 183
Myynnit 240
Tilanne 31.12.2007 1757 594 180 526 400 176
Ruotsi
Tilanne 1.1.2007 1393 217 700 205 590 123
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 49 25800 117
Uudet, hankitut kohteet 326 65000 62 000 138
Padttyneet vuokrasopimukset:
Erdantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 12 14300 77
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 30 9000 93
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 13 4800 141
Tilanne 31.12.2007 1713 283700 270090 125
Baltia
Tilanne 1.1.2007 174 36 600 36300 9.9
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 21 3208 239
Uudet, hankitut kohteet 62 9500 9500 10,5
Padttyneet vuokrasopimukset:
Erdantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 5 800 20,2
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 9 300 112
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 14 3600
Tilanne 31.12.2007 229 46 100 46 100 12,6
Kaynnissa olevat kehityshankkeet 31.12.2007
Kumulatiiviset
toteutuneet
Markkina- Pinta-ala Hankkeen  brutto-
arvo, Me  Pinta- hankkeen kokonais- investoinnit Valmistumis-
(3112, ala, toteutumisen investointi- tilikauden Vvuosi,
Kohde Paikkakunta Maa 2007) m2? jalkeen, m? arvio, Me ?  lopussa, Me tavoite Lisatietoa
Uuden kauppakeskuksen rakennusprojekti. Olemassa oleva rakennus
Liljeholms- uudistetaan kokonaan ja sité laajennetaan merkittévasti. Projekti
torget Tukholma Ruotsi 779 20100 91000 120 176 2009 on yksi Cityconin pilottiprojekti kiinteistSjen kestavassd kehityksessd.
Olemassa olevaa kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan
huomattavasti. Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekti kiinteistgjen
Rocca kestavassa kehityksessd. Hanke on aikataulustaan edelld ja valmistuu
al Mare Tallinna Viro 747 28 600 53500 68 13,2 2009 vuotta alun perin arvioitua aikaisemmin.
Olemassa olevaa kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan. Hanke
toteutetaan kahdessa vaiheessa, ensimmainen vaihe valmistui suunni-
tellusti syksylld 2007. Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekti
Trio Lahti Suomi 1245 32000 35000 60 215 2008 kiinteistjen kestévassé kehityksessa.
Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Sisatilojen uudistus
valmistuu kevaélld 2008. Korkein hallinto-oikeus hylkési laajennusta
koskeneen ja hanketta viivastyttdneen kaavavalituksen syyskuussa
Lippulaiva Espoo Suomi 521 18 000 35000 60-70% 89 2010/2011 2007 ja hankkeen valmistelu jatkuu suunnitellusti.
Olemassa olevaa kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan. Hanke
Akersberga on viivéstynyt vuokralaisvalituksen vuoksi. Hankesuunnitelma uudis-
Centrum Osteraker Ruotsi 576 26 000 35200 279 33 2010 tetaan kevalla 2008 ja projektia jatketaan suunnitellusti.
Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennus. Ensimmaisessa vaiheessa
keskusta uudistetaan ja laajennetaan 500 neli6ll&. Toisessa vaiheessa
Tumba kauppakeskusta laajennetaan ja uudistetaan merkittavasti. Vaihe
Centrum Tukholma Ruotsi 63,8 30000 38000 35-379 14 2011 kaksi on tarkoitus kdynnistaa 2009.
Kauppakeskuksen uudistaminen kdynnissa, ensimmainen vaihe
Torikeskus Seinajoki Suomi 129 11300 12 000 4 21 2009 valmistui 2007.

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala. 2) Hankkeeseen sitoutuva uusi pddoma. 3) Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet. Toinen vaihe vaatii Cityconin hallituksen
paatoksen. 4) Citycon omistaa kohteesta 75 %. Hankkeen kokonaisinvestointiarvio on noin 40 milj. euroa. 5) Luku pitda sisdlldadn hankkeen molemmat vaiheet, toinen vaihe vaatii
Cityconin hallituksen paatoksen. Kaynnistetyn ensimmaisen vaiheen investointi on arviolta noin 8 miljoonaa euroa.

LIKETOIMINTA JA KIINTEISTOOMAISUUS CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2007



Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Kehityshanketta ei ole paatetty Cityconin hallituksessa, mutta hanketta suunnitellaan, kaavamuutos on vireilld tai Cityconilla (tai yhteistyskumppanilla) on tonttivaraus.

Arvioitu

Markkina- Hankkeen investointi-
arvo 31.12. pinta-ala, tarve,

Hankeen Hankkeen
kaynnistys- valmistumis-

Kohde Paikkakunta Maa 2007, Me m2¢ Me ? tavoite tavoite Lisatietoja
Espoontori Espoo Suomi 296 24000 50 2009 2011 Kaavoitusprosessi meneillaan, suunnitteilla kauppakeskuksen laajentaminen
ja vanhan osan uudistaminen. Investointisummassa ei ole mukana vuonna
2007 tehty4 kiinteistokauppaa (Asemakuja).
Kauppakeskuksen laajentaminen kahdessa vaiheessa, ensimmaisen vaihe
Iso Omena Espoo Suomi 3293 50007 15 2008 2010 toteutuu vuoden 2008 aikana.
Kauppakeskuksen ravintolamaailma on uusittu 2007. Toinen kerros uudistetaan
muodin maailmaksi monivaiheisessa sisatilaprojektissa. Investointitarve sisaltda
Myyrmanni Vantaa Suomi 176,7 11000 15-17 2008 2011 jo toteutuneen 2,1 miljoonan euron ravintolahankkeen.
Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessa korttelin muiden
omistajien kanssa. Sisaltaa naapurikiinteiston hankinnan, uudistamisen ja
liittdmisen kauppakeskukseen (n. 11 000 m?) sekd maanalaiseen pysdkdinti-
Galleria Oulu Suomi 10,2 17000 50-55 2010 2012 laitokseen tulevat pysékointipaikat.
Keskuksen palvelujen kehittdminen sisaisten muutos- ja laajennustdiden
avulla. Kaavamuutos kaupallisen rakennusoikeuden lisddmiseksi noin 6 200
Koskikeskus Tampere Suomi 1147 2000 812 2009 2008-2009 nelidmetrilld sai lainvoiman 2007.
Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. Vuoden 2007 aikana
Citycon hankki omistukseensa lahes koko ostoskeskuksen mahdollistaak-
Myllypuro®  Helsinki Suomi 4.2 7400 20 2009 2012 seen kehityshankkeen.
Nykyisen rakennuksen laajentaminen ja kehittaminen uudeksi kauppakeskuk-
Kuopion seksi. Hankkeen kaupallisen konseptin selvitys meneilldan ja pysakdinnin
Anttila Kuopio Suomi 217 15000 35-40 2009 2011 rakentaminen torin alle vireilla. ¥
Heikintori®  Espoo Suomi 14,2 23000 60 2009-2010 Nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. >
Martinlaakso  Vantaa Suomi 82 7000-8 000 25-30 2009 2011 Uuden kauppakeskuksen rakentaminen nykyisen ostoskeskuksen tilalle.
Laajasalo Helsinki Suomi 44 8000 25-30 2009 2010 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. >
Tampere Toteutumatta jadneen MAXX-hankkeen sijaan selvitetaan vaihtoehtoista
(ent. MAXX)  Tampere Suomi 50000 kauppakeskushanketta Tampereella.
Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen.
IsoKristina  Lappeenranta Suomi 392 25000 50 2009 2012 Kaavoitusprosessi ja kaupallisen konseptin suunnittelu meneillaan. >
Stenungs Citycon on sopinut kauppakeskuksen vahemmistoomistajan kanssa
Torg ® Stenungsund  Ruotsi 563 30000 40-50 2008 2010 kauppakeskuksen laajentamisesta ja kehittamisesta.
Strémpilen®  Uumaja Ruotsi 54,6 40000 54 2008 2011 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.
Lanken® Uumaja Ruotsi 159 5000 89 2009 2011 Liikerakennuksen uudistus- ja laajennushanke.
Jakobsbergs
Centrum Jarfalla Ruotsi 1218 8000 56 2008 2009 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.
Akermyntan Kauppakeskuksen uudistushanke. Asuntorakentamista kauppakeskuksen
Centrum Hésselby Ruotsi 128 8500 2-10 2008 2009 yhteyteen selvitetaan.
Magistral Tallinna Viro 185 10-15000 10-15 2009 2009 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa, nykyisten tilojen muutosaluetta sekd laajennusosaa yhdessa.
2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa. Luku on tdméanhetkinen paras arvio.

3) Hankkeen aikatauluun liittyy kaavoitusriski.
4) Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan.
5) Vuokrattavaa pinta-alaa saattaa muodostua enemmaén.

6) Osaomisteinen kohde.

Potentiaaliset kehityshankkeet

Citycon tutkii muun muassa néiden kohteiden kehittamis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia. Kaavamuutosta ei ole haettu eikd muita virallisia paatoksié tehty.

Markkina- Kohteen

Paikka- arvo 31.12. pinta-
Kohde kunta Maa 2007, Me ala, m? Lisatietoja
Rakentamaton noin 42 000 m? suuruinen tontti, jossa talld hetkelld on 20 000 m? asuntorakennusoikeutta.
Ultima Vantaa Suomi 4 0 Mahdollisuus kayttéa tonttia vaihdon vélineena mahdollisissa transaktioissa.
Myyrmanni Vantaa Suomi 177 10000 Mahdollinen kauppakeskuksen laajentaminen 10 000 neliometrilla.
Valtari Kouvola Suomi 6 7600 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.
Columbus Helsinki Suomi 84 20400 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.
Sampokeskus Rovaniemi Suomi 27 13600 Kohteen uuudistamismahdollisuuksia selvitetaan.
Koskikeskuksen viereisen Vuoltsu-korttelin kaupallisia mahdollisuuksia
Koskikeskus Tampere Suomi 115 28 800 ja yhdistamistd Koskikeskukseen tutkitaan.
Kaarinan liiketalo Kaarina Suomi 8 9400 Nykyisen liiketalon jalostamista keskustan kehityssuunnitelman tarpeita vastaavaksi tutkitaan.
Hakunila Vantaa Suomi 4 3000 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.
Jyvaskylan Forum Jyvaskyla Suomi 61 17400 Kauppakeskuksen uudistamista selvitetdan.
Backa Géteborg Ruotsi 9 7800 Kohteen kehittdmismahdollisuuksia selvitetaan.
Fruangen Centrum Tukholma Ruotsi 15 15000 Kohteen uudistamista ja mahdollista laajentamista selvitetaan.
Lindome Géteborg Ruotsi 8 7800 Mahdollisuutta rakentaa asuntoja liikekeskuksen yhteyteen selvitetdan.
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Suomi

Citycon on alansa markkinajohtaja Suomessa ja
sen asema vahvistui edelleen vuoden 2007
aikana. Cityconin historian suurin
kauppakeskushankinta toteutettiin Espoossa,
josta yhtio hankki omistukseensa kauppakeskus
Ison Omenan. Se on yksi Suomen suurimmista
kauppakeskuksista ja Cityconin
kauppakeskusten ykkonen.

Cityconilla on Suomessa 67 kauppapaikkaa 28 paikkakun-
nalla. Ndista kauppakeskuksia on 22. Kauppakeskusten liik-
keiden myynti vuonna 2007 oli yhteensa yli 1,1 miljardia
euroa, joka on yli 5 prosenttia enemman kuin edellisvuon-
na. Vuoden aikana Citycon hankki omistukseensa kauppa-
keskus Ison Omenan ja toteutti useita merkittavid kehitys-
hankkeita omistamissaan kauppakeskuksissa. Cityconin
kokonaisinvestoinnit Suomeen olivat yhteensa 429,1
miljoonaa euroa, joista uushankinnat olivat 389,6 miljoo-
naa euroa ja kehitysinvestoinnit 39,5 miljoonaa euroa.
Ennakkoarvion mukaan Cityconin markkinaosuus Suomes-
sa toimivien kauppakeskusten paivittdistavaramyynnista oli
37,8 prosenttia (ldhde: Entrecon). Arviossa on mukana Ison
Omenan koko vuoden 2007 myynnit.

Ison Omenan hankinnan myété Citycon kykenee tar-
joamaan kansainvalisille ja kotimaisille uusille kasvaville
ketjuille markkinoiden kiinnostavimman sijoittumispaikan.
Laajan kauppakeskustarjonnan ansiosta likketoiminnan
laajentaminen Suomessa onnistuu Citycon kumppanina
sekd paakaupunkiseudulla ettd muualla maassa.

Suomessa toteutettiin vuoden aikana useita merkittavia
kehityshankkeita. Suurin valmistunut hanke oli Tampereen
Hervannassa sijaitsevan kauppakeskus Duon laajennus- ja
uudistushanke. Vuonna 2008 on kédynnissd monia kehitys-
hankkeita useissa kauppakeskuksissa. Lisdksi jatkuvasti
valmistellaan uusia kehityshankkeita, joilla kiinteistékantaa
voidaan kehittda kaupallisesti yhd mielenkiintoisemmaksi.
Kehityshankkeita kasitellaan tarkemmin vuosikertomuksen
sivuilla 13-15 ja 24-26.

Kauppakeskusten lisaksi Cityconilla on Suomessa 45
muuta likekiinteistdd (marketteja ja myymalsita), jotka
ovat paikallisesti tarkeitd liikepaikkoja, mutta eivat tayta
kauppakeskuksen kriteereitd. Ne ovat kuitenkin tarked osa
Cityconin kauppapaikkatarjontaa.

