
Tilinpäätös 2007



Hallituksen toimintakertomus ....................................................................3

Konsernituloslaskelma, IFRS .................................................................. 14

Konsernitase, IFRS .......................................................................................... 15

Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS .................................................... 16

Konsernin oman pääoman laskelma, IFRS ................................... 17

Konsernitilinpäätöksen liitetiedot, IFRS ........................................ 18

1.  Kokonaistuotot ................................................................................ 24

2.  Kokonaiskulut pl. rahoituskulut .......................................... 24

3.  Operatiivisen tuloksen ja ei-operatiivisen 

 tuloksen välinen täsmäytyslaskelma .............................. 24

4.  Segmentti-informaatio .............................................................. 24

5.  Vuokraustoiminnan muut kulut .......................................... 26

6.  Henkilöstökulut ............................................................................... 26

7.  Poistot .................................................................................................... 27

8.  Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut ............................... 27

9.  Rahoituskulut (netto) ................................................................. 27

10.  Tuloverot ............................................................................................... 27

11.  Osakekohtainen tulos ja nettovarallisuus ................... 27

12.  Sijoituskiinteistöt ........................................................................... 29

13.  Rakenteilla olevat kiinteistöt ................................................ 29

14.  Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet......................... 29

15.  Aineettomat hyödykkeet .......................................................... 30

16.  Myyntisaamiset ja muut saamiset .................................... 30

17.  Rahavarat ............................................................................................. 30

18.  Oma pääoma ..................................................................................... 30

19.  Korolliset velat ................................................................................. 31

20.  Rahoitusinstrumentit ................................................................. 33

21.  Laskennalliset verovelat ........................................................... 37

22.  Ostovelat ja muut velat .............................................................. 38

23.  Työsuhde-etuudet ......................................................................... 39

24.  Vastuusitoumukset ....................................................................... 41

25.  Lähipiiritapahtumat ..................................................................... 42

26.  Tilinpäätöspäivän jälkeiset tapahtumat ....................... 43 

Sisältö

Konsernin neljän vuoden tunnusluvut, IFRS .............................. 44

Emoyhtiön tuloslaskelma, FAS................................................................ 45

Emoyhtiön tase, FAS ....................................................................................... 46

Emoyhtiön rahavirtalaskelma, FAS...................................................... 47

Emoyhtiön tilinpäätöksen liitetiedot, FAS ..................................... 48

1.  Liikevaihto ........................................................................................... 48

2.  Vuokraustoiminnan muut kulut .......................................... 48

3.  Henkilöstökulut ............................................................................... 48

4.  Poistot .................................................................................................... 48

5.  Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut ............................... 49

6.  Rahoituskulut (netto) ................................................................. 49

7.  Tuloverot ............................................................................................... 49

8.  Aineettomat hyödykkeet .......................................................... 49

9.  Aineelliset hyödykkeet ............................................................... 49

10.  Tytäryhtiöosakkeet ....................................................................... 50

11.  Osakkuusyhtiöosakkeet ............................................................ 50

12.  Muut sijoitukset .............................................................................. 50

13.  Tytäryhtiöt ........................................................................................... 50

14.  Omistusyhteysyritykset ............................................................. 51

15.  Lyhytaikaiset saamiset .............................................................. 51

16.  Oma pääoma ..................................................................................... 52

17.  Vieras pääoma .................................................................................. 52

18.  Vastuusitoumukset ....................................................................... 53

Konsernin viiden vuoden tunnusluvut, IFRS ja FAS ............... 54

Osakkeet ja osakkeenomistajat ............................................................. 55

Tunnuslukujen laskentaperiaatteet ................................................... 57

Tilinpäätöksen allekirjoitukset............................................................... 58

Tilintarkastuskertomus ................................................................................ 58

Kiinteistölista 2007 ........................................................................................ 59

Arviolausunto ...................................................................................................... 62



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS CITYCON OYJ TILINPÄÄTÖS 2007 3

Hallituksen toimintakertomus
YHTEENVETO VUODEN 2007 VIIMEISESTÄ 

VUOSINELJÄNNEKSESTÄ 

-  Parantaakseen tilinpäätöksiensä läpinäkyvyyttä Citycon esittää tulok-

sensa jaettuna operatiiviseen tulokseen sekä ei-operatiiviseen tulok-

seen liitetiedoissa. 

-  Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) eli tulos/osake ilman käyvän 

arvon muutosten ja muiden kertaluonteisten erien vaikutusta para-

ni ja oli 0,06 euroa (Q3: 0,03 euroa). 

-  Tulos/osake oli 0,04 euroa (0,12 euroa), laskun aiheutuessa pääosin 

käyvän arvon muutoksista ja veroista vertailukaudella. 

-  Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon muutos oli 0,7 miljoonaa euroa 

(21,1 miljoonaa euroa). Sijoituskiinteistöjen käypä arvo kasvoi 24,4 

miljoonaa euroa 2 215,7 miljoonaan euroon (2 191,2 miljoonaa eu-

roa) lähinnä hankintojen ja investointien takia.

-  Cityconin nettovuokratuotot olivat lähellä kolmannen neljänneksen ta-

soa. Nettovuokratuotot olivat 27,1 miljoonaa euroa (27,3 miljoonaa eu-

roa). Lasku johtui lähinnä lisääntyneestä kehitystoiminnasta sekä yllä-

pito- ja korjauskulujen kausi- ja ajoitusvaihteluista.

-  Citycon keräsi onnistuneella merkintäetuoikeusannilla 99,3 miljoo-

naa euroa uutta pääomaa. 

-  Yhtiö solmi yhteensä 350 miljoonan euron suuruisen vakuudetto-

man luottosopimuksen kansainvälisen pankkiryhmän kanssa rahoit-

taakseen Ison Omenan hankinnan. Laina ylimerkittiin ja sen luotto-

marginaalit olivat lähellä edellisten lainajärjestelyjen tasoa yleises-

tä rahoitusmarkkinoiden levottomuudesta huolimatta.

-  Virossa sijaitsevan kauppakeskus Rocca al Maren laajennus- ja uudis-

tushankkeen toinen ja kolmas vaihe käynnistettiin arviolta 38,9 mil-

joonan euron lisäinvestoinnilla. Kauden aikana valmistui Lahdessa si-

jaitsevan kauppakeskus Trion kehityshankkeen ensimmäinen vaihe.

-  Cityconin tavoitteena on saada kolmelle käynnistämälleen vastuullisen 

rakentamisen pilottihankkeelle kansainvälinen ympäristöluokitus.

-  Hallituksen osingonjakoehdotus on 0,04 euroa/osake (0,14 euroa/

osake), minkä lisäksi hallitus ehdottaa 0,10 euron osakekohtaista 

pääomanpalautusta vapaan oman pääoman rahastosta.

AVAINLUVUT      
   Q4 2007 Q4 2006 Q3 2007 2007 2006 Muutos 1)

Liikevaihto, Me 43,3 33,0 38,0 151,4 119,4 26,9 %
Nettovuokratuotto, Me 27,1 22,1 27,3 103,4 82,8 24,9 %
Liikevoitto, Me 24,5 42,5 44,3 300,7 196,5 53,0 %
  % liikevaihdosta  56,6 % 128,7 % 116,7 % 198,6 % 164,6 % −
Voitto ennen veroja, Me 10,0 33,8 31,0 253,5 165,6 53,0 %
Tilikauden voitto emoyhtiön omistajille, Me  9,3 24,9 23,4 200,3 124,9 60,4 %
      
Tulos/osake, euroa 0,04 0,15 0,12 1,00 0,76 31,4 %
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,04 0,13 0,11 0,91 0,73 25,0 %
Operatiivinen tulos/osake laimennettu, 
(Diluted EPRA EPS), euroa 2) 0,06 0,05 0,03 0,18 0,20 -9,6 %
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,06 0,06 0,03 0,20 0,20 0,4 %
      
Sijoituskiinteistöjen käypä arvo, Me   2 191,2 2 215,7 1 447,9 53,0 %
      
Oma pääoma/osake, euroa     4,44 3,30 34,6 %
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3)    4,83 3,53 36,8 %
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), euroa    4,42 3,14 40,5 %
Omavaraisuusaste, %    43,9 39,1 −
Nettovelkaantumisaste, %    111,8 136,6 −
Korollinen nettovelka (käypä arvo), Me    1 147,3 811,2 41,4 %
Nettotuotto-% 4)    5,8 7,1 −
Vuokrausaste, %    95,7 97,1 −
Henkilöstö katsauskauden lopussa    102 73 39,7 %
      
Osinko/osake, euroa     0,04 *) 0,14 -71,4 %
Sijoitetun vapaan pääoman 
palautus/osake, euroa     0,10 *) - 
Osinko ja sijoitetun oman vapaan pääoman palautus 
yhteensä/osake, euroa    0,14 *) 0,14 0,0 %
      

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2006 ja 2007 väliseen muutokseen.   

2) Aiemmin julkaistu ”tulos / osake ilman käyvän arvon muutoksen, myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten erien vaikutusta” on korvattu ”Operatiivinen tulos/osake laimennettu” -tunnusluvulla. 

Kts. liitetieto Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen välinen täsmäytyslaskelma operatiivisen tuloksen laskennasta.     

3) NAV:n laskentatapaa on muutettu vastaamaan EPRA:n määritelmää (aikaisemmin laskennalliset verot oli vähennetty).   

4) Sisältää laajennushankkeiden tontit. 

*) Hallituksen ehdotus. 
Neljän vuoden avainluvut löytyvät vuoden 2007 tilinpäätöksen liitetiedoista sivulta 44. 
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YHTEENVETO VUODESTA 2007

 -  Liikevaihto kasvoi 26,9 prosenttia 151,4 miljoonaan euroon (vuonna 

2006: 119,4 milj. euroa). Kasvu johtui pääosin uusista hankinnoista.

-  Nettovuokratuotot kasvoivat 24,9 prosenttia ja olivat 103,4 miljoo-

naa euroa (82,8 milj. euroa) lähinnä kiinteistöhankintojen takia. 

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen kasvu oli 6,2 

prosenttia.

-  Voitto ennen veroja nousi 253,5 miljoonaan euroon (165,6 milj. eu-

roa). Luku sisältää 213,4 miljoonaa euroa (120,1 milj. euroa) sijoi-

tuskiinteistöjen käyvän arvon nousua.