Kauppakeskuksilla eri rooleja
- elamyskeskuksista arjen kumppaneihin

Citycon kehitti edelleen Suomessa edellisvuonna aloitettua
kauppakeskusklusterointia. Klustereiden avulla mééritel-

ldan kauppakeskusten johtamisen ja kehitystoimenpiteiden
painopisteet. Samaan klusteriin kuuluvat kauppakeskukset
hyddyntavat muun muassa yhteisia markkinoinnin ja johta-
misen menetelmid. Lisdksi ne toimivat perustana kauppa-
paikkojen kehitystoiminnalle. Klusteripohjainen kauppa-
keskusten johtaminen on Suomen markkinoilla aivan uutta
ja Citycon onkin alansa edellékavija.

Citycon on méaritellyt viisi erityyppistd kauppakeskusta:
elamyskeskukset, keskustojen kohtaamispaikat, paikallis-
keskukset, sujuvan arjen kumppanit ja niche-keskukset.
Cityconin kauppakeskukset ovat rooliltaan keskustojen koh-
taamispaikkoja, paikalliskeskuksia tai sujuvan arjen kump-
paneita. Niche-keskukset keskittyvat vain yhteen alaan tai
teemaan, esimerkiksi sisustukseen. Elamyskeskukset puo-
lestaan ovat tarjonnaltaan ja kooltaan elamyksid, jotka ihmi-
set haluavat néhda ja kokea. Cityconilla ei ole niche-keskuk-
sia eika eldmyskeskusten kaltaisia kauppakeskuksia.

Kaupunkien keskustojen kohtaamispaikoissa, kuten
Lahden Triossa tai Tampereen Koskikeskuksessa, kaynti on
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Sampokeskus Rovaniemelld on Cityconin pohjoisin
kauppakeskus ja kuuluu keskustojen kohtaamispaikat

-klusteriin.

osaksi ajanvietettd. Keskustojen kohtaamispaikat sijaitse-
vat nimensa mukaisesti isompien kaupunkien keskustoissa
ja niiden palvelutarjonnan on oltava laadukasta ja moni-
puolista.

Paikalliskeskuksissa, kuten Valkeakosken Koskikarassa tai
Espoon Lippulaivassa, on tarkoitus hoitaa ostokset ja asiointi
nopeasti ja helposti. Niiden on vastattava selkedsti maaritel-
tyihin tarpeisiin, silld asiakkaat kayvat paikalliskeskuksessa
usein ja viettavat sielld lyhyemman ajan kuin keskustojen
kohtaamispaikoissa. Cityconin sujuvan arjen kumppaneita
ovat esimerkiksi Tullintori Tampereella ja Isomyyri Vantaal-
la. Namd kumppanikauppakeskukset sijaitsevat kotimatkan
varrella ja ovat usein kooltaan suhteellisen pienid. Asiakkai-
ta keskukseen vetdd usein hyva ruokakauppa, pankkiauto-
maatti ja esimerkiksi [&histoll& olevat kierratyspisteet.

Suomi, avainluvut

2007 2006

| i
g‘:i.l'ur

e

Kehitysndakymat
Tarkeimmat kehitysalueet Cityconin Suomen liiketoimin-
noissa ovat kauppakeskusten kestavé kehitys, ketjuvuok-
rauksen vahvistaminen ja tuotekehitys etenkin klusteroin-
tia hyddyntden. Yhti6 panostaa myoés kiinteistéjen yllapidon
johtamiseen. Kaikki kehitystyo tahtda asiakasvirtojen ja sen
kautta kassavirran turvaamiseen tulevaisuudessa.
Cityconin johtava asema Suomen kauppakeskusmark-
kinoilla on vahvistunut viime vuosina. Citycon voi tarjota
vuokralaisilleen ylivoimaiset sijoittumismahdollisuudet
kauppakeskuksissaan ja muissa kauppapaikoissaan. Suo-
men markkinoilla ei ole mygskdan lyhyelld aikavélilla na-
képiirissa sellaisia tekijéita, jotka oleellisesti heikentaisivat
Cityconin toimintaedellytyksid tai kilpailukykya.

Suomi, viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista

Bruttovuokratuotot, Me 100,7 93,1 KESKO

Liikevaihto, Me 1043 95,8 S-ryhma

Nettovuokratuotot, Me 75,7 68,8 Stockmann/Seppéla

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypaan arvoon, Me 1485 1048 H & M Hennes & Mauritz Oy

Liikevoitto, Me 2187 1761 Lindex

Bruttoinvestoinnit, Me 4291 1528 5 suurinta yhteensa 49,6 %
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo, Me 1587,0 10097

Nettotuotto-% 6,2 76

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 71 79
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Ennakkoarvion mukaan Cityconin markkinaosuus Suomessa toimivien

Cityconin kauppakeskukset ja suurimmat muut kauppapaikat Suomessa 31.12.2007

Koko kohde
Cityconin
Vuokrattavissa omistama
oleva pinta-ala Liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me Kavijamaara, milj. asukaspohja * pinta-ala, m?
2007 2006 2007 2006
Padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 20900 19200 92,8 76,5 75 71 33000 20900
Iso Omena Espoo 60 600 47900 212,2 2001 84 84 193 400 60 600
Espoontori D Espoo 21300 10300 311 305 3.2 3.2 52 400 15400
Heikintori Espoo 9500 7000 27,0 27,0 2.2 2.2 187100 5800
Lippulaiva ? Espoo 22 400 18 800 65,7 53,0 36 3,0 44 500 22400
Isomyyri Vantaa 14 800 8 800 329 338 25 25 88900 10400
Myyrmanni Vantaa 42 000 32000 1572 1538 69 6.8 67 400 40300
Tikkuri Vantaa 15300 8100 29,2 269 2,7 2,5 166 900 10700
Muu Suomi
Jyvaskeskus Jyvaskyla 12 000 6700 218 20,8 40 41 134200 5800
Forum Jyvaskyla 23000 18 800 64,5 62,6" 6,5 71 134 200 17 500
Trio Lahti 46 800 28 000 618 773 6.2 89 118 600 43900
IsoKristiina Lappeenranta 19800 14100 46,7 455" 2.2 2l 85000 18300
Galleria Oulu 4200 2600 83 85 10 11 197 700 3500
IsoKarhu Pori 14 900 12 500 421 399 38 38 91500 14900
Koskikeskus Tampere 28 800 23900 1195 1222 57 6,0 274 800 26 000
Tullintori Tampere 23800 9100 149 22,1’ 3,0 34 166 000 10300
Duo Tampere 13 500 11900 294 - 25 - 21 200" 13 000
Sampokeskus Rovaniemi 14000 7800 21,7 234 33 33 87500 14000
Torikeskus Seinajoki 11300 7100 154 154 13 1.2 109 600 11 400
Koskikara Valkeakoski 10400 10 000 323 317 2.2 2.2 20500 5800
Valtari Kouvola 7600 6400 38 35 05 04 32000 7600
Linjuri Salo 10 600 8100 - - - - 25900° 9300
Pinta-alaltaan suurimmat
muut kauppapaikat
Porin Asema-Aukio Koy  Pori 18900 10900
Sinikalliontie 1 Espoo 15700 10 600
Lentola Kangasala 11900 11700
Kauppakatu 41 Kuopio 11200 7300
Talvikkitie 7-9 Vantaa 9800 9700
Lillinkulma Kaarina 9200 5200
Yhteensa 524 200 374 500 11303 10745 79,2 79,3 387 800

1) Pinta-ala sisdltaa Espoon Asemakujan. 2) Pinta-ala sisdltaa Ulappatorin. *) Arvio
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Citycon on noussut lyhyessa ajassa yhdeksi Ruotsin aktiivisimmista ja
nopeimmin kasvavista kiinteistdsijoitusyhtidistd. Yhtio tunnetaan
erityisesti kehityshakuisuudestaan ja vahittdiskaupan osaamisestaan.
Vuonna 2007 toiminta laajentui Tukholman ja Goteborgin lisaksi

Cityconin Ruotsin toimintojen liikevaihto oli 39,0 miljoo-
naa euroa, joka on 125,1 prosenttia enemman kuin vuonna
2006. Vuoden aikana Citycon hankki omistukseensa Tuk-
holmasta Tumba Centrumin ja Uumajasta kauppakeskus
Strémpilenin ja Lankenin liikekiinteiston. Tukholman Lil-
jeholmenissa Citycon kdynnisti 120 miljoonan euron ke-
hityshankkeen. Ruotsin kokonaisinvestoinnit olivat 142,4
miljoonaa euroa, josta hankinnat 125,6 miljoonaa euroa ja
kehitysinvestoinnit 16,8 miljoonaa euroa.

Citycon on erikoistunut alun perin kunnallisin voimin
rakennettujen paikalliskeskusten uudistamiseen ja kehit-
tamiseen. Tallda markkinalla on vain vahan toimijoita, jotka
profiloituvat kehityshakuisiksi. Ruotsalaiset paikalliskes-
kukset tarjoavat kuitenkin paljon kehitysmahdollisuuksia,
ja Cityconin vahvuutena on kyky kehittéa palveluita laajasti
koko yhteisolle. Toiminta on herattanyt myonteistd huo-
miota sekd ruotsalaisessa virkamies- ettd luottamusmies-
johdossa.

Vahvaa paikallista osaamista

Citycon omistaa kahdeksan kauppakeskusta ja seitsemén
muuta likekiinteistéa Ruotsissa. Lahes kaikissa kohteissa
oli vuoden aikana meneilldan kehitystoimenpiteitd. Suu-
rimmat kdynnissa olevat kehityshankkeet olivat Liljehol-
menin, Akersbergan, Stenungstorgin ja Tumba Centrumin
hankkeet. Koko Ruotsin kiinteistékanta on hankittu kolmen
vuoden aikana, ja ldhes kaikissa kiinteistoissa on edelleen
merkittavaa kehityspotentiaalia. Ruotsin kehityshankkei-

Ruotsi, avainluvut

2007 2006

Bruttovuokratuotot, Me 354 159

Ruotsi

Uumajaan.

den arvo oli vuoden 2007
lopussa noin 200 miljoonaa
euroa. Kehityshankkeista
on lisatietoa sivuilla 14-15
ja25-26.

Cityconin kasvustrategi-
an yksi kulmakivi on paikalli-
sen markkinan tunteminen.

Vuoden aikana Ruotsin organisaatioon rekrytoitiin yhteensa
13 henkil6é ja henkiléston méaard vuoden lopussa oli 24. Uu-
den organisaation luominen Ruotsiin onnistui erittain hyvin.
Yhtié on jo erittdin haluttu tyépaikka Ruotsin markkinoilla
uudenlaisen toimintatapansa ansiosta. Cityconin osaami-
nen vahittdiskaupan alalla on huomattu myds vuokralaisten
keskuudessa, jotka ovat kiinnostuneita erityisesti kehitys-
hankkeiden mukanaan tuomista kasvumahdollisuuksista.

Kehitysndakymat
Cityconilla on hyvat mahdollisuudet jatkaa edelleen kas-
vuaan sekd uushankinnoin etté orgaanisen kasvun kautta.
Ruotsissa kauppakeskusmarkkina on ollut erittdin likvidi,
kiinteistéja myydaan ja ostetaan jatkuvasti huomattavasti
enemmaén kuin muissa Cityconin toimintamaissa. Tama
avaa Cityconille koko ajan uusia toimintamahdollisuuksia.
Toiminnan laajentaminen Tukholman ja Goteborgin
lisaksi Uumajaan on niin ikdan osoitus markkinoiden
toimivuudesta Ruotsissa. Uumajan Strompilen tarjoaa
Cityconille myos hyvan mahdollisuuden osoittaa osaamis-

Ruotsi, viisi suurinta vuokralaista
Osuus vuokratuotoista

ICA Sverige AB

Liikevaihto, Me 39,0 173 Stockholms Léns Landsting

Nettovuokratuotot, Me 216 93 Systembolaget

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon,Me 55,6 8,7 Coop Sverige AB

Liikevoitto, Me 743 16,8 Axfood Sverige AB

Bruttoinvestoinnit, Me 1424 2672 5 suurinta yhteensa 213 %
Sijoituskiinteistéjen kéypa arvo, Me 5175 3548

Nettotuotto-% 4,6 51

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 53 6,8
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taan ja vuokralaisyhteistyon voima. Tukholmassa puoles-
taan Tumba Centrumin hankinta lisési Cityconin nakyvyytta
ja kiinnostavuutta suurten vuokralaisten keskuudessa.

Suurin hanke Ruotsissa on Liljeholmeniin rakennettava,
suurimmalta osaltaan kokonaan uusi kauppakeskus, jonka
vaikutusalueen ostovoima on erittdin suuri. Hankkeesta oli
vuoden lopussa kiinnostunut jo useita ankkurivuokralaisiksi
haluavia merkittavid vahittaiskaupan toimijoita, vaikka itse
hanke on vasta esisopimusvaiheessa. Seuraava vuokraus-
vaihe kdynnistyy vuoden 2008 aikana. Kauppakeskus val-
mistuu suunnitelmien mukaan syksylla 2009.

Cityconin kauppakeskukset Ruotsissa 31.12.2007

Liiketoiminta laajeni
Uumajaan, kun yhtio
osti kauppakeskus

Strémpilenin.

Ruotsi on aktiivisesti mukana erilaisten ymparistéys-
tavallisten ratkaisujen ja toimintamallien kehittamisessa
kauppakeskuksiin. Monet parhaista kaytannoista ovat
Suomen kanssa pitkélle yhtenevaisié lainsdadannon ja
rakennusvaatimusten samankaltaisuuden vuoksi. Saman-
kaltaisuudesta on selkedd etua myds vuokraustoiminnan
ja kauppakeskusjohtamisen kehittdmisessa. Yksi Ruotsin
nuoren organisaation keskeinen tehtava on myds omien
paikallisten kaytantojen luominen esimerkiksi henkilésto-
hallinnossa sekd kumppanuus- ja viranomaissuhteissa.

Koko kohde
Vuokrattavissa Cityconin
oleva pinta-ala Liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me" Kavijamaara, milj. asukaspohja pinta-ala, m?
2007 2006 2007 2006
Tukholman alue
/&kersberga Centrum Osteraker 33100 19700 58,2 577 38 38 37000 33100
Akermyntan Centrum Hasselby 8400 6300 19,5 09 - 32000° 8400
Jakobsbergs Centrum  Jérfalla 67500 27300 673 66,4 55 58 82000 67500
Frudngen Centrum  Tukholma 14 600 6600 9,0’ 86 - 0 33400° 14 600
Liljeholmstorget Tukholma 20200 8600 - - 104 000 20200
Tumba Centrum Tumba 30900 14 800 354 34,7 33 30 55000 30900
Uumaja
Strompilen Uumaja 27000 22300 88,6 84,0° - - 109 800 27000
Goteborgin alue
Stenungs Torg  Stenungsund 37 600 17 100 553 51,7 33 34 74 000 37 600
Yhteensa 239300 122700 239300
*) Arvio
1) llman alv:ta
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Baltian maissa talouskehitys on nopeaa ja elintason nousu ja ostovoiman
lisddntyminen kasvattavat véhittdiskaupan palveluiden kysyntaa
vauhdilla. Citycon seuraa aktiivisesti Baltian markkinoita ja etsii jatkuvasti
uusia, kehittamiskelpoisia investointikohteita.

Cityconin Baltian liketoiminta késittda kaksi kauppakeskus-
ta Virossa ja yhden Liettuassa. Kauppakeskusten liikevaihto
vuonna 2007 oli 8,0 miljoonaa euroa, joka on 29,4 prosent-
tia enemman kuin edellisvuonna. Vuoden aikana Citycon
hankki omistukseensa kauppakeskus Magistralin Tallinnas-
ta. Cityconin kokonaisinvestoinnit Baltiaan olivat 31,7 mil-
joonaa euroa, joista hankintoihin kaytettiin 16,2 miljoonaa
euroa ja kehitysinvestointeihin 15,5 miljoonaa euroa.

Citycon noudattaa Baltian hankinnoissaan edelleen va-
likoivaa, hallittuun kasvuun tahtaavéa strategiaa. Hyva esi-
merkki Cityconin strategiasta Baltiassa on kauppakeskus
Magistral, joka hankittiin nimenomaan sen sijainnin seka
kehitys- ja laajennusmahdollisuuksien vuoksi. Magistra-
lia on mahdollisuus laajentaa puolet nykyisestédan ja siita
voidaan kehittda entistda monipuolisempia palveluja ympa-
ristonsa asukkaille tarjoava paikalliskeskus. Magistral sijait-
see suuren asutusalueen keskelld ja keskuksen tavoittaa yli
60 000 ihmista.

Kauppakeskus Rocca al Marea uudistetaan ja laajen-
netaan parhaillaan ja siita tulee valmistuttuaan Tallinnan

Baltia, avainluvut

2007 2006

Baltia

kauppakeskusten ykkdonen. Liettuassa sijaitseva Mandari-
nas on puolestaan jo nykyiselldan kilpailukykyinen ja alu-
eellaan kiinnostava paikalliskauppakeskus.

Rocca al Mare - vihred kauppakeskus

Rocca al Maren kehityshankkeessa on kyse korkeatasoisen
kauppakeskuksen rakentamisesta vauraalle ja kasvavalle
alueelle. Keskuksen vetovoima perustuu paivittaistavara-
kauppaan, mutta keskus sijaitsee ostovoimaisella alueella,
jossa on myds muita asiakkaita kiinnostavia palveluita, ku-
ten esimerkiksi autokaupan keskittyma ja naapurissa oleva
Saku-suurhalli sek4 elédintarha. Rocca al Maren tarjontaa
laajennetaan ja se pyrkii nousemaan karkeen muun muas-
sa muodin tarjonnassa. Profiililtaan Rocca al Maresta tulee
koko perheen keskus, jonne tullaan paitsi ostoksille niin
my®s vilhtymaan.

Kehityshankkeessa otetaan huomioon modernit ympé-
ristévaatimukset, ja Rocca al Maresta tulee todennakaéisesti
Baltian olosuhteissa vihrein tdhanastisista kauppakeskuk-
sista. Erityista huomiota kiinnitetddan muun muassa ener-

Baltia, viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista

Bruttovuokratuotot, Me 77 6.1 Prisma Peremarket AS

Litkevaihto, Me 8,0 6,2 RIMI

Nettovuokratuotot, Me 6,0 48 Olympic Invest ou

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon,Me 9,3 6,6 Stockmann Oyj Abp

Liikevoitto, Me 145 10,9 Olympic Casino Group AS

Bruttoinvestoinnit, Me 317 16,2 5 suurinta yhteensa 353 %
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, Me 1112 833

Nettotuotto-% 6,2 6,7
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giatehokkuuteen, jota parannetaan muun muassa [dmmén
talteenottojarjestelmilld. Jatteiden osalta Rocca al Maressa
otetaan kdyttoon nykyaikaiset kierratysmenetelmat, jotka
ovat Virossa vield harvinaisia.

Rocca al Maresta tulee Tallinnan ykkéskeskus, jonne
tullaan ostoksille laajalta alueelta. Cityconin vuokralaisille
Rocca al Mare on kiinnostavin ensimmaéinen sijoittumis-
paikka Virossa, ja Citycon pyrkii tuomaan sinne koko Viron
véhittaiskaupan alaa kehittavia toimijoita.

Kehitysndakymat

Baltiassa keskeinen kauppakeskusmarkkinan muutoste-
kija on ollut vahittdiskaupan erittdin nopea kasvu. Vahvan
kasvun takana ovat sekd ostovoiman jatkuva lisadntyminen
ettd kulutustottumusten muuttuminen ja elintason yleinen
nousu. Kasvu nakyy kuitenkin myés korkeana inflaationa ja

Cityconin kauppakeskukset Baltiassa 31.12.2007

mahdollisuus

nykyisestdan.

my6s korkotaso reagoi herkésti talouden epdvarmuuden
lisdéntymiseen.

Vuonna 2007 vahittaiskaupan kasvu hidastui ja kulut-
tajien luottamus talouden kehitykseen heikkeni. Talouden
kasvuvauhdin hidastumisen ei kuitenkaan odoteta oleelli-
sesti heikentavan Cityconin toimintamahdollisuuksia Bal-
tiassa, koska Cityconin omistamat kolme kauppakeskusta

sijaitsevat keskeisilla paikoilla ja niiden vetovoima perustuu
suurelta osin paivittaistavarakauppaan.

Citycon on tehnyt Viron ldhes ainoat kauppakeskushan-
kinnat viime vuosina. Rocca al Maren ja Magistralin liséksi
muita merkittavid kauppakeskuskauppoja ei Tallinnassa ole
tehty. Cityconin arvion mukaan Baltian verrattain ohuiden
markkinoiden nopea kasvu on hidastumassa ldhivuosina,
jolloin kauppakeskuksia odotetaan tulevan myyntiin aiem-
paa enemman.

Koko kohde
Vuokrattavissa
oleva pinta-ala Liiketilaa Vaikutusalueen
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me Kavijamaara, milj. asukaspohja *
2007 2006 2007 2006
Viro
Rocca al Mare Tallinna 28 600 28 600 67,6 60,9 43 44 340 000
Magistral Tallinna 9500 9500 17,7 16,9 35 37 64 000
Liettua
Mandarinas Vilna 7900 7900 219 194 24 2,6 50 000
Yhteensa 46 000 46 000 107,2 97,2 10,2 10,7 454 000
*) Arvio
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Henkiloston maaran kehitys

2007
2006
2005
2004
2003
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Henkilosto

Cityconin menestys perustuu
ammattitaitoiseen henkilostoon
jayhdessa tekemiseen. Yhtion
laajentuminen on kasvattanut
henkilostomaaraa nopeasti, ja
vuoden 2007 aikana ylitettiin
sadan tyontekijan raja. Kasvun
my6td organisaatio on nyt entista
kansainvalisempi, moni-
taitoisempi ja osaavampi.

Cityconin toimintamalli eroaa selvasti perinteisistd kiinteis-
tosijoittajista. Aktiivisen kauppakeskusjohtamisen ja kaup-
papaikkojen kehittdmisen vuoksi Cityconin organisaatioon
kuuluu monen eri alan huippuosaajia. Keskeisia Cityconin
henkilston osaamisaloja ovat kauppakeskusten johtami-
nen, kiinteistojen kehittdminen seka hallinnon ja rahoituk-
sen asiantuntemus.

Vuoden 2006 lopulla kayttoon otetun, markkina-alu-
eittain jaetun organisaation myota Citycon on rakentanut
vahvaan paikalliseen markkinatuntemukseen perustuvat
liketoimintayksik6t Suomeen, Ruotsiin ja Baltiaan. Uusi
organisaatio vakiinnutti asemansa vuoden 2007 aikana ja
kokemukset sen toimintakyvysta ovat erittdin hyvia. Erityi-
sesti Ruotsin organisaatiota laajennettiin voimakkaasti ja
sen toiminta p&éasi tayteen vauhtiin.

Cityconin henkilostomaéra oli vuoden 2007 lopussa 102,
kun se vuotta aiemmin oli 73. Tyontekijoistd 45 on naisia ja
57 miehid. Henkiléstomadran kasvu on suora seuraus yhtion

Henkil6stdn jakauma
maittain

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2007 HENKILOSTO

@ 5uomi 69,6 %
@ Ruotsi23,5%
Viro 59 %

Liettua 1,0 %

kasvustrategian toteuttamisesta. Keskeisten osaamisaluei-

den vahvistamiseksi painopiste uusissa rekrytoinneissa oli
erityisestivahittaiskaupan tuntemuksessa ja hankekehitys-
tehtdvien kokemuksessa. Vuoden aikana palkattiin uutta
henkiléstdd myds koko konsernin tukitoimintoihin, kuten
henkiléstohallintoon, viestintdén, konsernilaskentaan ja
rahoitukseen. Naiden toimintojen tarkoituksena on tukea
liketoimintayksikdiden tehokasta toimintaa.

Hyva markkinatuntemus on perusedellytys
Alueellisen organisaation kehittdminen on Cityconin kas-
vun edellytys. Kauppakeskusmarkkinoilla toimiminen
edellyttdd hyvaa perustuntumaa markkinoihin seké eri
markkinaosapuolten hyvéda tuntemista. Markkinan tunte-
minen tukee menestyksellista kauppapaikkojen johtamis-
ta, uusien kauppakeskusten hankintaa ja jo omistuksessa
olevien keskusten kehittdmistd ja sitd kautta koko yrityksen
kilpailukykya.

organisaatioittain

@ Suomen liike-
toiminnot 43,1 %

@ Ruotsin liike-
toiminnot 23,5 %
Baltian litke-
toiminnot 9,8 %

Konsernitoiminnot
235%

N



Kasvava organisaatio luo myds haasteita. Vuoden 2007
aikana selvitettiin uuden alueorganisaation kehitystarpei-
ta tavoitteena varmistaa osaamisen kehittyminen pitkalla
aikavalilla. Citycon tukee tyon ohella tapahtuvaa opiskelua
ja kannustaa henkilokohtaiseen, ammatillista kehittymista
tukevaan oppimiseen.

Keskeisi& kasvavan organisaation haasteita on rekrytoin-
nin onnistuminen. Citycon on omalla alallaan halutuimpia
tyopaikkoja, mika nakyy erityisesti uusiin tehtaviin tulevien
hakemusten maarassd ja laadussa. Uudenlaista liiketoimin-
taa kiinteistosijoitusmarkkinoille luova yhtio kiinnostaa eri-
tyisesti parhaita osaajia. Cityconin vetovoima nakyy paitsi
kiinteistdsijoitusalan, myods rakennusalan ja vahittéiskau-
pan alan ammattilaisten parissa. Henkiloston keski-ika on
noin 43 vuotta, mika kuvaa hyvin organisaation kokemuk-
seen perustuvaa osaamispohjaa.

koulutustason mukaan

@ Korkeakoulu- tai
yliopistotutkinto
392 %

@ Opisto- tai AMK-
tutkinto 41,2 %
Ammatillinen
tutkinto 17,6 %

Peruskoulu tai
lukio 2,0 %

koulutusalan mukaan

Cityconlaisia vasemmalta: Kirsi Borg, Ahti Ylimainen,
Marko Juhokas, Eija Tahvanainen, Rebecca Haaranen,
Erkki Salopuro, Sonja Agasieva, Maaret Weide, Katri
Pohjanpalo ja Antti Eestila.

Seuraavalla sivulla vasemmalta: Marjo Rosendahl,

Merja Tuomi, Iris Kuhlmann ja Paju Asikainen.

Parhaat kdaytannot esiin

Nopeasti kasvavana yhtiéna Citycon tarjoaa henkilostélleen
tydympariston, joka eldd ja muuttuu vauhdilla. Kasvavan
ja kansainvélisen organisaation hahmottaminen on aina
haasteellista, ja siksi Cityconissa suunnitellaan parhaillaan
yhteisid menetelmid muun muassa uuden henkiloston pe-
rehdyttdmiseen ja liiketoimintayksikéiden valisen yhteis-
tyon kehittamiseksi.