-  Yhtiön rahoituskulut olivat 47,3 miljoonaa euroa (30,9 milj. euroa). 

Yhtiön korollisten velkojen keskikorko oli 4,68 prosenttia (4,35 %).

-  Tulos/osake oli 1,00 euroa (0,76 euroa), kasvun aiheutuessa lähinnä 

kiinteistöjen käyvän arvon noususta.

-  Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) oli 0,18 euroa (0,20 euroa). 

Lasku johtui pääasiassa uusien kiinteistöhankintojen aiheuttamis-

ta lisääntyneistä rahoituskustannuksista, organisaation vahvistami-

seen liittyvästä hallintokustannusten kasvusta, kiinteistökehitystoi-

minnan lisääntymisestä sekä osakemäärän kasvusta. Laskua pie-

nensivät alhaisemmat tilikauden tulokseen perustuvat verot.

-  Liiketoiminnan nettorahavirta/osake pysyi vahvana ja oli 0,20 euroa 

(0,20 euroa).

-  Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NAV) kasvoi 4,83 euroon 

(3,53 euroa).

-  Sijoituskiinteistöjen keskimääräinen nettotuottovaatimus vuoden 

2007 lopussa oli ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 5,6 prosenttia.

-  Omavaraisuusaste nousi 43,9 prosenttiin (39,1 %).

-  Vuoden aikana yhtiö toteutti kaikkien aikojen suurimman kaup-

pakeskushankintansa ostamalla kauppakeskus Ison Omenan Es-

poosta. Lisäksi yhtiö hankki vuoden aikana omistukseensa Ruotsis-

ta kauppakeskus Tumba Centrumin ja kauppakeskus Strömpilenin 

sekä liikekeskus Länkenin. Virosta ostettiin kauppakeskus Magistral. 

-  Vuoden päättyessä Cityconilla oli käynnissä noin 330 miljoonan eu-

ron kehityshankkeet Suomessa, Ruotsissa ja Virossa.

TOIMINTAYMPÄRISTÖN KEHITYS

Vähittäiskaupan kasvu oli vuonna 2007 edelleen vahvaa, ja vuoden 

lopulla joulusesongissa saavutettiin uusia myyntiennätyksiä. Suomessa 

ja Ruotsissa vuoden aikana toteutettujen veronalennuksien ja palkka-

ratkaisujen vuoksi kuluttajien ostovoima kasvoi. Kuluttajien luottamus 

talouden kehitykseen kuitenkin heikkeni vuoden lopulla. Epävarmuutta 

aiheuttavat kasvaneet inflaatiopaineet etenkin Baltiassa ja rahoitus-

markkinoiden tilan ja vakauden heikentyminen. Epävarmuudella ei kui-

tenkaan ole vielä tähän mennessä ollut merkittävää vaikutusta yhtiön 

rahoituksen saatavuuteen tai sen maksamiin luottomarginaaleihin.

Vuoden 2007 aikana rakennuskustannukset nousivat Suomessa 

5,6 prosenttia (lähde: Tilastokeskus), Ruotsissa 5,4 prosenttia (lähde: 

Byggindex) ja Virossa 12,7 prosenttia (lähde: Statistics Estonia). 

Citycon seuraa rakennuskustannusten kehitystä ja panostaa kehitystoi-

minnassaan erityisesti projektinhallintaan, jonka avulla kustannusten 

nousun vaikutusta voidaan hillitä.

LIIKETOIMINTA JA KIINTEISTÖOMAISUUDEN YHTEENVETO

Citycon on erikoistunut kauppakeskuksiin ja muihin vähittäiskaupan 

suuryksiköihin. Yhtiön markkina-alueet ovat Suomi, Ruotsi ja Baltian 

maat. Suomessa Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajoh-

taja ja Ruotsissa yksi nopeimmin kasvavista ja dynaamisimmista alan 

yrityksistä. Baltiassa yhtiöllä on hyvä jalansija.

Citycon jatkaa vastuullisen kasvun strategiaansa laajentamalla 

vähittäiskaupan kiinteistökantaansa valituilla markkina-alueilla 

sekä kehittämällä ja uudistamalla kiinteistöjään entistä paremmin 

vähittäiskauppaa palveleviksi kokonaisuuksiksi. Cityconille halutuimpia 

hankintakohteita ovat kauppakeskukset, jotka tarjoavat kehittämis- ja 

uudistamismahdollisuuksia, ja joista saatavia vuokratuloja on mahdol-

lista lisätä aktiivisen kauppapaikkajohtamisen kautta.

Aktiivisen markkinaseurannan ja hyvän paikallistuntemuksen 

ansiosta Citycon on pystynyt hankkimaan markkinoiden kiinnostavim-

pia kauppakeskuksia tärkeimmistä kasvukeskuksista toimintamaissaan. 

Cityconin uudetkin investoinnit kohdistuvat alueille, joissa asukasmää-

rien ja kuluttajien ostovoiman odotetaan kasvavan.

Katsauskauden lopussa yhtiö omisti 33 (26) kauppakeskusta ja 

53 (53) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 22 (19), 

Ruotsissa kahdeksan (5) ja Baltiassa kolme (2). 

Yhtiön koko kiinteistöomaisuuden markkina-arvo katsauskauden 

lopussa oli 2 215,7 miljoonaa euroa, josta suomalaisten kiinteistöjen 

osuus oli 71,6 prosenttia (69,7 %), ruotsalaisten kiinteistöjen osuus 

23,4 prosenttia (24,5 %) ja Baltiassa sijaitsevien kiinteistöjen osuus 5,0 

prosenttia (5,8 %). Vuokrattavien tilojen kokonaismäärä katsauskau-

den lopussa oli yhteensä 923 980 neliömetriä.
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SIJOITUSKIINTEISTÖJEN KÄYVÄN ARVON MUUTOKSET

Citycon soveltaa sijoituskiinteistöjen arvostamiseen IAS 40 –standar-

din mukaista käyvän arvon mallia, jonka mukaan sijoituskiinteistöjen 

arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Cityconin kiinteistöomai-

suuden markkina-arvon määrittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistö-

kohtaisesti kansainvälisten IAS- (International Accounting Standards) 

ja IVS- (International Valuation Standards) standardien mukaisesti 

vähintään kerran vuodessa. Vuonna 2007 ulkopuolinen arviointi 

teetettiin kuitenkin vuosineljänneksittäin markkinoiden aktiivisuuden 

ja nopeasti muuttuvan markkinatilanteen vuoksi.

Cityconin kiinteistöt arvioi vuoden 2007 lopussa kolmannen 

kerran Realia Group –ryhmään kuuluva Realia Management Oy. Realia 

Management Oy toimii yhteistyössä kansainvälisen, maailman johtavan 

kiinteistöpalveluiden tarjoajan, CB Richard Ellisin kanssa. Yhteenveto 

Realia Management Oy:n tekemästä arviolausunnosta vuoden lopun 

tilanteesta on saatavilla osoitteessa www.citycon.fi.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistöomaisuuden käypä arvo 

kohosi kehityshankkeiden, markkinatilanteen ja vuokraustoiminnan 

muutosten seurauksena 213,4 miljoonaa euroa. Arvonnousua kirjattiin 

yhteensä 220,9 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensä 7,5 

miljoonaa euroa.

Cityconin kiinteistöomaisuuden keskimääräinen, Realia Mana-

gement Oy:n määrittämä nettotuottovaatimus laski 5,6 prosenttiin 

(Q3/2007: 5,7 %). Tuottovaatimuksen lasku oli pääosin seurausta 

uusista kiinteistöhankinnoista, jotka arvioitiin ensimmäistä kertaa 

vuoden viimeisellä neljänneksellä, etenkin kauppakeskus Ison Omenan 

lisäyksestä kiinteistökantaan. 

VUOKRASOPIMUSKANTA JA VUOKRAUSASTE

Tilikauden lopussa Cityconilla oli yhteensä 3 700 (3 080) vuokraso-

pimusta. Vuokrasopimusten keskimääräinen kestoaika oli 3,0 (2,9) 

vuotta. Cityconin kiinteistöomaisuuden vuokrausaste oli katsauskauden 

lopussa 95,7 prosenttia (97,1 %) ja nettovuokratuotto 5,8 prosenttia 

(7,1 %). Nettovuokratuoton lasku johtui lähinnä kiinteistöjen käyvän 

arvon muutoksesta. Vuokrausaste laski kehityshankkeiden vuoksi 

tilapäisesti tyhjennettyjen tilojen määrän kasvun takia.

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 24,9 pro-

senttia 103,4 miljoonaan euroon. Vuokrattavien tilojen määrä kasvoi 

25,0 prosenttia 923 980 neliömetriin. Vertailukelpoisten kohteiden 

nettovuokratuotto kasvoi 6,2 prosenttia. 

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet 

yhtiön omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin 

kohteisiin eivät kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivätkä tontit. 

Pääosa vertailukelpoisista kohteista sijaitsee Suomessa. Tilikauden vii-

meisellä neljänneksellä vertailukelpoisiin kohteisiin laskettiin mukaan 

ensimmäistä kertaa myös Ruotsissa sijaitsevia kohteita.

Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailukelpoisten kohteiden 

valinnassa sovelletaan Kiinteistötalouden instituutin ja Investment 

Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmää.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto
  2007 2006 Muutos -%

Kauden aikana alkaneet 

vuokrasopimukset, kpl 512 369 38,8

Alkaneiden vuokrasopimusten 

pinta-ala, m2 103 408 73 300 41,1

Vuokrausaste 

kauden lopussa, % 95,7 97,1 -1,4

Vuokrasopimusten 

keskimääräinen voimassaoloaika 

kauden lopussa, vuotta 3,0 2,9 3,4

HANKINNAT

Cityconin liiketoiminnan painopiste on kiinteistökannan kasvun myötä 

siirtynyt yhtiön jo omistamien kauppakeskusten kehittämiseen. Yhtiö 

kuitenkin etsii jatkuvasti myös uusia hankittavia kohteita kaikilla 

markkina-alueillaan. 

Tilikauden ja yhtiön kaikkien aikojen suurin hankinta oli kaup-

pakeskus Ison Omenan osto syyskuussa 329 miljoonalla eurolla. 