@ Tekninen
373 %

[ ) Kaupallinen
529 %

Muu 9,8 %

HENKILOSTO CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2007

tyésuhteiden keston mukaan

@ Alle 2 vuotta
559 %

@ 2-4vuotta
235%

Yli 4 vuotta
20,6 %



Tavoitteena on luoda parhaisiin kdytantéihin perustuvia
toimintamalleja, jotka mahdollistavat paikallisen osaamisen
hyddyntdmisen tdysimaaraisesti ja samanaikaisesti eri mais-
sa. Kansainvaliset ketjut ovat yhad useammin kiinnostuneita
Cityconista koko toiminta-alueen kumppanina eiké pelkas-
tdan yksittdisten liiketilojen vuokranantajana. Taman vuoksi
esimerkiksi vuokraustoiminnan yhtenaistdminen kattamaan
yhtién koko toiminta-alueen on erityisen tarkedd.

Vuonna 2007 tehdyn tyéilmapiiritutkimuksen perus-
teella Cityconin tydhyvinvointi on pysynyt edelleen hyvalla
tasolla. Yhtigssa panostetaan kasvavan organisaation sisdi-
seen viestintdan ja korostetaan edelleen muun muassa yh-
teisten tapahtumien merkitysta. Kulttuuriin kuuluu esimer-
kiksi yksi kansainvalinen ja yksi kansallinen Citycon-pdiva,

Organisaatiokaavio

Toimitus-
johtaja

| |

|

Talous ja Hallinto ja
rahoitus [EIEHEL
( 1

Kauppa-
paikat

Kiinteisto-
kehitys

Kauppa-
paikat

Kaupallinen
kehitys

Kiinteisto-
kehitys

Kauppa-
paikat

Kiinteisto-
kehitys
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Citycon on omalla alallaan
halutuimpia tybpaikkoja,

mikd ndkyy erityisesti uusiin
tehtdviin tulevien hakemusten
mddrdssd ja laadussa.

joka kokoaa yhteen koko organisaation tai vastaavasti eri
maiden organisaatiot kerran vuodessa.

Henkiloston motivoinnin tukena on lyhyen aikavalin pal-
kitsemisjarjestelma. Palkitsemiskriteerit perustuvat konser-
ni- ja yksikkotason tulokseen sekd henkilékohtaisiin, vuo-
sittaisissa kehityskeskusteluissa sovittuihin tavoitteisiin.
Kannustuspalkkio on 10-30 prosenttia vuosipalkasta.

Lyhyen aikavélin kannustepalkkioiden liséksi Citycon
on kayttanyt optio-ohjelmia henkiloston sitouttamiseen ja
palkitsemiseen. Yhtion ensimmadinen optio-ohjelma paat-
tyi vuonna 2007, jonka liséksi voimassa on toinen, vuonna
2011 paattyva optio-ohjelma. Yhtislla on myés johdolle ja
avainhenkildille suunnattu pitkdaikainen osakepohjainen
kannustinjarjestelma.

Cityconin keskeiset osaamisalueet

- Kauppapaikka-
johtaminen

- Maankaytto-
asioiden tuntemus

- Vahittaiskaupan
tuntemus

- Kiinteistojuridiikka

- Kiinteisto-
- Rakennusalan transaktiot

- Kansainvélinen
tuntemus

rahoitus
- Projektinjohto- - Markkinointi
osaaminen




Talous ja rahoitus

Citycon Oyj:n vuoden 2007 tilinpaétds ja
osavuosikatsaukset on laadittu IAS/IFRS
-standardien mukaisesti. Yhtid noudattaa myés
eurooppalaisia listattuja kiinteistésijoitusyhtiditd
edustavan EPRAN (The European Public Real Estate
Association) listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille
laatimia ohjeita taloudellisen informaation
esittdmisestd. EPRA:n ohjeet tdydentédvat IAS/IFRS
-standardeja, eivét korvaa niitd. Suositukset
[6ytyvat kokonaisuudessaan EPRA:n kotisivuilta
osoitteesta www.epra.com.

Tuloskehitys 2007

Cityconin liikkevaihto muodostuu paéosin véhittaiskaupan
liiketilojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus
liikevaihdosta oli 94,9 prosenttia. Yhtio toteutti aktiivisesti
kasvustrategiaansa panostamalla kehityshankkeisiin seka
hankkimalla omistukseensa kauppakeskuksia ja muita si-
joituskiinteistdja. Vuonna 2007 Cityconin liikevaihto kasvoi
26,9 prosenttia ja oli 151,4 miljoonaa euroa (2006: 119,4
milj. euroa).

Suomen liiketoimintojen osuus nettovuokratuotoista oli
73,2 prosenttia (83,1 %) Ruotsin 20,9 prosenttia (11,2 %) ja
Baltian osuus 5,8 prosenttia (5,7 %). Nettovuokratuotot oli-
vat yhteensa 103,4 miljoonaa euroa (82,8 milj. euroa). Koko
kiinteistékannan nettotuottoaste oli 5,8 prosenttia (7,1 %).
Suomen nettotuottoaste oli 6,2 prosenttia (7,6 %), Ruotsin 4,6
prosenttia (5,1 %) ja Baltian 6,2 prosenttia (6,7 %).

Cityconin liiketoiminnan nettotuotoista noin 36 prosent-
tia muodostui Suomen paakaupunkiseudun kohteista ja 37,5
muualla Suomessa sijaitsevista kohteista, 16,5 prosenttia
Ruotsissa Tukholman alueella ja Uumajassa sijaitsevista koh-
teista, ja 4.4 prosenttia Goteborgin alueella sijaitsevista koh-
teista. Nettotuotoista noin 5,8 prosenttia muodostui Baltian
kohteista.

Tilikauden liikevoitto kasvoi 53,0 prosenttia 300,7 miljoo-
naan euroon (196,5 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui l&hin-
nd kiinteistdomaisuuden kéyvan arvon muutoksesta, joka oli
213,4 miljoonaa euroa (120,1 milj. euroa), hankittujen uusien
kauppakeskusten nettovuokratuotoista seka kehityshankkei-
den etenemisestd.

Nettorahoituskulut nousivat 16,4 miljoonaa euroa 47,3 mil-
joonaan euroon (30,9 milj. euroa). Nettorahoituskulujen kasvu
johtui padasiassa lisddntyneesta korollisen velan maarasta,
korkeammasta painotetusta keskikorosta ja tulosvaikutteisesti
kirjattavien johdannaisten markkina-arvon laskusta aiheutu-
neesta laskennallisesta tappiosta. Tuloslaskelman nettorahoi-
tuskulut sisaltavat myds 1,8 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)

vaihtovelkakirjalainan optio-osuuteen liittyvaa laskennallista
kulukirjausta.

Tilikauden tulos kasvoi 61,3 prosenttia ja oli 203,9 miljoo-
naa euroa (1264 milj. euroa).

Sijoitetun paddoman tuotto (ROI) oli 16,3 prosenttia (16,8 %)
ja oman padoman tuotto (ROE) 233 prosenttia (25,8 %). Osa-
kekohtainen tulos oli 1,00 euroa/osake (0,76 euroa/osake).
Yhtién osakekohtainen nettovarallisuus (NAV) oli 4,83 euroa
(3,53 euroa) ja oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus (NN-
NAV) 4,42 euroa (3,14 euroa).

Tase ja investoinnit

Citycon omisti vuoden 2007 lopussa 86 kiinteistokohdet-
ta: 33 kauppakeskusta, 52 muuta likekiinteistéd ja yhden
tontin. Yhtion kiinteistéomaisuuden kdypd arvo vuoden
2007 lopussa oli 2 215,7 miljoonaa euroa (1 447,9 milj. eu-
roa). Vuoden aikana kirjattiin arvonnousua yhteensd 213,4
miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistdjen kdypdd arvoa on ka-
sitelty Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuus -osiossa sivuilla
20-22. Realia Management Oy:n tekemd arviolausunto on
tilinpaatosliitteessa sivuilla 62-63.

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat vuonna 2007 yhteen-
s& 603,9 miljoonaa euroa (436,4 milj. euroa), josta uusien
hankintojen osuus oli 531,3 miljoonaa euroa. Kehityshank-
keisiin yhti6 investoi yhteensd 71,8 miljoonaa euroa (35,4
milj. euroa). Investointeja on késitelty tarkemmin vuosiker-
tomuksen sivuilla 13-18 ja 24-26.

Taseen loppusumma oli 2 308,6 miljoonaa euroa (1 486,4
milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat 24,2 miljoonaa
euroa (21,3 milj. euroa).

Rahoitus
Konsernin rahoitustilanne sdilyi tilikauden aikana edelleen
hyvana.
Vieraan padoman mdara tilikauden lopussa oli yhteensa
1 297,7 miljoonaa euroa (906,1 milj. euroa), mist4 lyhytai-
kaista oli 157,8 miljoonaa euroa (134,4 milj. euroa) ja pitka-
aikaista 1 139,9 miljoonaa euroa (771,7 milj. euroa).
Vuonna 2007 korollisen vieraan padgoman keskikorko oli
4,68 prosenttia (4,35 %). Keskimadardinen lainapddomilla
painotettu laina-aika oli 4,7 vuotta (4,6 vuotta) ja keskiméaa-
rainen korkosidonnaisuusaika 3,1 vuotta (3,4 vuotta). Kon-
sernin omavaraisuusaste parani 43,9 prosenttiin (39,1 %).

Vakaa rahoitustilanne.
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Velanhoitokykyd kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12
kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suh-
teessa nettorahoituskuluihin, oli 2,0 (2,3). Nettovelkaan-
tumisaste oli vuoden lopussa 111,8 prosenttia (136,6 %).
Vuoden 2007 lopussa Cityconin korolliseen velkaan sisaltyi
81,6 prosenttia (77,5 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista
61,1 prosenttia (76,2 %) oli muutettu kiinteakorkoisiksi
koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten nimellis-
arvo oli vuoden lopussa 634,5 miljoonaa euroa (541,7 milj.
euroa). Johdannaissopimusten markkina-arvo 31.12.2007
oli 8,8 miljoonaa euroa (-1,8 milj. euroa).

Aktiivista toimintaa padomamarkkinoilla
Citycon kéytti vuoden aikana aktiivisesti hyvakseen paa-
oma- ja velkamarkkinoita kasvun rahoittamiseen. Vuonna
2007 Citycon hankki rahoitusta nettomdaaraltaan yhteensa
584 miljoonaa euroa osake- ja velkamarkkinoilta, ja kéytti
varat kiinteistéjen hankintaan ja jo omistamiensa kohtei-
den kehittdmiseen. Toteutetut rahoitusjarjestelyt samoin
kuin kiinteistojen kayvén arvon muutokset vahvistivat yh-
tion tasetta.

Citycon jarjesti helmikuussa suunnatun osakeannin
suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoitta-
jille osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta poiketen.
Osakeanti toteutettiin nopeutetussa tarjousmenettelyssé
12.2.2007 ja 13.2.2007 vélisend aikana. Osakeannissa
merkittiin yhteensa 25 miljoonaa uutta osaketta 5,35 euron
osakekohtaiseen merkintdhintaan. Osakeannissa keratyt
nettovarat olivat noin 132,2 miljoonaa euroa.

Osana kauppakeskus Ison Omenan hankinnan rahoitta-
mista Cityconin hallitus paatti syyskuussa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeuteen perustuvasta, noin 99 miljoonan eu-
ron, osakeannista. Merkittavaksi tarjottiin 27 594 782 uutta
osaketta 3,60 euron osakekohtaiseen merkintahintaan. Osak-
keiden merkintaaika alkoi 19.9.2007 ja pdattyi 3.10.2007.
Cityconin osakkeenomistajilla oli oikeus merkita jokaista
omistamaansa seitsemad osaketta kohti yksi uusi osake. Osa-
keannissa merkittiin kaikki tarjotut osakkeet. Ensisijaisessa
merkinnéssd merkittiin 27 235 387 osaketta, miké vastasi
98,7 prosenttia tarjotuista osakkeista. Toissijainen merkintd
ylimerkittiin, jolloin osakeanti tuli tayteen merkityksi.

Kauppakeskus Ison Omenan rahoituspaketti sai lopulli-
sen muotonsa marraskuussa, kun Citycon allekirjoitti 350
miljoonan euron suuruisen vakuudettoman luottosopimuk-
sen kansainvalisen pankkiryhmén kanssa. Jarjestely koos-
tuu 200 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisesta
seitsemdn vuoden pituisesta lainasta sekd 150 miljoonan
euron suuruisesta, viiden vuoden mittaisesta luottolimiitis-
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td. Laina ylimerkittiin huomattavasti syndikointivaiheessa.
Seitsemdn vuoden pituinen laina kéytettiin Ison Omenan
hankintaa varten nostetun lyhytaikaisen lainan jélleenrahoi-
tukseen. Viiden vuoden pituisella, 150 miljoonan euron luot-
tolimiitilld yhti6 rahoittaa kdynnissa olevia kehityshankkeita
ja strategian mukaisia mahdollisia kiinteistdhankintoja.
Kokonaisuudessaan vuosi 2007 oli padomamarkkinoilla
tapahtumarikas. Vuoden ensimmaisellé puoliskolla kiinteis-
torahoituksen saatavuus ja ehdot olivat hyvdt ja erilaisia
osake- ja velkarahoitusjdrjestelyja tehtiin runsaasti. Kesan
jalkeen padomamarkkinoiden tilanne heikkeni selvasti ns.
subprime-kriisin seurauksena ja sek& oman ettd vieraan
padoman ehtoisen rahoituksen saatavuus heikentyi, luotto-
marginaalit nousivat ja porssikurssit laskivat. Konservatiivi-
sen rahoituspolitiikan ansiosta Citycon pystyi toteuttamaan
onnistuneesti pddomamarkkinatransaktioita myés vuoden
jalkimmaiselld puoliskolla ilman ettd epavarma markki-
natilanne olisi vaikuttanut kdytannossa velkarahoituksen
hintaan tai saatavuuteen. Vuoden aikana toteutettujen tran-
saktioiden ansiosta yhtion strategian mukaisten investoin-
tien rahoitus on nyt turvattu ldhiajoiksi. Yhti6lla oli vuoden
lopussa kdytdssadn yhteensa 150 miljoonaa euroa luotto-
limiitteja sekd mahdollisuus emittoida 45 miljoonaa euroa
yritystodistuksia kotimaisen yritystodistusohjelman alla.
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Riskit ja riskienhallinta

Citycon aloitti loppuvuodesta 2006 mittavan projektin, joka
tahtasi kokonaisvaltaisen riskienhallintaohjelman (Enter-
prise Risk Management, ERM) kayttéénottoon. Projekti to-
teutettiin vuoden 2007 aikana ja yhti6 on ottanut kdyttéon
ERM:n mukaiset riskienhallinnan toimintamallit ja periaat-
teet vuoden 2008 vuosisuunnittelun yhteydessa

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa Cityconin lii-
ketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen. Onnistunut
riskienhallinta tunnistaa keskeiset riskit, arvioi luotettavas-
ti niiden toteutumisen vaikutusta ennen riskien realisoitu-
mista ja kdynnistda ennaltaehkaisevid toimenpiteitd, joiden
tarkoituksena on alentaa tunnistetun riskin toteutumisen
todennékoisyyttd sekd vaikutusta.

Cityconin ERM on prosessi, joka huomioi ylla mainitut
riskienhallinnan tavoitteet sekd Cityconin riskinottohaluk-
kuuden. Sen tehtdvdnd on tuottaa ajantasaista ja yhden-
mukaista tietoa strategisia ja vuosisuunnitelman tavoitteita
uhkaavista riskeista ylimman johdon ja hallituksen kayt-
toon. Cityconissa ERM jakautuu kolmeen méaardmuotoiseen
ERM-prosessiin:

1. Riskienhallinta liiketoiminnan paaprosesseissa
Citycon on madritellyt viisi keskeisinté litketoimintansa
prosessia osana ERM projektia. Ndma prosessit ovat:
kauppakeskusjohtaminen, kiinteistéhankinnat, haltuun-
otto, kehitystoiminta ja taloudellinen valvonta ja rapor-
tointi. Kyseiset prosessit analysoitiin riskienhallinnan
nakékulmasta ja kunkin prosessin tavoitetilasta laadittiin
prosessikuvaukset, joissa huomioidaan riskienhallinnan
vaatimukset ja joiden noudattamiseen eri konserniyksi-
két pyrkivat.

2. Riskiraportointi

Cityconin ERM:n ja riskiraportoinnin ydin on riskirekis-
teri, johon tallennetaan yksikdiden tavoitteet, riskit ja
riskienhallintatoimenpiteet. Osana vuosi- ja strategia-
suunnittelua yksikét madrittavat suunnitteluperiodin
tavoitteet, tunnistavat niita uhkaavat riskit, arvioivat ris-
kien merkitystd ja toteutumistodennakaéisyytta seké kir-
jaavat riskienhallintatoimenpiteet ja vastuut yhteiseen
konsernin laajuiseen rekisteriin. Riskirekisterissa olevan
tiedon pohjalta laaditaan ylimmalle johdolle ja hallituk-
selle liikketoimintayksikkdjen ja konsernin riskiraportti.
Riskirekisterin avulla seurataan myds riskienhallintatoi-
menpiteiden edistymista. Kukin liikketoimintayksikkd tun-
nistaa omat riskinsd, minka liséksi riskien tunnistamista
tehd&an myds eri konsernitoiminnoissa.

Riskienhallintaohjelman (ERM:n) perusprosessi
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3. Riskienhallinnan jatkuva kehittdminen ja valvonta
Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehittamaan
ERM-prosessia ja yleista riskienhallintaa. Neljd kertaa
vuodessa kokoontuu riskienhallinnan seurantaryhma,
jonka tehtdvana on hyvaksya riskiraportit, arvioida ris-
kienhallinnan toimenpiteiden riittavyyttd suhteessa tun-
nistettuihin riskeihin, seurata riskienhallintatoimenpitei-
den kehittamistd ja arvioida Cityconin riskienhallinnan
riittavyytta.

Riskienhallinnan periaatteita ja jarjestdmista Cityconissa
on késitelty myds tilinpaatésliitteen sivuilla 34-37.

Alla on esitetty Cityconin vuoden 2008 vuosisuunnitel-
man yhteydessa tunnistetut merkittdvimmat riskit, jotka
toteutuessaan voisivat vaarantaa vuosisuunnitelman tavoit-
teiden saavuttamisen.

Sijoituskiinteistdjen kdayvan arvon kehityk-
seen liittyvat riskit

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten
yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoittajien luoma si-
joituskysynta ja korkotaso. Kansainvélisten sijoittajien kiin-
nostus Suomen, Ruotsin ja Baltian kiinteistomarkkinoihin
on ollut vilkasta, miké on heijastunut halutuimpien kohtei-
den tuottovaatimuksiin ja hintatasoon. Juuri talld hetkel-
|4 sijoituskiinteistéjen arvon kehitykseen liittyy tavallista
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suurempaa epavarmuutta, joka on seurausta Yhdysvalloista

alkaneesta luottokriisista. Luottokriisin seurauksena monin
paikoin Yhdysvalloissa ja myds osassa Euroopan maita on
viime kuukausina koettu kiinteist6jen hintojen laskua. Sijoi-
tuskiinteistojen kdyvan arvon muutokset vaikuttavat yhtion
tilikauden tulokseen, mutta niill4 ei ole valiténta kassavir-
tavaikutusta.

Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon keskeisimpia muuttu-
jia 10 vuoden kassavirta-analyysissé ovat tuottovaatimus,
vuokratuotot, vajaakdytté ja hoitokulut. Liikekiinteistéjen
kdyvan arvon muutosherkkyyttd eli riskid voidaan testata
muuttamalla naité keskeisid laskentaparametreja. Oheisen
herkkyysanalyysin lahtéarvona on kaytetty ulkopuolisen
arvioijan madrittamaa sijoituskiinteistdjen kaypaa arvoa
31.12.2007, joka oli 2 194,8 miljoonaa euroa. Herkkyysa-
nalyysin mukaan sijoituskiinteistojen kdypd arvo muuttuisi
seuraavalla tavalla eri muutosten seurauksena:

Tuottovaatimus +5% ¥ Kaypa arvo 2 090,3 milj. euroa

Vuokratuotot +5% » Kéypd arvo 2 348,2 milj. euroa

Vajaakayttd +5% » Kdypd arvo 2 187,7 milj. euroa

Hoitokulut +5% » Kéyp4 arvo 2 151,1 milj. euroa

Tuottovaatimukseen yhtio ei pysty itse vaikuttamaan,
mutta muihin kdyvén arvon komponentteihin Citycon pyrkii
vaikuttamaan aktiivisella kauppakeskusjohtamisella, joka
on Cityconin litketoiminnan kulmakivia. Kauppakeskusten
kannattavuutta pyritaan optimoimaan toteuttamalla koko
liiketoimintaprosessi omien tyontekijéiden avulla.

Kiinteistokehitysprojekteihin liittyvat riskit
Cityconin kasvustrategian keskeinen osa on olemassa olevi-
en kiinteistdjen kehittdminen vastaamaan paremmin asiak-
kaiden tarpeita. Talla hetkelld projekteihin liittyvat lyhyen
aikavalin riskit liittyvat valmistuvien tilojen vuokraustoimin-
nan onnistumiseen ja rakennuskustannusten nousuun.
Yhtién hallituksen hyvdksymien kehitysinvestointien
kokonaismaéra vuoden lopussa oli noin 282 miljoonaa
euroa, mikd vastaa noin 13 prosenttia sijoituskiinteistéjen
tase-arvosta vuoden 2007 lopussa. Cityconilla on kdynnissa
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merkittavia rakennushankkeita sekd Suomessa, Ruotsissa
ettd Virossa, minka seurauksena Cityconin keskuksiin val-
mistuu ldhivuosina merkittavasti uutta vuokrattavaa liiketi-
laa. Ndiden uusien liiketilojen vuokraaminen suunnitellusti
tulee olemaan ensiarvoisen tarkeaa Cityconin taloudellisen
kehityksen kannalta. Keskeinen riski liittyy liiketilojen ky-
synndn pienentymiseen joko talousnakymien heikentymi-
sestd tai muista syista johtuen, minka seurauksena uusien
tilojen vuokrausta ei pystyttaisi toteuttamaan suunnitellulla
vuokratasolla tai vuokrausaste jéisi suunniteltua alhaisem-
maksi.

Yhtion litketoiminta-alueella on rakennustoimialalla
vallinnut hyvd suhdannetilanne, minkd seurauksena raken-
tamiseen ja rakennusmateriaaleihin liittyvat kustannukset
ovat nousseet yleisté hintatasoa nopeammin. Rakennus-
kustannusten voimakas nousu saattaisi johtaa siihen, ettd
Citycon ei pystyisi toteuttamaan kaikkia suunniteltuja kehi-
tyshankkeita tai jo aloitettujen kehityshankkeiden kannat-
tavuus jdisi odotettua alhaisemmaksi.

Projektivuokrauksen riskejd minimoidaan turvaamalla
riittavat resurssit uusien kohteiden vuokraustoimintaan,
panostamalla uuden keskuksen markkinointiin ja tekemal-
l& ankkurivuokralaisten kanssa sopimukset ennen projektin
aloittamista tai sen alkuvaiheessa. Rakennuskustannuksia
optimoidaan tarkalla kuluvalvonnalla, kilpailuttamisella
sekd tekemallda mahdollisuuksien mukaan kiintedhintaisia
urakkasopimuksia.

Kiinteistojen hoitokulujen

nousuun liittyvat riskit

Cityconin vuokrasopimuksissa noudatetaan kiinteistén
hoitokulujen osalta padsaantéisesti joko kokonaisvuokra-
tai jaetun vuokran mallia. Osa olemassa olevista vuokraso-
pimuksista on niin sanottuja kokonaisvuokrasopimuksia,
joissa hoitokulujen nousu tai lasku ei vaikuta asiakkaan
maksamaan vuokraan. Talldin hoitokulujen nousu, joka on
méadréaltdan inflaatiota suurempi, heikentda Cityconin kan-
nattavuutta. Merkittavimmat kiinteistojen hoitokulut liit-



tyvat korjaus- ja huoltokuluihin, séhkoon ja l[dmmitykseen
sekd turvajdrjestelmiin ja vartiointiin.

Jaetun vuokran sopimuksissa hoitokulujen nousun vé-
litén vaikutus saattaa johtaa l&hinna ajoituseroihin kassa-
virrassa, silld ndissa sopimuksissa hoitokulut laskutetaan
asiakkaalta yllapitovuokrana. Valillisesti hoitokulujen nou-
su kuitenkin aina rajoittaa Cityconin kannattavuutta, kos-
ka hoitokulujen kasvun seurauksena perittava suurempi
yllapitovuokra heikentaa asiakkaiden vuokranmaksukykyd,
jolloin itse liiketilasta perittavan vuokran korotuksia ei valt-
tamatta pystyta toteuttamaan toivotulla tavalla.

Hoitokulujen nousuun liittyviltd riskeiltd pyritaan suojau-
tumaan tekemalld jaetun vuokran sopimuksia, suojaamalla
sahkon hintariskia, tehostamalla ostotoimintoja, paranta-
malla kustannusseurantaa seka lisaamalld kauppakeskus-
ten keskinaista kuluvertailua.

Rahoituksen saatavuuteen, hintaan ja ylei-
seen korkotasoon liittyvat riskit

Cityconin liiketoimintamallin oleellinen osa on kasvun ha-
keminen joko uusien kiinteistéhankintojen tai jo omistettu-
jen keskusten laajentamisen kautta. Taman kasvuhakuisen
strategian toteutus vaatii sekd oman etté vieraan pddoman
ehtoisen rahoituksen hankkimista.

Vuoden 2007 loppupuolella rahoitusmarkkinoiden epé-
varmuus lisadntyi ja kdytettavissa olevat rahoitusvaihtoeh-
dot kaventuivat. Rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden
jatkuessa, mikéli pankkien oman varainhankinnan kulut
pysyvat korkealla, on mahdollista, ettd myds pankkien
perimét luottomarginaalit lahtevat nousuun ja pankit vé-
hentdvat halukkuuttaan lainata rahaa yrityksille. Liséksi
porssikurssien alavireisyys on johtanut siihen, ettd monen
kiinteistoyhtion osakkeiden markkina-arvo on laskenut
alle osakekohtaisen nettovarallisuuden, mika on alentanut
mahdollisuuksia osakerahoituksen hankitaan.

Cityconin rahoituksen saatavuus pysyi kuitenkin hyvana
ja loppuvuonna pankkiryhmittymén kanssa solmitun pitka-
aikaisen luottosopimuksen marginaalit eivat olleet merkit-

Riskilla tarkoitetaan
tapahtumaa, joka
uhkaa asetettujen
tavoitteiden
saavuttamista.

tavasti edellisen vuoden tasoja korkeammat. Citycon myos
korotti lainasummaa syndikoinnin aikana alkuperdisen
lainan tultua ylimerkityksi. MyGs syys-lokakuussa toteute-
tussa merkintaetuoikeusannissa merkittiin kaikki tarjotut
osakkeet.