Kauppakeskuksen haltuunoton ja sen johtamisen kulmakivi on City-

conin oma, kauppakeskuksessa toimiva organisaatio. Sen vastuulla on 

kauppakeskuksen johtaminen ja markkinointi sekä kiinteistön tekninen 

toimivuus. Organisaatio pyrkii hiomaan kauppakeskuksen palvelutar-

jontaa palvelemaan entistä paremmin sen asiakaskuntaa ja tukemaan 

Cityconin kauppakeskustarjontaa Espoon alueella, jossa yhtiö omistaa 

jo entuudestaan useita kauppakeskuksia. Yhtiö käynnisti myös Ison 

Omenan laajennushankkeen suunnittelun ja toteutuksen välittömästi 

hankittuaan kauppakeskuksen. Isoa Omenaa on mahdollista laajentaa 

yhteensä noin 7 000 neliömetrillä ja tulevaisuudessa avattava metro-

linja luo myös uusia mahdollisuuksia kauppakeskuksen kehittämiseen. 

Vuoden 2007 viimeisellä neljänneksellä Cityconin Kangasalle 

Tampereen kupeeseen rakennuttama Lentolan liikekeskus siirtyi 

kohteen valmistuttua Cityconin omistukseen. Vuoden aikana toteutetut 

kiinteistöhankinnat ilmenevät oheisesta taulukosta. Lisäksi yhtiö on 

vuoden aikana tehnyt useita osakekauppoja, joilla se on lisännyt omis-

tusosuuttaan osittain omistamissaan kohteissa.
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Meneillään olevat kehityshankkeet  Arvioitu Toteutuneet brutto-
   kokonaiskustannus investoinnit 31.12.2007 Arvioitu lopullinen 
Kohde Sijainti (milj.  euroa) mennessä (milj. euroa) valmistumis vuosi

Lippulaiva Espoo, Suomi 60-70 1) 8,9 2008

Trio  Lahti, Suomi 602) 21,5 2009

Torikeskus Seinäjoki, Suomi 4,0 2,1 2008

Åkersberga Centrum Österåker, Ruotsi 27 3) 3,3 2009

Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 120 17,6 2009

Rocca al Mare Tallinna, Viro 68 13,2 2009

1) Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet.

2) Arvioitu kokonaiskustannus on tarkentunut 60 milj. euroon. 

3) Citycon omistaa Åkersbergan kauppakeskuksesta 75 % ja koko hankkeen suuruus on noin 40 miljoonaa euroa.

Hankinnat 2007    Hankinta-  Omistusosuus
    hinta 2) kohteesta 
Kohde Yhtiö Sijainti (milj. euroa) kaupan jälkeen, %

Suomi    
Kauppakeskus Iso Omena Big Apple Acquisition Oy Espoo 329,0 100
Kauppakeskus Trio Kiinteistö Oy Lahden Hansa Lahti 17,3 
Lillinkulman liikekeskus Kiinteistö Oy Lillinkulma Kaarina 10,9 100
Kauppakeskus Espoontori Kiinteistö Oy Espoon Asemakuja 2 Espoo 9,23) 100
Myllypuron  Myllypuron Ostoskeskus Oy,
ostoskeskus  Kiinteistö Oy Kivensilmänkuja 1 Helsinki 2,7 4) 73,5
Lentolan liikekeskus Lentolan Perusyhtiö Oy Kangasala 16,1 100
Ruotsi    
Kauppakeskus  Tumba Centrum- Botkyrka,
Tumba Centrum  fastigheter AB  Suur-Tukholma 59,4 100
Kauppakeskus Strömpilen  Strömpilen AB
ja liikekeskus  Länken (ent. Balticgruppen Handel AB) Uumaja 52,9 75
Baltia    

Kauppakeskus Magistral Kiinteistökauppa Tallinna 16,2 100

1) Sisältää kauppahinnaltaan miljoona euroa ylittävät investoinnit.

2) Hankintahinnat ovat velattomia kauppahintoja transaktiokuluineen hankintahetken valuuttakurssien mukaan.

3) Kokonaiskauppahinta on 11 miljoonaa euroa, josta loppuosa suoritetaan kun asemakaavamuutos on hyväksytty.

4) Käsittää useita eri kauppoja.

KEHITYS- JA UUDISTUSHANKKEET

Cityconin liiketoiminnassa tärkeintä on pitää yhtiön omistamat kohteet 

houkuttelevina ja elinvoimaisina kaupan keskuksina niin asiakkaiden 

kuin vuokralaistenkin kannalta. Kehityshankkeiden avulla voidaan 

kasvattaa pitkällä tähtäimellä kauppapaikkojen kassavirtaa ja tuottoa. 

Lyhyellä tähtäimellä kehityshankkeet saattavat kuitenkin heikentää 

joidenkin kohteiden tuottoa, sillä uudistusten vuoksi osa liiketiloista 

on hetkellisesti tyhjennettävä, mikä puolestaan vaikuttaa kyseisten 

kehityskohteiden vuokratuottoihin.

Citycon kiinnittää kehityshankkeissaan huomiota ympäristötekijöi-

hin, kuten kierrätykseen ja rakennusmateriaaleihin. Vastuullisen raken-

tamisen pilottihankkeita ovat uuden kauppakeskuksen rakentaminen 

Tukholman Liljeholmeniin, kauppakeskus Rocca al Maren uudistus ja 

laajennus Tallinnassa sekä kauppakeskus Trion uudistaminen ja laajen-

taminen Lahdessa. Citycon tavoittelee näille hankkeille kansainvälistä 

ympäristöluokitusta.

Pilottihankkeissa käytettävä arviointi sisältää yhteensä yli 60 

kohtaa, joissa tarkastellaan muun muassa kohteen energiataloudelli-

suutta, sisäilman laatua, materiaalivalintoja, julkisten kulkuyhteyksien 

hyödyntämistä ja rakennustyön aiheuttamien ympäristövaikutusten 

minimointia. Arvioinnin pohjalta suunnitellaan konkreettiset kehitystoi-

menpiteet, joiden tarkoituksena on luoda systemaattinen vastuullisen 

rakentamisen käytäntö.

Cityconin hallituksen päättämät, meneillään olevat merkittävimmät 

kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Päätettyjen hankkei-

den lisäksi Citycon suunnittelee ja valmistelee parhaillaan lukuisia muita 

kehityshankkeita. Lisätietoja suunnitteilla olevista hankkeista löytyy 

Cityconin verkkosivuilla www.citycon.fi saatavissa olevista johdon presen-

taatioista sekä vuosikertomuksesta, joka julkaistaan helmikuun lopulla. 

Katsauskauden aikana kehityshankkeisiin investointiin Suomessa 

39,5 miljoonaa euroa, Ruotsissa 16,8 miljoonaa euroa ja Baltiassa 15,5 

miljoonaa euroa.
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    Toteutuneet
    brutto-
   Arvioitu investoinnit
   kokonais- 31.12.2007
   kustannus mennessä
Kohde Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa)

Duo Tampere, Suomi 27,3 25,5

Lillinkulma Kaarina, Suomi 8,2 10,9 1)

Lentola Kangasala, Suomi 16,6 16,2

Linjuri Salo, Suomi 1,8 1,2

1) Sisältää vaiheet I ja II, joista vaihe II toteutui ennakoitua aikaisemmin.

Yhtiön merkittävin kehityshanke on uuden kauppakeskuksen 

rakentaminen Tukholman Liljeholmeniin. Hanke etenee suunnitellussa 

budjetissa ja aikataulussa ja investointisuunnitelma täsmentyi vuoden 

lopulla, kun Tukholman kaupungin ja sen liikennelaitoksen kanssa 

saatiin sovittua järjestelyistä, jotka mahdollistavat kauppakeskuksen 

alimman kerroksen laajentamisen aiemmin suunniteltua laajemmaksi 

ja yhdistämisen suoraan metro- ja bussiasemaan. Uusi kauppakeskus 

avataan arviolta loka-marraskuussa 2009, mutta ensimmäiset sopi-

mukset uusien vuokralaisten kanssa on jo allekirjoitettu.

Åkersbergan kauppakeskuksen kehitys- ja laajennushanke on vii-

västynyt aikaisemmasta aikataulusta, koska suunnitelmia on jouduttu 

muuttamaan yhden keskuksen vuokralaisen kanssa syntyneen kiistan 

johdosta. Kaavamuutos on vireillä ja uutta kehitys- ja laajennussuunni-

telmaa valmistellaan parhaillaan.

Lahden ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus Trion kehi-

tyshankkeen ensimmäinen vaihe valmistui suunnitelmien mukaisesti 

marraskuussa. Ensimmäisen vaiheen jälkeen on rakennussuunnitelmiin 

tehty lisäyksiä ja muutoksia, joiden johdosta hankkeen kokonaisinves-

toinnin arvioidaan nousevan noin 60 miljoonaan euroon alkuperäisestä 

50,5 miljoonasta eurosta. Kauppakeskuksen myynnin arvioidaan nou-

sevan nykyisestä noin 80 miljoonasta eurosta 110 miljoonaan euroon 

kehityshankkeen valmistumisen jälkeen. Vuosittain kauppakeskukseen 

tavoitellaan noin 7 miljoonaa asiakasta.

Tallinnasta ostetun kauppakeskus Rocca al Maren uudistus ja laa-

jennus aloitettiin helmikuussa 2007. Kauppakeskuksen uudistushank-

keen ensimmäinen vaihe valmistuu suunnitelmien mukaan keväällä 

2008 ja kehityshankkeen toinen ja kolmas vaihe ovat myös jo täydessä 

käynnissä. Suunnitelmien mukaan täysin uudistettu kauppakeskus 

Rocca al Mare avataan suunniteltua aiemmin jo syksyllä 2009.

Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan laajennushankkee-

seen liittynyt kaavavalitus hylättiin korkeimmassa hallinto-oikeudessa 

syyskuun alussa, minkä jälkeen hanketta on jatkettu alkuperäisen 

suunnitelman mukaan. 

Valmistuneet kehityskohteet

Kauden aikana saatiin päätökseen useita kehityshankkeita, joista 

merkittävimmät on lueteltu oheisessa taulukossa. 