Rahoituksen saatavuuden lisaksi Cityconin keskei-
sin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski.
Cityconin korollisesta velasta 81,6 prosenttia on vaihtu-
vakorkoista, joten markkinakorkojen nousu kasvattaa nai-
den lainojen korkokulua. Vuoden 2007 aikana euroalueen
kuuden kuukauden korko nousi 0,85 prosenttiyksikkoa ja
vastaava korkotaso Ruotsissa nousi 1,30 prosenttiyksikkoa
nopean talouskasvun ja kiihtyneen inflaation seurauksena.
Samana aikana Cityconin keskikorko nousi 0,32 prosent-
tiyksikkod.

Rahoituksen saatavuutta ja hintaa Citycon pyrkii tur-
vaamaan noudattamalla konservatiivista, mutta aktiivista
rahoituspolitiikkaa, jossa padpaino on pitkaaikaisella ra-
hoituksella, ja ylldpitamalla vahvaa taserakennetta, jossa
omavaraisuusaste on vdhintdan 40 prosenttia. Korkoris-
kin hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa vaihtuvien
markkinakorkojen nousun negatiivinen vaikutus yhtién
tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtion rahoituspoli-
tilkan mukaisesti korkopositiosta vahintaan 70 prosenttia
ja enintddn 90 prosenttia on oltava kiinteddn korkoon si-
dottuna.

Rahoitusriskejd kasitelldan laajemmin tilinpaatosliitteen
sivuilla 35-36.
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HALLITUS

Corporate Governance

Cityconin hallinnointiperiaatteet
Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan Suomen osakeyhtio-
lakia seka HEX Oyj:n, Keskuskauppakamarin ja Teollisuuden
ja Tydnantajain Keskusliiton asettaman Corporate Gover-
nance -tydryhmén joulukuussa 2003 julkaisemaa Suositus-
ta porssiyhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista.
Suositusta taydentda Cityconin oma ohjeistus yhtién paa-
toksentekoelinten tyonjaosta sekd sisdisen valvonnan ja ris-
kienhallinnan periaatteista. Cityconin paatoksentekoelimia
ovat yhtiokokous, hallitus ja toimitusjohtaja, joilla on ylin vas-
tuu Citycon-konsernin hallinnosta ja toiminnasta. Yhtion toi-
minnan johtamisessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Hallituksen puheenjohtaja

Thomas W. Wernink

Kauppatieteiden maisteri

Alankomaiden kansalainen, s. 1945

Hallituksen jasen ja varapuheenjohtaja vuodesta 2005,
puheenjohtaja vuodesta 2006

Merkittava tydura:

Wernink Consultancy & Investment B.V., toimitusjohtaja
vuodesta 2004

Corio N.V,, toimitusjohtaja 2001-2003

VIB N.V., toimitusjohtaja 1993-2001

Vaste Waarden Nederland (VWN) N.V., toimitusjohtaja
1986-1993

Luottamustoimet:

Delta Deelnemingen Fonds N.V., hallituksen jasen vuodesta
2003, Q-park N.V,, hallituksen jasen vuodesta 2003, Hillgate
Properties N.V., hallituksen jasen vuodesta 2004, Slough
Estates plc, hallituksen jasen vuodesta 2005, Dim Vastgo-
ed N.V, hallituksen jasen vuodesta 2006, ING Real Estate
Dutch Funds, hallituksen jasen vuodesta 2006, Compag-
nie Immobiliere de Belgique s.a., hallituksen varapuheen-
johtaja vuodesta 2007, AZL Vastgoed Winkels N.V., halli-
tuksen jasen 2005-2007, Annexum Invest B.V., hallituksen
jasen 2004-2006, Veer Palthe Voute N.V,, hallituksen ja-
sen 2001-2006, European Public Real Estate Association
(EPRA), hallituksen puheenjohtaja 2002-2005

Hallituksen varapuheenjohtaja

Tuomo Léhdesmaki

Diplomi-insin6ri, MBA

Suomen kansalainen, s. 1957

Hallituksen jasen vuodesta 2004 ja varapuheenjohtaja
vuodesta 2006

Merkittava tydura:

Boardman Oy, perustajajdsen ja vanhempi osakas
vuodesta 2002

Elcoteg Network Oyj, toimitusjohtaja 1997-2001
Leiras Oy, toimitusjohtaja 1991-1997

Luottamustoimet:

Turun Yliopistosaatio, hallituksen puheenjohtaja vuodesta
1995, Aspocomp Group Oyj, hallituksen puheenjohtaja vuo-
desta 2002, Satel Oy, hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2002, Amer Sports Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2000,
Metsa Tissue Oyj, hallituksen jasen vuodesta 2004, Scanfil
Qyj, hallituksen jasen vuodesta 2005, Helkama Forste Oy,
hallituksen jasen vuodesta 2005, Meconet Oy, hallituksen
jasen vuodesta 2006, Viafin Oy, hallituksen jasen vuodes-
ta 2007, VTI Technologies Oy, hallituksen jasen 2002-2007,
puheenjohtaja 2002-2006
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Yhtiokokous

Ylintd padtosvaltaa yhtidssa kayttavat osakkeenomistajat
yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtickokous pidetaan vuo-
sittain tilinpaatoksen valmistuttua huhtikuun loppuun men-
nessd. Ylimadraisia yhtiskokouksia pidetaan paatsksenteon
niin vaatiessa. Kokouskutsu julkaistaan aikaisintaan kaksi
kuukautta ja viimeistadn 17 paivad ennen kokousta yhtién
internet-sivuilla suomeksi ja englanniksi seka vahintaan
yhdessa Helsingissa ilmestyvassd valtakunnallisessa sano-
malehdessa.

Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saataville riitta-
vésti tietoa yhtiékokouksissa kasiteltavista asioista muun
muassa julkaisemalla yhtiokokousmateriaalin internet-
sivuillaan sekd toimittamalla materiaalin pyydettdessa
osakkeenomistajalle postitse. Yhtiokokoukset pyritaan jar-
jestdmaan siten, ettd osakkeenomistajat voivat tehokkaasti
kayttdd omistajaocikeuksiaan. Osakkeenomistajalla on oi-
keus saada yhtickokouksen kasiteltavéksi asia, joka osake-
yhti6lain nojalla kuuluu yhtiokokouksen kasiteltavaksi, jos
han vaatii sitd kirjallisesti hallitukselta niin hyvissa ajoin,
ettd asian voidaan sisallyttaa kokouskutsuun.

Cityconin toimitusjohtaja ja hallituksen puheenjohtaja
osallistuvat yhtiékokoukseen. Hallituksen jasenet osallis-
tuvat kokoukseen riittavassa laajuudessa. Hallituksen jéase-
neksi ensimmadista kertaa ehdolla oleva henkilé osallistuu
valinnasta paattdvaan yhtickokoukseen, ellei hanen poissa-
ololleen ole painavaa syyta.

Varsinainen yhtigkokous vahvistaa tilinpaatéksen, paat-
t4a taseen osoittaman voiton kdyttamisesté sekd myéntaa
vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle.
Lisaksi varsinainen yhtickokous valitsee yhtion hallituksen
jasenet ja tilintarkastajan ja pdattaa heidan palkkioistaan.

Hallitus
Yhtiokokous pdéttaa hallituksen jasenten lukumadrén ja
valitsee hallituksen jasenet yhden vuoden toimikaudeksi.
Yhtiojarjestyksen mukaan hallitukseen kuuluu vahintdan
viisi ja enintadn kahdeksan jésenta. Jaseneksi valittavalla
on oltava tehtéavén edellyttdma patevyys ja riittavasti ai-
kaa tehtdvan hoitamiseen. Cityconin hallituksen jasenten
enemmiston on oltava riippumattomia yhtiésta. Lisaksi
véhintdén kahden mainittuun enemmistéon kuuluvista
jasenistd on oltava riippumattomia yhtién merkittavista
osakkeenomistajista. Hallituksen jasenten toimikausien
lukumadraa ei ole rajoitettu eika hallituksen jasenille ole
asetettu elékeikéa.

Cityconin yhtickokous 13.3.2007 paattivalita hallituksen
jaseniksi uudelleen Amir Galin, Gideon Bolotowskyn, Raimo



Korpisen, Tuomo Léhdesmé&en, Carl G. Nordmanin, Claes Ot-
tossonin, Dor J. Segalin ja Thomas W. Werninkin.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja vara-
puheenjohtajan. Vuonna 2007 hallituksen puheenjohtaja-
na toimi Thomas W. Wernink ja varapuheenjohtajana Tuomo
Lahdesmaki.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet
ovat riippumattomia yhtigsta. Lisaksi hallituksen arvioinnin
mukaan Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Léh-
desmaki, Carl G. Nordman ja Thomas W. Wernink ovat riip-
pumattomia merkittavista osakkeenomistajista.

Vuonna 2007 Cityconin hallitus kokoontui 18 kertaa.
Osallistumisprosentti oli 93,1. Hallituksen apuna toimii nel-
jé valiokuntaa, jotka ovat tarkastus-, investointi-, nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta.

Hallituksen tyoskentely

Hallituksen tehtavat ja vastuut maérdytyvét osakeyhtiolain,

yhtidjarjestyksen ja hallituksen tydjarjestyksen pohjalta.

Hallitus vastaa muun muassa Citycon-konsernin strategi-

sista linjauksista sekd likketoiminnan ja konsernin hallinnon

asianmukaisesta jdrjestamisestd. Yhtion toimitusjohtaja
osallistuu hallituksen kokouksiin sekd valmistelee ja esitte-
lee kokouksissa kasiteltavat asiat. Hallitus on paatosvaltai-
nen, kun enemmaén kuin puolet sen jasenisté on paikalla.

Laissa ja yhtiojarjestyksessa erikseen mainittujen tehta-
vien liséksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtion pitkan aikavalin tavoitteet ja strategian,

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

- vahvistaa yhtion sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
periaatteet,

- pdattad yksittdisistd suurista ja strategisesti merkittavis-
ta kiinteistéhankinnoista ja -myynneisté ja muista mer-
kittavista investoinneista,

- vahvistaa yhtion johdon velvollisuudet ja vastuualueet
sekd raportointijarjestelman,

- vahvistaa henkiloston palkitsemis- ja kannustinjarjestel-
mien periaatteet ja paattad palkitsemis- ja kannustinjar-
jestelmista,

- laatii osinkopolitiikan.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tyésken-

telytapojaan itsearvioinnin kautta.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustyéskentelyd tehostaa nelja valiokuntaa,
jotka valmistelevat hallituksessa késiteltavia asioita. Va-
liokuntaan kuuluvat hallituksen jasenet voivat perehtya

Hallituksen jasen

Gideon Bolotowsky
Diplomi-insinddri

Suomen kansalainen, s. 1947
Hallituksen jasen vuodesta 2006

Merkittava tydura:

OsakeTieto FSMI Oy, toimitusjohtaja ja hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2003

EPO.Com AB, sivuliike Suomessa, toimitusjohtaja
1998-2002

Metsaliitto International Oy, toimitusjohtaja 1995-1998
Rauma-Repola Oy, kassahallintajérjestelmien kehitys-
johtaja, 1987-1991

MM Maschinen und Metalle GmbH, toimitusjohtaja 1984-87

Luottamustoimet:

Helsingin juutalainen seurakunta, puheenjohtaja
1989-2007, Suomen Juutalaisten Seurakuntien Keskus-
neuvosto ry, puheenjohtaja 1992-2007, European Jewish
Congress, johtoryhmaén jasen 2003-2007

Hallituksen jasen
Amir Gal
Ph.D. candidate, LL.B., B.A. (Economics)

- Israelin kansalainen, s. 1971
Hallituksen jdsen vuodesta 2004

| Merkittava tydura:
I Gazit Europe, Inc., toimitusjohtaja vuodesta 2006
! Gazit Europe, Inc., Executive Vice President 2004-2005

1 Dewey Ballantine, lakimies 2002-2004
- Leshem, Brandwein & Co., lakimies 1997-2001

Hallituksen jasen

Raimo Korpinen

Varatuomari

Suomen kansalainen, s. 1950
Hallituksen jdsen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Solidium Oy, toimitusjohtaja vuodesta 1998
Yrityspankki SKOP Qyj, Senior Vice President 1994-1998
USF Holdings, Inc., Vice President 19911993

Luottamustoimet:

Kruunuasunnot Oy, hallituksen jasen vuodesta 2004 ja
puheenjohtaja vuodesta 2005, Labtium Oy, hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2007, Edita Publishing Oy, hallituk-
sen puheenjohtaja 2005-2006, Edita Oyj, hallituksen jasen
2002-2006, Hallitusammattilaiset ry, jdsen vuodesta 2004

valiokunnassa késiteltaviin asioihin laajemmin kuin koko
hallitus. Valiokuntien keskeiset tehtavat ja toimintaperiaat-
teet on maaritelty yhtion hallituksen hyvaksyméssa yhtion
padtoksentekoelinten tydjarjestyksessa.