Vuoden aikana toteutuneista kehityshankkeista merkittävin 

on Tampereen Hervannassa sijaitsevan Hervannan liikekeskuksen 

uudistus ja laajennus kauppakeskus Duoksi. Duon laajennusosa 

valmistui huhtikuussa ja kokonaisuudessaan uudistettu kauppakeskus 

avattiin joulusesonkiin. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala 15 500 

neliömetriä muodostuu siis uudistetusta Hervannan liikekeskuksesta 

(5 200 m2) ja uudisrakennusosasta (10 300 m2). Ankkurivuokralaisina 

Duossa toimii poikkeuksellisesti kolme päivittäistavarakauppaa. Vuo-

den 2008 asiakasmäärätavoite on 3,5 miljoonaa ja myyntitavoite 55 

miljoonaa euroa. Hanke toteutui budjetin mukaisesti ja suunnitellussa 

aikataulussa.

Kangasalan Lentolaan rakennettu uusi liikekeskus valmistui vuo-

den lopulla, ja se siirtyi kokonaan vuokrattuna Cityconin omistukseen. 

Lillinkulman uusi liikekiinteistö Kaarinassa valmistui toukokuussa.

Salon keskustassa Cityconin omistama liikerakennus uudistettiin 

kauppakeskukseksi ja se avattiin jouluksi 2007. Vantaan Myyrmannin 

ravintolamaailma uudistettiin, mikä kaksinkertaisti kauppakeskuksen 

aikaisemman ravintolapalveluiden tarjonnan.

LIIKETOIMINTAYKSIKÖT

Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikköön Suomi, 

Ruotsi ja Baltia, ja nämä edelleen liiketoiminta-alueisiin Kauppapaikat 

ja Kiinteistökehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. 

Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 

10,1 prosenttia 75,7 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisten kohteiden 

nettovuokratuotot kasvoivat 6,6 prosenttia.

Liiketoimintayksikön nettovuokratuotot olivat 73,2 prosenttia 

Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Vuokran osuus vuokralaisten 

liikevaihdosta vertailukelpoisissa kohteissa oli 8,6 prosenttia edellisten 

12 kuukauden aikana. Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta on 

laskettu vuokralaisen Cityconille maksaman nettovuokran ja mahdol-

listen erilliskorvausten osuutena arvonlisäverottomasta myynnistä. 

Arvonlisäveron suuruus on arvio. 

Suomen kiinteistöhankintoja ja käynnissä olevia tai valmistuneita 

kehityshankkeita on käsitelty edellä.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi
  2007 2006 Muutos -%

Kauden aikana alkaneet 

vuokrasopimukset, kpl 442 321 37,7

Alkaneiden vuokrasopimusten 

pinta-ala, m2 74 400 66 500 11,9

Vuokrausaste kauden 

lopussa, % 95,6 97,2 -1,6

Vuokrasopimusten keski-

määräinen voimassaoloaika 

kauden lopussa, vuotta 3,1 3,1 0,0
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Taloudellinen kehitys, Suomi
  2007 2006 Muutos -%

Bruttovuokratuotot, Me 100,7 93,1 8,2

Liikevaihto, Me 104,3 95,8 8,9

Nettovuokratuotot, Me 75,7 68,8 10,1

Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

arvostuksesta käypään arvoon, Me 148,5 104,8 41,7

Liikevoitto, Me 218,7 176,1 24,2

Bruttoinvestoinnit, Me 429,1 152,8 180,8

   

Sijoituskiinteistöjen 

käypä arvo, Me 1 587,0 1 009,7 57,2

Nettotuotto-% (1 6,2 7,6 −

Nettotuotto-%, 

vertailukelpoiset kohteet 7,1 7,9 −

1) Sisältää laajennushankkeiden tontit.

Ruotsi

Citycon on saavuttanut merkittävän aseman kauppakeskusmarkkinoilla 

Ruotsissa, jossa sillä on kahdeksan (5) kauppakeskusta ja seitsemän 

(7) muuta kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-

Göteborgin alueilla ja Uumajassa. Ruotsin liiketoimintojen nettovuok-

ratuotot kasvoivat katsauskaudella 133,6 prosenttia 21,6 miljoonaan 

euroon ja liiketoiminta-alueen nettovuokratuotot olivat 20.9 prosenttia 

Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

 Ruotsin kiinteistöhankintoja ja käynnissä olevia kehityshankkeita 

on käsitelty edellä.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi
  2007 2006 Muutos -%

Kauden aikana alkaneet 

vuokrasopimukset, kpl 49 32 53,1

Alkaneiden vuokrasopimusten 

pinta-ala, m2 25 800 3 900 561,5

Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,1 96,3 -1,2

Vuokrasopimusten keski-

määräinen voimassaoloaika 

kauden lopussa, vuotta 2,4 2,2 11,6

Taloudellinen kehitys, Ruotsi
  2007 2006 Muutos -%

Bruttovuokratuotot, Me 35,4 15,9 121,8

Liikevaihto, Me 39,0 17,3 125,1

Nettovuokratuotot, Me 21,6 9,3 133,6

Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

arvostuksesta käypään arvoon, Me 55,6 8,7 539,3

Liikevoitto, Me 74,3 16,8 343,4

Bruttoinvestoinnit, Me 142,4 267,2 -46,7

   

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo, Me 517,5 354,8 45,9

Nettotuotto-% (1 4,6 5,1 −

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset 

kohteet 5,3 6,8 −

1) Sisältää laajennushankkeiden tontit. 

Baltia

Katsauskauden lopussa Citycon omisti Baltian maissa kolme kauppa-

keskusta, Rocca al Maren ja Magistralin Tallinnassa Virossa sekä Man-

darinaksen Vilnassa Liettuassa. Baltian markkinoiden rajallisen koon, 

kilpailun ja sopivien kiinteistöjen rajallisen saatavuuden vuoksi Citycon 

on edennyt alueen investoinneissa maltillisesti. Yhtiö etsii kuitenkin 

jatkuvasti potentiaalisia sijoituskohteita alueella. Baltian nettovuok-

ratuotot kasvoivat katsauskaudella 25,4 prosenttia 6,0 miljoonaan 

euroon. Liiketoiminta-alueen nettovuokratuotot olivat 5,8 prosenttia 

Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Baltian kiinteistöhankintoja ja käynnissä olevia kehityshankkeita 

on käsitelty edellä.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia
  2007 2006 Muutos -%

Kauden aikana alkaneet 

vuokrasopimukset, kpl 21 16 31,3

Alkaneiden vuokrasopimusten 

pinta-ala, m2 3 208 2 900 10,6

Vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0 0,0

Vuokrasopimusten keski-

määräinen voimassaoloaika 

kauden lopussa, vuotta 2,8 3,3 -15,9

Taloudellinen kehitys, Baltia
  2007 2006 Muutos -%

Bruttovuokratuotot, Me 7,7 6,1 25,7

Liikevaihto, Me 8,0 6,2 29,4

Nettovuokratuotot, Me 6,0 4,8 25,4

Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

arvostuksesta käypään arvoon, Me 9,3 6,6 42,0

Liikevoitto, Me 14,5 10,9 33,0

Bruttoinvestoinnit, Me 31,7 16,2 95,1

   

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo, Me 111,2 83,3 33,4

Nettotuotto-% (1 6,2 6,7 −

1) Sisältää laajennushankkeiden tontit.

LIIKEVAIHTO JA TULOS 

Katsauskauden liikevaihto oli 151,4 miljoonaa euroa (119,4 milj. 

euroa). Cityconin liikevaihto muodostuu pääosin vähittäiskaupan 

liiketilojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus liikevaihdosta 

oli 94,9 prosenttia (96,5 %).

Liikevoitto kasvoi 300,7 miljoonaan euroon (196,5 milj. euroa). 

Voitto ennen veroja oli 253,5 miljoonaa euroa (165,6 milj. euroa) ja 

voitto verojen jälkeen oli 203,9 miljoonaa euroa (126,4 milj. euroa). 

Liikevoiton kasvu johtui lähinnä kiinteistöomaisuuden käyvän arvon 

muutoksesta sekä hankittujen keskusten tuomasta liikevoitosta.

Kiinteistöomaisuuden käyvän arvon muutosten, myyntivoiton 

ja muiden kertaluontoisten erien vaikutus emoyhtiön omistajille 

kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli 164,6 miljoonaa euroa 

(92,5 milj. euroa). Kun tämä otetaan huomioon, on operatiivinen tulos 

verojen jälkeen 3,3 miljoonaa euroa yli vertailukauden tason (kts. liite 
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Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen täsmäytyslaskelma). Tuloksen 

kasvu on seurausta toteutuneista kiinteistöhankinnoista sekä vertailu-

kelpoisten kiinteistöjen nettovuokratuottojen kasvusta. Operatiivisen 

tuloksen verot olivat katsauskaudella alle vertailukauden tulokseen 

perustuvien verojen huolimatta tuloksen kasvusta. Alhaisemmat 

tilikauden tulokseen perustuvat verot olivat seurausta aikaisempaa 

suuremmista rakennusten poistoista Suomessa. Tämä puolestaan 

alentaa suomalaisen tilinpäätösnormiston (FAS) perusteella emoyhtiön 

tulosta ja siten myös tilikauden tulokseen perustuvia veroja. 

Tulos/osake oli 1,00 euroa (0,76 euroa). Operatiivinen tulos/osake 

(EPRA EPS) oli 0,18 euroa (0,20 euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta/

osake oli 0,20 euroa (0,20 euroa).

HENKILÖSTÖ JA HALLINNON KULUT

Citycon-konsernin palveluksessa oli tilikauden lopussa yhteensä 

102 (73) henkilöä, joista 71 oli Suomessa, 24 Ruotsissa ja seitsemän 

Baltiassa. Hallinnon kulut kasvoivat 16,5 miljoonaan euroon (12,9 milj. 

euroa) sisältäen 0,7 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa) henkilöstöoptioi-

hin ja yhtiön osakepalkkiojärjestelmään liittyviä laskennallisia kuluja. 