Tarkastusvaliokunta
Tarkastusvaliokunnan tehtavana on tukea hallitusta sen

valvontatehtdvissa seka yhtion taloudellisen raportoinnin
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Hallituksen jasen

Carl G. Nordman
Teollisuusneuvos

Suomen kansalainen, s. 1939
Hallituksen jasen vuodesta 1999

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

Luottamustoimet:

Machinery Oy, hallituksen jasen vuodesta 1998, ADR-Haan-
paa Oy, hallituksen jasen 2000-2005, PIC-Engineering Oy,
hallituksen jasen 1999-2005, Patria Industries Oyj, hallituk-
sen jasen 1996-2004, SKF Oy, hallituksen jasen 1987-2004,
Hallitusammattilaiset ry, jdsen vuodesta 2001

Hallituksen jasen

Claes Ottosson

S&hkoinsindori

Ruotsin kansalainen, s. 1961
Hallituksen jasen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

ICA Supermarket Hovas, toimitusjohtaja vuodesta 1989
ICA Gourmet, tavaratalopaallikké 1985-1989

Saga Sofiagatan, tavaratalopaallikkd 1980-1982

Luottamustoimet:
ICA Forbundet AB, hallituksen jasen vuodesta 2005

Hallituksen jdsen

Dor J. Segal

Yhdysvaltain kansalainen, s. 1962
Hallituksen jdsen vuodesta 2004

Merkittava tydura:

Gazit-Globe Ltd., toimitusjohtaja vuodesta 1998

ja hallituksen jasen vuodesta 1993

First Capital Realty Inc., toimitusjohtaja ja hallituksen jasen
vuodesta 2000

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

Hallituksen jasenten vuosi- ja kokouspalkkiot 2007

EUR Vuosipalkkio Kokouspalkkiot Yhteensa
Gideon Bolotowsky 35000 10400 45 400
Amir Gal 35000 9200 44200
Raimo Korpinen 35000 10200 45200
Tuomo Lahdesmaki 60 000 13200 73200
Carl G.Nordman 35000 8 800 43800
Claes Ottosson 35000 8000 43 000
Dor J. Segal 35000 9200 44 200
Thomas W. Wernink 150 000 16 600 166 600
Yhteensa 420000 85600 505 600
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lahjomattomuuden ja luotettavuuden yll&pitdmisessa. Tar-
kastusvaliokunta arvioi sdannéllisesti yhtion sisdistd val-
vontajdrjestelmad, taloudellisten riskien hallintaa ja rapor-
tointia seka tilintarkastusprosessia. Valiokunnan jasenet
voivat tarvittaessa kuulla yhtion tilintarkastajaa kokousten-
sa yhteydessa. Tarkastusvaliokunnan tehtéviin kuuluu myds
yhtion tilintarkastajan valintapaétoksen valmistelu.

Tarkastusvaliokuntaan kuuluu vahintaan kolme hallituk-
sen jdsentd, jotka ovat riippumattomia yhtiostd ja merkitta-
vistd osakkeenomistajista. Véhintaan yhdelld valiokunnan
jasenelld on oltava kattava tietdmys ja kokemus laskentatoi-
mesta ja yhtidon sovellettavista tilinpdatoksen laadintape-
riaatteista. Valiokunta kokoontuu véhintééan kaksi kertaa
vuodessa. Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle
tarkastusvaliokunnan késittelemista asioista. Valiokunnan
jasenet ovat Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen (puheen-
johtaja) ja Thomas W. Wernink. Vuonna 2007 valiokunta
kokoontui viisi kertaa.

Investointivaliokunta

Investointivaliokunnan tehtdvana on valvoa investointien
suunnittelu- ja hyvaksyntdprosesseja. Valiokunta kéy lapi
kaikki hallituksen kasittelyyn tulevat investointiesitykset. Li-
saksi valiokunta seuraa investointiprojektien etenemisté ja
ostettujen kohteiden haltuunottoa. Investointivaliokuntaan
kuuluu véhintdan kolme yhtiosta riippumatonta hallituksen
jdsentd. Valiokunta kokoontuu tarvittaessa, kuitenkin va-
hintdan kaksi kertaa vuodessa. Valiokunnan puheenjohtaja
raportoi hallitukselle valiokunnan kasittelemistd asioista.
Valiokunnan jasenet ovat Amir Gal, Carl G. Nordman, Dor J.
Segal ja Thomas W. Wernink (puheenjohtaja). Vuonna 2007
valiokunta kokoontui kuusi kertaa.

Nimitysvaliokunta
Nimitysvaliokunnan tehtavana on valmistella hallituksen
jasenten valintaa ja palkitsemisasioita koskeva ehdotus yh-
tiokokoukselle sekd etsid hallituksen jasenille seuraajaeh-
dokkaita. Seuraajaehdokkaita etsiessaan nimitysvaliokun-
nan on otettava huomioon hallituksen jasenten lukumaara,
riilppumattomuus, ik, taidot ja kokemus sekd mahdollisuus
kéyttaa riittdvasti aikaa tehtavan hoitamiseen. Nimitysvalio-
kunnan on tall6in kuultava myds merkittavid osakkeenomis-
tajia. Valiokunta valmistelee lisdksi hallitukselle ehdotuksen
hallituksen valiokuntien kokoonpanosta ja puheenjohtajista
sekd jarjestad hallituksen ja puheenjohtajan itsearvioinnin.
Nimitysvaliokuntaan kuuluu véhintaan kolme yhtigsta
riippumatonta hallituksen jasentd. Valiokunta kokoontuu
tarvittaessa, kuitenkin véhintadn kerran vuodessa. Valiokun-



nan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valiokunnan késit-
telemistd asioista. Valiokunnan jasenet ovat Amir Gal, Tuomo
Lahdesmaki (puheenjohtaja), Claes Ottosson ja Thomas W.
Wernink. Vuonna 2007 valiokunta kokoontui nelja kertaa.

Palkitsemisvaliokunta

Palkitsemisvaliokunnan tehtdvané on hallituksen vahvista-
mien suuntaviivojen ja antamien ohjeiden mukaisesti yksi-
tyiskohtaisemmin valmistella hallituksen paatettavaksi eri-
tyisesti Cityconin organisaatioon, johdon nimityksiin seka
henkiloston palkkaukseen ja palkitsemisjdrjestelmiin liitty-
vid asioita. Valiokunta on vastuussa my6s toimitusjohtajan
toiminnan arvioinnista, toimitusjohtajan seuraajasuunni-
telmasta ja yhtién muuhun johtoon kuuluvien henkiléiden
seuraajien kartoittamisesta.

Palkitsemisvaliokuntaan kuuluu vahintaan kolme yhtios-
td riippumatonta hallituksen jasentd. Palkitsemisvaliokunta
kokoontuu tarvittaessa, vahintaan kuitenkin kerran vuodes-
sa. Valiokunnan puheenjohtaja raportoi hallitukselle valio-
kunnan kasittelemista asioista. Valiokunnan jasenet ovat
Gideon Bolotowsky, Tuomo Lahdesméki (puheenjohtaja)
ja Thomas W. Wernink. Vuonna 2007 valiokunta kokoontui
kolme kertaa.

Palkat ja palkkiot

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosit-
tain etukateen. Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan
ja muut edut ja paattaa myos toimitusjohtajan esityksesta
muun ylimman johdon palkoista ja etuuksista.

Vuoden 2007 varsinainen yhtiokokous péatti, etta
hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona
150 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle 60 000
euroa sekd muille hallituksen jasenille 35 000 euroa. Lisak-
si yhtickokous paatti, etta hallituksen ja valiokuntien pu-
heenjohtajille maksetaan 600 euron ja varapuheenjohtajal-
le ja muille hallituksen ja valiokuntien jasenille 400 euron
kokouskohtainen palkkio.

Vuonna 2007 Cityconin hallituksen jasenille maksetut
palkkiot kayvét ilmi oheisesta taulukosta. Kokouspalkkiot
sisédltavat sekd hallituksen ettd valiokuntien kokouksista
maksetut palkkiot. Cityconin hallituksen jasenet eivat kuulu
yhtion osakejohdannaisiin palkitsemisjarjestelmiin.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittaisten toimintojen
johtamisesta ja valvonnasta osakeyhti6lain sekd hallituk-
selta saamiensa valtuuksien ja suuntaviivojen mukaisesti.
Cityconin hallitus nimittad toimitusjohtajan ja paattaa tdmén

toimisuhteen ehdoista. Toimitusjohtajan on huolehdittava

siitd, ettd hallituksen kokouksissa kasiteltava informaatio-

ja paatosasiakirja-aineisto on asianmukaisesti valmisteltu
ja ettd asetetut padmadrdt, menettelytavat ja suunnitelmat
tarpeen vaatiessa esitelldan hallitukselle paivitysta tai tar-
kastusta varten. Lisdksi toimitusjohtaja huolehtii, ettd hal-
lituksen jasenet saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa yhtién
taloudellisen tilanteen ja kehityksen seuraamiseksi.

Yhtion toimintojen johtamisen liséksi toimitusjohtaja

- toimii yhtién johtoryhman puheenjohtajana,

- nimittad johtoryhmén jasenen esityksestd muut esimies-
asemassa olevat henkil6t sekd paattad johtoryhman ja-
senen alaisten palkkauksesta yhtiéssa noudatettavien
periaatteiden mukaisesti,

- padttda yhtidssa noudatettavien periaatteiden ja ohjei-
den mukaisesti luontoisetujen mydntamisesta henkilos-
tolle ja kulujen hyvéksymisests,

- tiedottaa yhtion hallitukselle merkittavista yhtion toi-
mintaan liittyvist4 tapahtumista, paatoksisté ja tulevista
hankkeista.

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot on méaritelty kirjalli-

sessa hallituksen hyvaksymassd toimisopimuksessa. Toimi-

tusjohtajalle maksettiin palkkaa ja muita palkkaan liittyvia
etuisuuksia 338 707 euroa vuonna 2007. Liséksi toimitus-
johtaja sai optiotuloja 595 974 euroa. Toimitusjohtajalla on

Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Diplomi-insino6ri, MBA

s.1957

Citycon-konsernissa vuodesta 2002

Muu merkittava tydura:

Talousjohtaja

Eero Sihvonen

Kauppatieteiden maisteri

s.1957

Citycon-konsernissa vuodesta 2005

Muu merkittava tydura:

Neste-konserni, eri tehtavissd 19811999,
viimeksi Chemicals-toimialan talousjohtaja
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JOHTORYHMA

Uponor Oyj, kiinteistdliiketoimintaryhman johtaja 1996-2002
Tampereen Kiinteisto Invest Oy, toimitusjohtaja 1990-2002

Dynea-konserni, rahoitusjohtaja 1999-2005



Lakiasiainjohtaja

Outi Raekivi

Oikeustieteen kandidaatti, KJs
s5.1968

Citycon-konsernissa vuodesta 2002

Muu merkittava tydura:

Rasi-Kiinteistot Oy (Nordea-konserni),
hallintojohtaja 2000-2002

Aleksia Oyj, hallintojohtaja 1999-2000

Merita Kiinteistét Oy, apulaisjohtaja 19971998,
lakimies 1995-1997

Sabinvest Oy (Suomen Yhdyspankki-konserni),
lakimies 19911995

Maajohtaja, Suomen liiketoiminnot
Kaisa Vuorio

Diplomi-insinoori, AKA

s. 1967

Citycon-konsernissa vuodesta 2000

Muu merkittava tydura:
Catella Kiinteistokonsultointi Oy, eri tehtdvissa 1993-2000,
viimeksi asiakaspdallikko ja kiinteistdanalyytikko

Maajohtaja, Baltian liiketoiminnot
Harri Holmstrém
Diplomi-insino6ri, AKA

s.1956

Citycon-konsernissa vuodesta 2004

Muu merkittava tyoura:

SRV Viitoset Oy, johtaja, kansainvdlinen

markkinointi 2002-2004

Catella Property Consultants, Suomi, johtaja,
kansainvaliset palvelut 1999-2002

Catella Property Consultants, Iso-Britannia, johtaja,
kansainvaliset palvelut 1998-1999

Chesterton International Plc (London), konsultti 1997-1998

Maajohtaja, Ruotsin liiketoiminnot
UIf Attebrant

s5.1963

Citycon-konsernissa vuodesta 2007

Muu merkittava tydura:

Atrium Fastigheter AB, eri tehtdvissd 1999-2006,
viimeksi kiinteistdliiketoiminnasta vastaava johtaja

ja varatoimitusjohtaja

Drott AB, paallikkd ja ryhméanjohtaja 1998-1999
Nackebro AB, markkinointijohtaja 19971998

Fabege Cityfastigheter AB, markkinointi- ja kiinteisto-
paallikkd 1992-1998

oikeus siirtyd eldkkeelle 62 vuotta taytettydan, mikali han
on tdhadn saakka yrityksen palveluksessa. Elakejarjestelyn
kattamiseksi yhtiolld on eldkevakuutus. Toimitusjohtajan
toimisopimuksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6
kuukautta. Jos yritys irtisanoo sopimuksen muusta kuin toi-
mitusjohtajasta johtuvasta syystd, toimitusjohtajalle mak-
setaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus
irtisanomisajan palkan lisaksi.
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Johtoryhma

Cityconilla on johtoryhmad, johon kuuluu véhintaan kolme

jasentd. Johtoryhmén puheenjohtajana toimii toimitusjoh-

taja. Johtoryhman jasenten nimityksistd vastaa Cityconin

hallitus yhtion toimitusjohtajan esityksesta. Vuonna 2007

johtoryhmaan kuului kuusi jasentd. Johtoryhman paatehta-

vé on asiantuntijaelimend avustaa toimitusjohtajaa yhtion
liketoiminnan johtamisessa. Johtoryhma koordinoi ja ke-
hittda yhtion eri toimintoja asetettujen tavoitteiden mukai-
sesti, edistda tiedonkulkua organisaation eri osien vélill ja
valmistelee paatosehdotuksia hallituksen késittelyd varten.

Johtoryhmé kokoontuu puheenjohtajan kutsusta tarvitta-

essa.

Johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa erityisesti seuraa-
vissa asioissa:

- valmistelee hallitukselle esitettavaksi yhtion strategiaan
liittyvat muutokset ja tarkistukset hallituksen antamien
suuntaviivojen mukaisesti,

- laatii hallitukselle esitettavaksi yhtion toimintasuunni-
telman ja budjetin sekd seuraa niiden toteutumista,

- suunnittelee ja valmistelee hallituksen ja toimitusjohta-
jan edellyttdmat organisaatiomuutokset,

- hyvaksyy hallitukselle esitettavaksi vastineet sisdisiin ja
ulkoisiin tilintarkastusraportteihin,

- huolehtii vuosisuunnitteluun liittyvien toimenpiteiden
toteuttamisesta ohjeiden mukaisesti.

Sisapiiri

Cityconissa on kaytdssa sisépiirilaisten velvollisuuksia ja il-
moitusvelvollisuutta koskeva sisépiiriohje, joka on laadittu
selventdmdan ja tdydentaméan arvopaperimarkkinalain
saannoksid, Rahoitustarkastuksen sisapiiristandardia seka
Helsingin arvopaperipdrssin sisdpiiriohjetta.

Yhtion lakimaaréisia sisapiirildisia ovat yhtion hallituk-
sen jasenet, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja. Lakimaaraisia
sisdpiirilaisid ovat my6s yhtion johtoryhmén jasenet, jotka
yhtion hallitus on maaritellyt arvopaperimarkkinalain tar-
koittamiksi muiksi yhtion ylimpaan johtoon kuuluviksi hen-
kiloiksi. Lakimadardisten sisapiirildisten ja heiddn lahipii-
rinsé arvopaperiomistukset yhtidssa ovat julkisia. Vuoden
2007 aikana tapahtuneet muutokset omistuksissa kayvét
ilmi oheisesta taulukosta. Ajantasaiset omistustiedot seka
niissa tapahtuneet muutokset ovat nahtdvissa yhtion koti-
sivuilla www.citycon fi.

Lakimaaraisten sisdpiirildisten lisaksi yhtiossa on myds
ns. pysyvid sisapiirildisig, jotka on asemansa tai tehtéviensa
tai muun yhtién kanssa tekeménsé sopimuksen perusteella
merkitty yhtion yrityskohtaiseen sisépiirirekisteriin. Tal-
laisia henkiloita ovat yhtion hallituksen, toimitusjohtajan
ja johtoryhmdn jésenten sihteerit ja assistentit sekd hen-
kildt, jotka vastaavat yhtion taloudesta ja taloudellisesta
raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista, sijoitus- ja ke-



hitystoiminnasta, konserniviestinnast, sijoittajasuhteista,
it-toiminnoista sekd sisdisestd ja ulkoisesta tarkastuksesta.
Yrityskohtainen sisapiirirekisteri ei ole julkinen.

Citycon yllapitaa julkista ja yrityskohtaista sisdpiirire-
kisteriddn Suomen Arvopaperikeskus Oy:n SIRE Extranet
-jarjestelmdssd. Yhtio tarkistuttaa lakimé&araisillé sisépii-
rildisilla kaksi kertaa vuodessa rekisteriin merkityt tiedot
antamalla heille otteet sisdpiirirekisterista, minka lisaksi
yhtio valvoo sddnnbllisin véliajoin sisdpiirildistensa kau-
pankayntia Suomen Arvopaperikeskus Oy:n rekisteréimien
kaupankayntitietojen perusteella. Yhtié valvoo sisépiirildis-
ten kauppoja tarvittaessa myds tapauskohtaisesti.

Yhtion sisapiiriohjeen mukaan yhtion julkiseen ja pysy-
vaan sisdpiiriin kuuluvat eivat saa kayda kauppaa Cityconin
osakkeilla tai osakkeisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21
paivan mittaisen ajanjakson aikana ennen yhtion tilinpaa-

toksen, julkistettavan osavuosituloksen tai osavuosikatsa-
uksen julkistamista. Sisépiirildiset ovat liséksi velvollisia
pyytdmadn yhtion sisdpiirivastaavalta arvion suunnittele-
mansa arvopaperikaupan lain- ja ohjeenmukaisuudesta.
Yhtion sisdpiirivastaava pitdd kirjaa yhteydenotoista.
Valvontajdrjestelmat

Cityconin liketoiminnan ohjaus ja valvonta tapahtuu edel-
l& kuvatun hallinto- ja johtamisjarjestelman avulla. Liike-
toiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa varten
yhti6ssé on kaytdssa asianmukaiset ja luotettavat lasken-
ta- ja muut tietojarjestelmat. Laskentajarjestelman avulla
voidaan seurata toteumaa ja ennustetta liukuvasti kolmen
ja kahdentoista kuukauden jaksoissa. Jarjestelma mahdol-
listaa my0s pitkan aikavalin suunnittelun ja toimii budje-
toinnin apuvalineena.

Muutokset lakimaaraisten sisdpiirildisten ja heidan léhipiirinsd arvopaperiomistuksissa 1.1.-31.12.2007

Sisdpiirildinen Pvm 2007 Osakkeet Optiot 1999 A/B/C Optiot 2004A Optiot 2004B  Optiot 2004C
Hallitus
Gideon Bolotowsky 11 4048 -
hallituksen jasen 3112. 4626 -
Amir Gal 11 8231 -
hallituksen jésen 3112 8231 -
Raimo Korpinen 11 12649 -
hallituksen jasen 3112. 14 456 -
Tuomo Lahdesméki 11 42628 -
hallituksen varapuheenjohtaja 3112 37289 -
Carl G. Nordman 11 4823 -
hallituksen jésen 3112 5512 -
Claes Ottosson 11 9015 -
hallituksen jasen 3112 10336 -
Dor J. Segal 11 6277 -
hallituksen jésen 3112 7174 -
Thomas W. Wernink 11 15000 -
hallituksen puheenjohtaja 3112. 28571 -
Johtoryhma
Petri Olkinuora 11 120000 73214 150 000 140000 140000
toimitusjohtaja 3112. 137143 75000 140000 140000
UIf Attebrant 11 - -
maajohtaja, Ruotsin liiketoiminnot 3112 - -
Harri Holmstrom 11 - 70000 70000
maajohtaja, Baltian liiketoiminnot 3112 - 70000 70000
Outi Raekivi 11 - 75000 70000 70000
lakiasiainjohtaja, hallituksen sihteeri 3112. - 75000 70000 70000
Eero Sihvonen 11 - 70000 70000
talousjohtaja 3112 - 70000 70000
Kaisa Vuorio 11 1200 32000 75000 70000 70000
maajohtaja, Suomen liikketoiminnot 3112. 1372 75000 70000 70000
Padvastuullinen tilintarkastaja
Tuija Korpelainen 11 - -

3112. - -

Yhtion julkinen sisapiirirekisteri on yhtion kotisivujen lisdksi ndhtdvillda Suomen Arvopaperikeskus Oy:n asiakaspalvelupisteessa,

osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.

CORPORATE GOVERNANCE CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS 2007



Sisdinen valvonta
Cityconin sisdinen valvonta kasittaa taloudellisen ja muun
valvonnan. Sisdistd valvontaa toteuttavat yhtigssd ylin ja toi-
miva johto seka koko muu henkilékunta. Yhtié pyrkii edisté-
méan sellaisen yrityskulttuurin muodostumista, joka hyvék-
syy sisdisen valvonnan normaalina ja tarpeellisena osana
paivittaista yritystoimintaa.

Sisdisella valvonnalla pyritaan varmistamaan
- asetettujen padmadrien ja tavoitteiden saavuttaminen,

- voimavarojen taloudellinen ja tehokas kaytto,

- toimintaan liittyvien riskien hallinta,

- taloudellisen ja muun johtamisinformaation luotetta-
vuus ja oikeellisuus,

- ulkoisen sdantelyn ja sisaisten menettelytapojen seka
asiakassuhteissa asianmukaisten menettelytapojen
noudattaminen,

- toiminnan, tietojen sek4 yhtién omaisuuden turvaaminen,

- asianmukaiset tietojarjestelmét ja tydprosessit toimin-
nan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittavan ja toimivan sisdisen valvon-

nan jarjestamisesta ja yllapitdmisesta. Toimitusjohtajan

tehtdvéana on huolehtia sisdisen valvonnan kaytannan toi-
menpiteiden toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallituksen asettamia
paamaarid, menettelytapoja ja strategisia suunnitelmia
noudatetaan. Toimitusjohtajan tehtdvdna on yllépitdd orga-
nisaatiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja raportointi-
suhteet on madritelty kirjallisesti selkedsti ja kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhmén jésenet vastaavat
siitd, ettd konsernin jokapdivdisessa toiminnassa nouda-
tetaan voimassaolevia lakeja ja niiden nojalla annettuja
sdadoksia seka yhtion toimintaperiaatteita ja hallituksen
padtoksia.

Yhtion sisdisen valvonnan tehokkuutta arvioidaan siséi-
selld tarkastuksella. Tarkastusvaliokunta laatii vuosittain
sisdistd tarkastusta koskevan tarkastussuunnitelman, jon-
ka perusteella tarkastus suoritetaan. Tilintarkastajat, jotka
ovat vastuussa sisdisesta tarkastuksesta, raportoivat halli-
tuksen puheenjohtajalle ja tarkastusvaliokunnalle. Sisdinen
tarkastus oli vuonna 2007 ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle. Yhti-
on tilintarkastajan vuoden aikana suorittamaan tarkastuk-
seen sisaltyy my6s hallinnon tarkastusta, josta han raportoi
hallitukselle ja toimitusjohtajalle.

Liiketoiminnassa tai muutoin havaitut sisdisen valvon-
nan puutteet ja kehittamiskohteet dokumentoidaan ja niis-
td raportoidaan toimitusjohtajalle, jonka tulee viivytyksetta
ryhtyd havaintojen perusteella tarvittaviin toimiin.

Tilintarkastaja

Yhtickokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa ja ti-
leja tarkastamaan yhden tilintarkastajan, jonka tulee olla
Keskuskauppakamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisé.
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Tilintarkastusyhteisén nimedmé Cityconin pé&avastuulli-
nen tilintarkastaja antaa yhtion osakkeenomistajille lain
edellyttdman tilintarkastuskertomuksen yhtién vuositi-
linpaatoksen yhteydessd. Lakisdateisen tilintarkastuksen
padasiallisena tehtavana on todentaa, ett4 tilinpaatos an-
taa oikeat ja riittavat tiedot yhtién tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta kultakin tilikaudelta. Vuositilinpaatoksen
yhteydessd annettavan tilintarkastuskertomuksen lisdksi
tilintarkastaja raportoi yhtién toimitusjohtajalle ja tarkas-
tusvaliokunnalle tarvittaessa.

Tilintarkastaja voi tarvittaessa osallistua tarkastusvalio-
kunnan kutsumana asiantuntijana valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2007 varsinainen yhtidkokous valitsi yhtién tilin-
tarkastajaksi KHT-yhteisé Ernst & Young Oy:n, jonka nime-
dmaéna padvastuullisena tilintarkastajana on toiminut KHT
Tuija Korpelainen.

Vuonna 2007 Citycon maksoi tilintarkastajalle varsinai-
seen tilintarkastukseen liittyvia palkkioita 0,3 miljoonaa
euroa. Lisaksi Citycon osti IFRS-standardeihin, kiinteisto-
kauppoihin ja verotukseen liittyvia asiantuntijapalveluita
yhteensd 0,3 miljoonalla eurolla.

Riskienhallinta
Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti liiketoimin-
taan liittyvid riskeja. Yhtién hallitus on hyvaksynyt yhtiélle
riskienhallinnan ohjesadannon, joka maarittelee yhtion ris-
kienhallinnan periaatteet ja riskienhallintaprosessin. Pro-
sessi kattaa yhtion liketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan.

Cityconissa kéydédan vuosittain lapi riskienhallintapro-
sessi siten, ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpi-
desuunnitelma paivitetddn ja esitellaan hallitukselle erik-
seen sovittavassa syyskauden kokouksessa.

Yhtion riskienhallintaa on késitelty tarkemmin vuosiker-
tomuksen sivuilla 39-41.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinndn tehtdvana on tiedottaa eri si-
dosryhmille yhtiota koskevista asioista. Tavoitteena on tar-
jota oikeaa, riittdvéa ja ajankohtaista tietoa sadnnollisesti,
tasapuolisesti ja samanaikaisesti kaikille osapuolille.



Cityconin kauppakeskukset Ruotsissa

Tukholman alue

Cityconin kauppakeskukset Baltiassa

Viro

Liettua

Frudngen Centrum
Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 600 m’.

Rakennusvuosi 1965.

Liljeholmstorget
Tukholma
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 20 200 m".
Rakennusvuosi 1973.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1986.

Akermyntan Centrum
Hasselby

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 8 400 m".

Rakennusvuosi 1977.

Stenungs Torg
Stenungsund
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 37 600 m’.
Rakennusvuosi 1967.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1993.

Magistral
Tallinna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9 500 m".

Rakennusvuosi 2000.

Mandarinas
Vilna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 7 900 m".
Rakennusvuosi 2005.

Jakobsbergs Centrum
Jarfalla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 67 500 m".
Rakennusvuosi 1959.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1993.

Akersberga Centrum
Osterréker

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 33 100 m”.
Rakennusvuosi 1985.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 1995/1996.

Tumba Centrum
Botkyrkan
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 30 900 m”.
Rakennusvuosi 1952.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 2002.

Strompilen
Uumaja

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 27 000 m".
Rakennusvuosi 1927.
Uudistus- ja/tai

laajennusvuosi 1997.

Rocca al Mare
Tallinna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 28 600 m".

Rakennusvuosi 1998.
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