Kulujen kasvuun vaikutti yhtiön toiminnan laajentuminen sekä uuden 

alueorganisaation rakentaminen ja siihen liittyvät kustannukset.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkkioita 6,6 miljoonaa euroa 

(4,6 milj. euroa), josta konsernin toimitusjohtajan palkkojen ja palkki-

oiden osuus oli 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja hallituksen 0,5 

miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa). Emoyhtiö maksoi palkkoja ja palkki-

oita 5,2 miljoonaa euroa (4,2 milj. euroa), josta toimitusjohtajan palkka 

ja palkkiot olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja hallituksen 0,5 

miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa).

Yhtiön henkilöstöä kuvaavat tunnusluvut kolmelta vuodelta
  2007 2006 2005

Keskimääräinen 

lukumäärä tilikaudella 93 62 43

Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 6,6 4,6 3,1

INVESTOINNIT

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensä 603,9 

miljoonaa euroa (436,4 milj. euroa). Investoinneista 531,3 miljoonaa 

euroa (400,9 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistöjen hankintaan, 

71,8 miljoonaa euroa (35,4 milj. euroa) kiinteistökehitykseen ja 0,8 

milj. euroa (0,2 milj. euroa) muihin investointeihin.

Investoinnit rahoitettiin pääasiassa katsauskauden aikana toteu-

tetulla noin 133,8 miljoonan euron suunnatulla osakeannilla, noin 99,3 

miljoonan euron merkintäetuoikeusannilla sekä pohjoismaisen pankki-

ryhmittymän kanssa solmitulla 350 miljoonan euron luottosopimuksella. 

TASE JA RAHOITUS 

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 2 308,6 miljoonaa 

euroa (1 486,4 milj. euroa). Kauden päättyessä taseen velat olivat 

yhteensä 1 297,7 miljoonaa euroa (906,1 milj. euroa), joista lyhytai-

kaista velkaa oli 157,8 miljoonaa euroa (134,4 milj. euroa). Konsernin 

rahoitustilanne säilyi hyvänä katsauskaudella. Tilikauden päättyessä 

Cityconilla oli käytettävissään nostamattomia luottolimiittejä 150 

miljoonan euron arvosta, minkä lisäksi yhtiön kotimaisen yritystodis-

tusohjelman alla oli mahdollista emittoida 45 miljoonan euron edestä 

lyhytaikaista lainaa.

Korolliset velat kasvoivat vertailukaudella 340,0 miljoonaa euroa ja 

olivat 1 154,0 miljoonaa euroa (814,0 milj. euroa). Konsernin korollisten 

velkojen käypä arvo oli 1 171,4 miljoonaa euroa (832,5 milj. euroa). Ly-

hytaikaiset korolliset velat olivat noin 9 prosenttia konsernin korollises-

ta velasta. Tilikauden päättyessä nostamattomat luottolimiitit riittävät 

kattamaan kahden seuraavan vuoden aikana erääntyvät korolliset velat.

Konsernin likvidit kassavarat olivat 24,2 miljoonaa euroa (21,3 milj. 

euroa), joten konsernin korollisen nettovelan käypä arvo oli 1 147,3 

miljoonaa euroa (811,2 milj. euroa). 

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen keskikorko oli 4,68 

prosenttia (4,35 %) katsauskaudella. Keskikorko nousi maltillisesti ver-

rattuna lyhyiden rahamarkkinakorkojen reippaaseen nousuun yhtiön 

liiketoiminta-alueilla. Keskimääräinen lainapääomilla painotettu laina-

aika piteni 4,7 vuoteen (4,6 vuotta), kun lyhytaikainen siltarahoitus 

maksettiin takaisin uudella seitsemän vuoden syndikoidulla luotolla. 

Keskimääräinen korkosidonnaisuusaika oli 3,1 vuotta (3,4 vuotta). 

Korollisten velkojen keskikorko 31.12.2007 koronvaihtosopimukset 

huomioon ottaen oli 5,02 prosenttia.

Konsernin omavaraisuusaste oli 43,9 prosenttia (39,1 %). Netto-

velkaantumisaste oli kauden lopussa 111,8 prosenttia (136,6 %). Kat-

sauskaudella nettovelkaantumisastetta laskivat ja omavaraisuusastetta 

nostivat toteutetut osakeannit ja katsauskauden hyvä tulos.

Kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin sisältyi 81,6 

prosenttia (77,5 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 61,1 prosenttia 

(76,2 %) oli muutettu kiinteäkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla. 

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtiön kauden lopun korolli-

sesta velasta 68,3 prosenttia oli kiinteään korkoon sidottua (81,6 %). 

Lainasalkun suojausaste on ollut konsernin rahoituspolitiikan mukai-

nen mutta hieman normaalitason alapuolella johtuen markkinanäke-

myksestä, joka on perustunut maailman talouskasvun hidastumiseen.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojaus-

laskennan alaisten koronvaihtosopimusten käyvän arvon muutokset 

kirjataan taseen omaan pääomaan. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo 

oli kauden lopussa 634,5 miljoonaa euroa (541,7 milj. euroa), josta suo-

jauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopimuksille, joiden nimellisarvo 

oli 558,0 miljoonaa euroa (491,7 milj. euroa). Konsernin kaikkien joh-

dannaissopimusten nimellisarvo 31.12.2007 oli 674,8 miljoonaa euroa 

(556,4 milj. euroa) ja käypä arvo 9,1 miljoonaa euroa (-1,8 milj. euroa).

Nettorahoituskulut kasvoivat 16,4 miljoonaa euroa 47,3 miljoo-

naan euroon (30,9 milj. euroa). Nettorahoituskulujen kasvu johtui pää-

asiassa lisääntyneestä korollisen velan määrästä, vaihtovelkakirjalai-

nan optiosta aiheutuvasta kulukirjauksesta, nousseesta keskikorosta ja 

tulosvaikutteisesti kirjattavien johdannaisten markkina-arvon laskusta 

aiheutuneesta laskennallisesta tappiosta. Tuloslaskelman nettorahoi-

tuskulut sisältävät 1,8 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) vaihtovelkakir-

jalainan optio-osuuteen liittyvää laskennallista kulukirjausta.

TRANSAKTIOT PÄÄOMAMARKKINOILLA

Vuonna 2007 Citycon hankki rahoitusta yhteensä 584,5 miljoonaa eu-

roa osake- ja velkamarkkinoilta, ja käytti varat kiinteistöjen hankintaan 
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ja jo omistamiensa kohteiden kehittämiseen. Toteutetut rahoitusjär-

jestelyt samoin kuin kiinteistöjen käyvän arvon muutokset vahvistivat 

yhtiön tasetta.

Citycon järjesti helmikuussa suunnatun osakeannin suomalaisille 

ja kansainvälisille institutionaalisille sijoittajille osakkeenomistajien 

merkintäetuoikeudesta poiketen. Osakeanti perustui ylimääräisen 

yhtiökokouksen 26.1.2007 antamaan valtuutukseen ja toteutettiin 

nopeutetussa tarjousmenettelyssä 12.-13.2.2007. Osakeannissa 

merkittiin yhteensä 25 miljoonaa uutta osaketta 5,35 euron osakekoh-

taiseen merkintähintaan. Osakeannissa kerätyt nettovarat olivat noin 

132,2 miljoonaa euroa.

 Osana kauppakeskus Iso Omenan hankinnan rahoittamista 

Cityconin hallitus päätti syyskuussa osakkeenomistajien merkintä-

etuoikeuteen perustuvasta, noin 99 miljoonan euron, osakeannista. 

Osakeanti perustui varsinaisen yhtiökokouksen 13.3.2007 antamaan 

valtuutukseen. Merkittäväksi tarjottiin 27 594 782 uutta osaketta 3,60 

euron osakekohtaiseen merkintähintaan. Osakkeiden merkintäaika 

alkoi 19.9.2007 ja päättyi 3.10.2007. Cityconin osakkeenomistajilla oli 

oikeus merkitä jokaista omistamaansa seitsemää osaketta kohti yksi 

uusi osake. Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut osakkeet. Ensisijai-

sessa merkinnässä merkittiin 27 235 387 osaketta, mikä vastasi 98,7 

prosenttia tarjotuista osakkeista. Toissijainen merkintä ylimerkittiin, 

jolloin osakeanti tuli täyteen merkityksi. 

Suunnatun osakeannin ja merkintäetuoikeusannin yksityiskohdat 

käyvät ilmi Cityconin tilikauden aikana julkaisemista pörssitiedotteista, 

jotka ovat saatavissa mm. yhtiön kotisivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Kauppakeskus Iso Omenan hankintaan liittyen Citycon allekirjoitti 

myös 350 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman luottosopimuk-

sen kansainvälisen pankkiryhmän kanssa. Järjestely koostuu 200 

miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisestä seitsemän vuoden 

pituisesta lainasta sekä 150 miljoonan euron suuruisesta, viiden 

vuoden mittaisesta luottolimiitistä. Laina ylimerkittiin huomattavasti 

syndikointivaiheessa. Seitsemän vuoden pituinen laina käytettiin Ison 

Omenan hankintaa varten nostetun lyhytaikaisen lainan jälleenrahoi-

tukseen. Viiden vuoden pituisella, 150 miljoonan euron luottolimiitillä 

yhtiö rahoittaa käynnissä olevia kehityshankkeita ja strategian mukai-

sia mahdollisia kiinteistöhankintoja. 

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Cityconin hallitus päätti heinäkuussa 2006 laskea liikkeeseen kansain-

välisille institutionaalisille sijoittajille suunnatun, 110 miljoonan euron 

suuruisen pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan. Vaihtovelkakirjat on 

noteerattu OMX Pohjoismainen Pörssi Helsingissä 22.8.2006 alkaen. 

Lainan laina-aika on 7 vuotta ja lainalle maksetaan 4,5 prosentin 

kiinteää vuotuista korkoa. Lainan vaihtoaika on 12.9.2006 - 27.7.2013 

ja eräpäivä 2.8.2013. 

Lainan liikkeeseen laskeminen osakkeenomistajien merkintäe-

tuoikeudesta poiketen perustui Cityconin varsinaisen yhtiökokouksen 

14.3.2006 antamaan valtuutukseen. Vaihtovelkakirjalainan ehtojen 

mukaisesti lainan vaihtohintaa muutettiin tilikauden 2007 aikana 

järjestetyn merkintäetuoikeusannin johdosta. Lainan uusi vaihtohinta 

on 4,20 euroa. Vaihtovelkakirjoja vaihdettaessa yhtiön osakkeiden 

lukumäärä voi vaihtohinnan muutoksen jälkeen nousta enintään 

26 190 476 uudella osakkeella ja yhtiön osakepääomaa voidaan korot-

taa yhteensä enintään 35 357 142,60 eurolla. Vaihtovelkakirjalainan 

yksityiskohtaiset ehdot ja lainalle kertynyt korko löytyvät tilinpäätök-

sen liitetiedosta 19 Korolliset velat. Liitetiedosta 19 löytyvät myös 

Cityconin pääomaehtoisen lainan ehdot ja lainalle kertynyt korko.

LÄHIAJAN RISKIT JA EPÄVARMUUSTEKIJÄT

Cityconin riskienhallinnan tavoitteena on auttaa varmistamaan 

yhtiön liiketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen. Cityconin 

riskienhallintaprosessi kattaa yhtiön liiketoimintoihin liittyvien riskien 

tunnistamisen, merkittävyyden arvioinnin, riskienhallintatoimenpitei-

den suunnittelun ja toteuttamisen, säännöllisen riskiraportoinnin sekä 

valvonnan. 

Citycon aloitti loppuvuodesta 2006 mittavan projektin, joka tähtäsi 

kokonaisvaltaisen riskienhallintaohjelman (Enterprise Risk Manage-

ment, ERM) käyttöönottoon. Projekti toteutettiin vuoden 2007 aikana 

ja yhtiö on ottanut käyttöön ERM:n mukaiset riskienhallinnan toiminta-

mallit ja periaatteet vuoden 2008 vuosisuunnittelun yhteydessä. Yhtiön 

hallituksen hyväksymää, yhtiön riskienhallinnan periaatteet määrittä-

vää ohjesääntöä päivitetään säännöllisesti vastaamaan liiketoiminnas-

sa mahdollisesti tapahtuvia muutoksia.

Yhtiön arvion mukaan keskeisimmät lähiajan riskit ja epävarmuus-

tekijät liittyvät yhtiön toiminta-alueiden talouksien kehitykseen sekä 

sijoituskiinteistöjen tuleviin käyvän arvon ja korkotason muutoksiin. 

Yhtiön siirtäessä kasvustrategiansa painopistettä kiinteistöjen han-

kinnasta omaan kiinteistökehittämiseen ja rakennuttamiseen myös 

projektihallintaan ja rakennuskustannusten nousuun liittyvät riskit 

kasvavat. Toteutuessaan merkittävällä korkotason nousulla, sijoituskiin-

teistöjen käyvän arvon laskulla, projektiriskeillä, rakennuskustannusten 

merkittävällä nousulla tai talouskasvun merkittävällä hidastumisella 

Suomessa, Ruotsissa tai Baltiassa voisi olla haitallinen vaikutus Cityco-

nin liiketoimintaan ja tulokseen.

Loppukesästä alkanut rahoitusmarkkinoiden epävarmuus on 

johtanut lyhyiden rahamarkkinakorkojen selvään nousuun ja pankkien 

oman varainhankinnan vaikeutumiseen, mikä saattaa pitkittyessään 

vaikeuttaa merkittävästi yhtiön rahoituksen saatavuutta ja nostaa 

tulevia luottomarginaaleja ja rahoituksen kustannusta. Tällä voisi olla 

toteutuessaan haitallinen vaikutus Cityconin strategian toteuttamiseen 

sekä yhtiön liiketoimintaan ja tulokseen. Yhtiö pyrkii suojautumaan 

rahoitusmarkkinoiden muutoksilta noudattamalla konservatiivista 

rahoituspolitiikkaa, minkä johdosta yhtiön rahoituskustannukset eivät 

kuitenkaan ole vielä merkittävästi nousseet eikä rahoituksen saatavuus 

heikentynyt.

Yhtiön riskienhallintaa käsitellään tarkemmin vuoden 2007 vuo-

sikertomuksessa, joka julkaistaan helmikuun lopulla. Rahoitusriskejä 

käsitellään myös tilinpäätöksen sivuilla 35-36.

YMPÄRISTÖVASTUU

Kiinteistöalan yrityksille energiankäytön hallinta on keskeinen osa 

käyttökustannusten hallintaa ja yrityksen ympäristövastuuta. Citycon 

on mukana kiinteistö- ja rakennusalan energiansäästösopimuksessa, 
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jonka tavoitteena on kiinteistöjen energiankulutuksen vähentäminen. 

Muut merkittävimmät ympäristövaikutukset kauppakeskusten johtami-

sessa liittyvät kiinteistöjen ylläpitoon sekä jätehuoltoon.

Citycon kiinnittää kehityshankkeissaan huomiota ympäristöteki-

jöihin ja pyrkii saamaan niille kansainvälisen ympäristöluokituksen. 

Vastuullista rakentamista on käsitelty edellä kohdassa Kehitys- ja 

uudistushankkeet.

OIKEUDENKÄYNNIT

Markkinaoikeuden päätös Cityconin valitukseen Ratina-hankintakil-

pailusta

Markkinaoikeus antoi 12.10.2007 päätöksen jättää tutkimatta 

Cityconin ja Skanska Talonrakennus Oy:n 27.4.2006 tekemän vaatimuk-

sen koskien Tampereen kaupungin Ratinan alueen kauppakeskuksen ja 

siihen liittyvien alueiden toteuttamiseen liittyvää hankintakilpailua. Ci-

tycon ei valittanut päätöksestä. Asian yksityiskohdat käyvät tarkemmin 

ilmi yhtiön 27.4.2006 ja 15.10.2007 julkaisemista pörssitiedotteista, 

jotka ovat saatavissa yhtiön kotisivuilta www.citycon.fi.

VARSINAINEN YHTIÖKOKOUS

Yhtiön vuoden 2007 varsinainen yhtiökokous pidettiin 13. maaliskuuta 

Helsingissä. Yhtiökokous vahvisti Citycon Oyj:n ja Citycon-konsernin 

vuoden 2006 tilinpäätöksen ja myönsi vastuuvapauden hallituksen 

jäsenille ja toimitusjohtajalle. Vuoden 2006 osingoksi päätettiin 0,14 

euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 23.3.2007. 

Hallitus

Yhtiöjärjestyksen mukaan yhtiön hallitukseen kuuluu viidestä kah-

deksaan jäsentä, jotka valitaan yhtiökokouksessa vuodeksi kerrallaan. 

Hallituksen jäsen voidaan erottaa vain yhtiökokouksen päätöksellä.

Vuonna 2007 yhtiön hallituksen jäsenten lukumäärä säilyi kahdek-

sana ja hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi 

Gideon Bolotowsky, Amir Gal, Raimo Korpinen, Tuomo Lähdesmäki, 

Carl G. Nordman, Claes Ottosson, Dor J. Segal ja Thomas W. Wernink. 

Hallitus valitsi puheenjohtajakseen Thomas W. Werninkin ja varapu-

heenjohtajakseen Tuomo Lähdesmäen.

Tilintarkastaja

Yhtiön tilintarkastajaksi tilikaudelle 2007 yhtiökokous valitsi KHT-

yhteisö Ernst & Young Oy:n, jonka ilmoittamana yhtiön päävastuullisena 

tilintarkastajana on toiminut KHT Tuija Korpelainen.

Hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtiökokous valtuutti hallituksen päättämään uusien 

osakkeiden antamisesta ja yhtiön hallussa olevien omien osakkeiden 

luovuttamisesta joko maksullisella tai maksuttomalla osakeannilla. 

Uudet osakkeet voidaan antaa ja yhtiön hallussa olevat omat osakkeet 

luovuttaa yhtiön osakkeenomistajille siinä suhteessa kuin he ennes-

tään omistavat yhtiön osakkeita tai suunnatulla osakeannilla osak-

keenomistajien etuoikeudesta poiketen, jos siihen on yhtiön kannalta 

painava taloudellinen syy. Hallitus voi päättää myös maksuttomasta 

osakeannista yhtiölle itselleen. Lisäksi hallitus valtuutettiin antamaan 

osakeyhtiölain 10 luvun 1 §:ssä tarkoitettuja erityisiä oikeuksia, jotka 

oikeuttavat saamaan maksua vastaan yhtiön uusia osakkeita tai yhtiön 

hallussa olevia omia osakkeita. Annettavien uusien osakkeiden ja luo-

vutettavien yhtiön hallussa olevien omien osakkeiden enimmäismäärä, 

mukaan lukien erityisten oikeuksien perusteella saatavat osakkeet, 

voi olla yhteensä enintään 100 miljoonaa. Valtuutus on voimassa viisi 

vuotta yhtiökokouksen päätöksestä lukien.

Hallitus käytti tätä valtuutusta päättäessään 10.9.2007 osak-

keenomistajien merkintäetuoikeuteen perustuvasta osakeannista. 

Osakeannissa tarjottiin osakkeenomistajien merkittäväksi enintään 

27 594 782 osaketta. Valtuutuksen perusteella voidaan tämän jälkeen 

antaa tai luovuttaa enintään 72 405 218 osaketta.

Tilikauden lopussa hallituksella ei ollut muita valtuutuksia.

Yhtiöjärjestyksen muuttaminen

Yhtiön yhtiöjärjestyksen mukaan sen muuttamisesta voidaan päättää 

vain yhtiökokouksessa 2/3 enemmistöllä annetuista äänistä.

Yhtiökokous hyväksyi pääasiassa uudesta osakeyhtiölaista johtuvat 

muutokset yhtiön yhtiöjärjestykseen. Yhtiöjärjestyksen muutos rekiste-

röitiin kaupparekisteriin 30.3.2007. Merkittävin yhtiöjärjestykseen teh-

ty muutos oli yhtiön vähimmäis- ja enimmäispääomaa sekä osakkeen 

nimellisarvoa koskevien määräysten poistaminen.

OSAKKEENOMISTAJAT, OSAKEPÄÄOMA JA OSAKKEET

Citycon kuuluu Pohjoismaisen Pörssin keskisuuriin yhtiöihin, toimiala-

luokkaan rahoitus ja sen alatoimialaan kiinteistöjen johto ja kehitys. 

Yhtiön osake on noteerattu Helsingin arvopaperipörssissä marraskuus-

ta 1988 lähtien. Yhtiön osakkeen kaupankäyntitunnus on CTY1S ja 

kaupankäynti tapahtuu euroissa. Osakesarjan kansainvälisessä arvopa-

periselvityksessä käytettävä ISIN-koodi on FI0009002471.

Vaihto ja kurssi

Vuoden 2007 aikana Cityconin osakkeen vaihto OMX Pohjoismainen 

Pörssi Helsingissä oli 738,1 miljoonaa euroa (197,6 milj. euroa) ja 

153,7 miljoonaa (51,2 milj.) osaketta. Vuoden ylin kurssinoteeraus oli 

6,09 (5,09) euroa ja alin 3,24 (3,02) euroa. Kauden vaihdolla paino-

tettu osakekohtainen keskikurssi oli 4,76 (3,86) euroa ja päätöskurssi 

3,65 (5,05) euroa. Yhtiön osakekannan markkina-arvo tilikauden lopus-

sa oli 806,6 miljoonaa euroa (844,3 milj. euroa). 

Omistus

Cityconilla oli tilikauden lopussa 2 090 (1 721) rekisteröityä osakkeen-

omistajaa, joista yhdeksän oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-

kisteröidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 210,9 

(155,6) miljoonaa yhtiön osaketta eli niiden hallussa oli 95,5 (93,1) 

prosenttia yhtiön osake- ja äänimäärästä. Tiedot yhtiön suurimmista 

osakkeenomistajista ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta löytyvät 

tilinpäätöksen sivuilta 55-56.
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Osakepääoman muutokset 1.1.-31.12.2007
   Muutos,  Muutos,  Osakepääoma, 
Pvm 2007 Peruste euroa osakkeet, kpl  euroa Osakkeet, kpl

1.1.     225 697 293,00 167 183 180

9.2.  Korotus (optio- oikeudet)  123 217,20 91 272 225 820 510,20 167 274 452

15.2.  Korotus (suunnattu osakeanti) 33 750 000,00 25 000 000 259 570 510,20 192 274 452

27.4.  Korotus (optio- oikeudet) - 206 441 - 192 480 893

14.6.  Korotus (optio- oikeudet) - 21 854 - 192 502 747

24.7.  Korotus (optio- oikeudet) - 307 524 - 192 810 271

11.9.  Korotus (optio- oikeudet) - 353 201 - 193 163 472

10.10. Korotus (merkintä- etuoikeus- anti 7:1) - 27 594 782 - 220 758 254

24.10. Korotus (optio- oikeudet) - 71 370 - 220 829 624

13.12. Korotus (optio- oikeudet) - 151 587 - 220 981 211

31.12.    259 570 510,20 220 981 211

Liputusilmoitukset

Citycon Oyj vastaanotti vuoden 2007 aikana kolme ilmoitusta omistus-

osuuden muuttumisesta:

Fidelity International Limited ilmoitti helmikuussa, että sen ja sen 

suorien ja epäsuorien tytäryhtiöiden osakeomistus Citycon Oyj:ssä oli 

laskenut alle kymmenen prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan Fideli-

ty International Limited ja sen suorat ja epäsuorat tytäryhtiöt omistivat 

14.2.2007 yhteensä 17 297 574 Cityconin osaketta, mikä tuolloin 

vastasi yhdeksää prosenttia yhtiön osakepääomasta ja osakkeista.

ING Clarion Real Estate Securities, L.P. ilmoitti elokuussa, että sen 

osuus Citycon Oyj:n äänimäärästä ja osakepääomasta oli noussut yli 

viiden prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan ING Clarion Real Estate 

Securities, L.P. omisti 24.8.2007 yhteensä 9 726 700 osaketta, mikä 

tuolloin vastasi 5,04 prosenttia yhtiön osakepääomasta ja osakkeista.

Perennial Investment Partners Ltd ilmoitti marraskuussa, että 

sen osuus Citycon Oyj:n äänimäärästä ja osakepääomasta oli noussut 

yli viiden prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan Perennial Invest-

ment Partners Ltd omisti 5.11.2007 yhteensä 11 256 637 osaketta, 

mikä tuolloin vastasi 5,10 prosenttia yhtiön osakepääomasta ja 

osakkeista.

Osakepääoma 

Yhtiön rekisteröity osakepääoma vuoden 2007 alussa oli 225,7 

miljoonaa euroa ja osakkeita oli yhteensä 167,2 miljoonaa. Katsauskau-

den aikana yhtiön osakepääoma on noussut 33,9 miljoonalla eurolla 

ja osakkeiden lukumäärä 53,8 miljoonalla osakkeella osakeantien ja 

optioilla tehtyjen osakemerkintöjen seurauksena. Muutokset käyvät 

tarkemmin ilmi oheisesta taulukosta. Kauden lopussa yhtiön rekiste-

röity osakepääoma oli 259,6 miljoonaa euroa ja osakkeiden lukumäärä 

221,0 miljoonaa. Yhtiöllä on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa 

yhteen ääneen yhtiökokouksessa. Osakkeilla ei maaliskuisen yhtiöjär-

jestyksen muutoksen seurauksena ole enää nimellisarvoa.

Omat osakkeet

Citycon Oyj:n hallussa ei katsauskauden aikana ollut yhtiön omia 

osakkeita. 

Optio-ohjelmat

Optio-oikeudet 1999

Cityconin ylimääräinen yhtiökokous 4.11.1999 päätti enintään 

5 500 000 optio-oikeuden antamisesta. Näistä henkilöstölle myönnet-

tiin 5 327 500 optio-oikeutta. Loput optio-oikeudet annettiin Cityconin 

täysin omistamalle tytäryhtiölle Veniamo-Invest Oy:lle. 

Vuoden 1999 optio-ohjelma päättyi 30.9.2007. Merkintäajan lop-

puun mennessä vuoden 1999 optio-oikeuksilla oli merkitty yhteensä 

5 631 912 Cityconin osaketta, joista vuoden 2007 aikana merkittiin 

825 982 osaketta 1,35 euron osakekohtaiseen merkintähintaan. Mer-

kityt osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2007. Vuoden 1999 

optio-oikeuksista jäivät käyttämättä vain Veniamo-Invest Oy:n hallussa 

olleet 172 500 optio-oikeutta. Kyseiset optio-oikeudet ovat rauenneet 

arvottomina.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtiökokous 15.3.2004 päätti enintään 3 900 000 

optio-oikeuden antamisesta. Näistä henkilöstön hallussa oli tilikauden 

päättyessä 3 220 000 A/B/C-optio-oikeutta. Optio-oikeudet 2004 A ja 

2004 B on listattu OMX Pohjoismainen Pörssi Helsinkiin. Kaupankäynti 

2004 B –optioilla alkoi 3.9.2007.

Yhtiön optio-ohjelman 2004 ehtoja muutettiin kauden aikana 

toteutetun merkintäetuoikeusannin johdosta. Muutokset koskivat 

osakkeiden merkintäsuhdetta ja merkintähintoja ja sitä kautta myös 

optio-oikeuksilla merkittävien osakkeiden enimmäismäärää. Yhtiön 

vuoden 2004 optio-ohjelman perustiedot 10.10.2007 voimaan tullei-

den muutosten jälkeen käyvät ilmi oheisesta taulukosta.
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Optio-ohjelman 2004 perustiedot 31.12.2007

   2004 A 2004 B 2004 C

Myönnetyt optio-oikeudet, kpl 1 040 000 1 090 000 1 090 000

Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl 1) 260 000 210 000 210 000

Merkintäsuhde, optio/osake 1:1,2127 1:1,2127 1:1,2127

Merkintähinta/osake, e 2) 2,3432 2,7308 4,4313

Osakkeiden merkintäaika alkaa/alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008

Osakkeiden merkintäaika päättyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011

Osakemerkintään käytetyt optiot 336 720 - -

Optioilla merkityt osakkeet 376 316 - -

1) Veniamo-Invest Oy:llä ei ole oikeutta merkitä emoyhtiönsä osakkeita.
2) Osakkeen merkintähinnat alenevat puolella jaettavien osakekohtaisten osinkojen määrästä. Osakkeen merkintähinta on kuitenkin aina vähintään 1,35 euroa.

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvillä A-optio-oikeuksilla merkittiin 

tilikauden aikana yhteensä 286 601 uutta Cityconin osaketta joulu-

kuussa merkityt 606 osaketta huomioon ottaen. 2004 B-optioilla ei ole 

merkitty osakkeita. Vuonna 2007 merkityt osakkeet oikeuttavat osin-

koon tilikaudelta 2007. Joulukuussa merkittyjä osakkeita vastaavaa 

osakkeiden määrän korotusta ei ole vielä merkitty kaupparekisteriin. 

Ulkona olevilla vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan merkitä vielä 

enintään 3 496 553 uutta osaketta.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja optio-oikeudet

Yhtiön hallituksen jäsenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhmän jäsenet 

sekä heidän lähipiirinsä omistivat 31.12.2007 yhteensä 254 710 yhti-

ön osaketta. Näiden osakkeiden osuus kaikista osakkeista ja osakkei-

den yhteenlasketusta äänimäärästä oli 0,11 prosenttia. 

Vuoden 2007 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 75 000 optio-

oikeutta 2004A, 140 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000 optio-oikeutta 

2004C. Muilla johtoryhmän jäsenillä oli yhteensä 150 000 optio-oikeutta 

2004A, 280 000 optio-oikeutta 2004B ja 280 000 optio-oikeutta 2004C. 

Yhtiön toimitusjohtaja ja muut johtoryhmän jäsenet voivat näiden optio-oike-

uksien perusteella merkitä enintään 1 291 525 yhtiön osaketta. Hallituksen 

jäsenet eivät ole mukana yhtiön osakepohjaisissa kannustinjärjestelmissä. 

Ajantasaiset tiedot yhtiön hallituksen ja johtoryhmän jäsenten 

osake- ja optio-omistuksista käyvät ilmi yhtiön Internet-sivuilta www.

citycon.fi/Sijoittajat/Osake/Sisäpiiri.

Yhtiön toimitusjohtajan toimisopimuksen keskeiset ehdot käyvät 

ilmi tilinpäätöksen sivulta 43.

TILIKAUDEN JÄLKEISET TAPAHTUMAT

Kauppakeskus Lippulaivan laajennushankkeeseen liittyen Citycon osti 

vuoden alussa Kiinteistö Oy Majakan koko osakekannan ja myi samassa 

yhteydessä Kiinteistö Oy Ulappatorin kaikki osakkeet. Kiinteistö Oy 

Majakka omistaa rakentamattomia maa-alueita Espoossa Lippulaivan 

ympäristössä kauppakeskuksen laajennukseen suunnitellulla alueella.

Koska Cityconilla säilyy hallintaoikeus Kiinteistö Oy Ulappatorin vuok-

rattavissa oleviin tiloihin, ei Kiinteistö Oy Ulappatorin osakkeiden myyntiä kä-

sitellä Cityconin IFRS:n mukaisessa konsernitilinpäätöksessä sijoituskiinteis-

tön myyntinä. Hallintaoikeus Kiinteistö Oy Ulappatorin vuokrattavissa oleviin 

tiloihin lakkaa, kun laajennushanke valmistuu tai viimeistään vuonna 2011.

Citycon allekirjoitti 12.2.2008 sopimuksen, jolla se myi osuuden 

kauppakeskus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytäryhtiölle. GIC 

Real Estate on singaporelaisen sijoitusyhtiön Government of Singapore 

Investment Corporationin kiinteistösijoitusyksikkö. Kaupan toteuduttua 

Citycon omistaa kauppakeskuksesta 60 prosenttia ja GIC Real Estate 

40 prosenttia. Osapuolet ovat sopineet, että Citycon vastaa jatkossakin 

kauppakeskuksen toiminnasta ja johtamisesta tavanomaisin ehdoin. 

Velaton kauppahinta, 131,6 miljoonaa euroa, vastaa 40 prosentin 

osuutta Cityconin maksamasta 329 miljoonan euron ostohinnasta.

HALLITUKSEN EHDOTUS VOITONJAOKSI JA VAROJEN 
JAKAMISEKSI SIJOITETUN VAPAAN OMAN PÄÄOMAN 
RAHASTOSTA

Emoyhtiön voitonjakokelpoiset varat ovat 12,6 miljoonaa euroa, josta 

tilikauden voitto on 8,4 miljoonaa euroa. Emoyhtiön sijoitetun vapaan 

oman pääoman rahastossa olevat varat tilinpäätöksen julkistamispäivä-

nä ovat 201,1 miljoonaa euroa.

 Cityconin hallitus ehdottaa 13.3.2008 kokoontuvalle varsinaiselle 

yhtiökokoukselle, että 31.12.2007 päättyneeltä tilikaudelta vahvistet-

tavan tilinpäätöksen perusteella kertyneistä voittovaroista maksetaan 

osinkoa 0,04 euroa osakkeelta eli yhteensä 8,8 miljoonaa euroa ja 

sijoitetun vapaan oman pääoman rahastosta pääoman palautusta 0,10 

euroa osakkeelta eli yhteensä 22,1 miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa, 

että osingonmaksun ja pääoman palautuksen täsmäytyspäivä on 

18.3.2008 ja että osinko ja pääoman palautus maksetaan 2.4.2008.

 Ehdotettu voitonjako ja pääoman palautus eivät hallituksen näke-

myksen mukaan vaaranna yhtiön maksukykyä.

TULEVAISUUDEN NÄKYMÄT

Citycon keskittyy jatkossakin liikevoiton ja kassavirran kasvattamiseen. 

Yhtiö arvioi kehitys- ja uudistushankkeiden olevan edelleen keskeisiä 

yhtiön liiketoiminnassa vuonna 2008. Yhtiö jatkaa aktiivisesti omista-

miensa kauppakeskusten kehittämistä sekä laajentumisstrategiansa 

toteuttamista myös uushankinnoilla. Yhtiö harkitsee myös ydinliiketoi-

mintaansa kuulumattomien kohteiden myyntiä. 

Yhtiö arvioi nettovuokratuottojen ja operatiivisen liikevoiton 

ilman käyvän arvon muutoksia kasvavan vuonna 2008. Arvio perustuu 

kiinteistökannan kasvuun, mukaan lukien syyskuussa 2007 toteutunut 

kauppakeskus Ison Omenan hankinta, panostukseen kauppakeskusjoh-

tamiseen sekä tuleviin laajennus- ja uudistushankkeisiin. 

Helsingissä 14.2.2008

Citycon Oyj

Hallitus
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Me  Liite 1.1.–31.12.2007 1.1.–31.12.2006

   

Kokonaistuotot 1 373,1 325,1

Kokonaiskulut pl. rahoituskulut 2 -72,4 -128,6

   

   

 Bruttovuokratuotto  143,7 115,1

 Käyttökorvaukset ja palvelutuotot  7,7 4,2

Liikevaihto 4 151,4 119,4

 Hoitokulut 6 47,8 36,0

 Vuokraustoiminnan muut kulut 5 0,3 0,6

Nettovuokratuotto  103,4 82,8

 Hallinnon kulut 6, 7 16,5 12,9

 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 8 0,5 0,6

   

 Voitot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta  220,9 131,3

 Tappiot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta  -7,5 -11,2

 Nettovoitot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta käypään arvoon  213,4 120,1

   

 Sijoituskiinteistöjen myyntituotot  0,2 73,9

 Myytyjen sijoituskiinteistöjen kirjanpitoarvo  -0,3 -67,9

 Tappiot/voitot sijoituskiinteistöjen myynneistä  -0,1 5,9

   

Liikevoitto   300,7 196,5

   

 Rahoitustuotot 9 10,6 12,2

 Rahoituskulut 9 -57,9 -43,0

Rahoituskulut (netto)  -47,3 -30,9

   

Voitto ennen veroja  253,5 165,6

   

 Tilikauden tulokseen perustuvat verot 10 -3,4 -7,4

 Laskennalliset verot 10, 21 -46,2 -31,8

Tuloverot   -49,6 -39,2

   

Tilikauden voitto  203,9 126,4

   

Jakautuminen   

 Emoyhtiön omistajille  200,3 124,9

 Vähemmistölle  3,6 1,5

   

Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:   

 Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 11 1,00 0,76

 Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 11 0,91 0,73

Operatiivinen tulos 3 35,7 32,4

Ei-operatiivinen tulos 3 164,6 92,5

Emoyhtiön omistajille kuuluva tilikauden voitto  200,3 124,9

Konsernituloslaskelma, IFRS
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Konsernitase, IFRS

Me  Liite 31.12.2007 31.12.2006

VARAT    
    

Pitkäaikaiset varat   

 Sijoituskiinteistöt 12 2 215,7 1 447,9

 Rakenteilla olevat kiinteistöt 13 33,2 -

 Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet 14 0,9 0,6

 Aineettomat hyödykkeet 15 0,5 0,3

 Johdannaissopimukset 20 10,1 4,5

Pitkäaikaiset varat yhteensä  2 260,5 1 453,3
    

Lyhytaikaiset varat   

 Myyntisaamiset ja muut saamiset 16 22,7 11,3

 Johdannaissopimukset 20 1,2 0,4

 Rahavarat ja pankkisaamiset 17 24,2 21,3

Lyhytaikaiset varat yhteensä  48,1 33,1
    

Varat yhteensä  2 308,6 1 486,4

    

OMA PÄÄOMA JA VELAT   
    

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma 18  

 Osakepääoma  259,6 225,7

 Osakeanti  - 0,1

 Ylikurssirahasto  131,1 131,1

 Arvonmuutosrahasto   4,9 -1,3

 Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto  199,3 -

 Muut rahastot  0,0 0,0

 Muuntoerot  -0,3 0,0

 Kertyneet voittovarat  387,3 209,7

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma yhteensä  982,0 565,3

 Vähemmistön osuus  28,9 15,0

Oma pääoma yhteensä  1 010,9 580,3

    

VELAT    
    

Pitkäaikaiset velat   

 Pitkäaikaiset korolliset velat 19 1 049,3 726,3

 Johdannaissopimukset 20 2,3 4,8

 Muut pitkäaikaiset korottomat velat  0,2 0,1

 Laskennalliset verovelat 21 88,1 40,4

Pitkäaikaiset velat yhteensä  1 139,9 771,7

Lyhytaikaiset velat   

 Lyhytaikaiset korolliset velat 19 104,7 87,6

 Ostovelat ja muut velat 22 53,1 46,8

Lyhytaikaiset velat yhteensä  157,8 134,4
    

Velat yhteensä  1 297,7 906,1
    

Oma pääoma ja velat yhteensä  2 308,6 1 486,4
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Me  Liite 1.1.-31.12.2007 1.1.-31.12.2006

   

Liiketoiminnan rahavirta   

Voitto ennen veroja  253,5 165,6

Oikaisut:   

 Poistot ja arvonalennukset 7 0,5 0,2

 Nettovoitot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta käypään arvoon 12 -213,4 -120,1

 Tappiot/voitot sijoituskiinteistöjen myynneistä 12 0,1 -5,9

 Rahoitustuotot 9 -10,6 -12,2

 Rahoituskulut 9 57,9 43,0

 Muut oikaisut  0,6 0,9

Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta  88,5 71,6

 Käyttöpääoman muutos  0,2 -0,5

Liiketoiminnan rahavirta  88,8 71,1

   

 Maksetut korot ja muut rahoituskulut  -42,7 -34,1

 Saadut korot ja muut rahoitustuotot  3,1 0,9

 Maksetut välittömät verot  -10,0 -5,9

Liiketoiminnan nettorahavirta  39,3 32,0

   

Investointien rahavirta   

 Tytäryritysten hankinnat vähennettynä hankintahetken rahavaroilla 12 -517,6 -331,8

 Sijoituskiinteistöjen hankinnat 12 -16,0 -33,6

 Investoinnit sijoituskiinteistöihin  12 -39,3 -35,6

 Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistöihin sekä  

 aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin 13, 14, 15 -24,5 -

 Sijoituskiinteistöjen myynti 12 0,3 73,9

Investointien nettorahavirta  -597,1 -327,1

   

Rahoituksen rahavirta   

 Osakeannista saadut maksut  232,4 77,4

 Lyhytaikaisten lainojen nostot  773,1 421,2

 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut  -727,9 -392,2

 Pitkäaikaisten lainojen nostot  535,8 675,3

 Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut  -228,9 -461,8

 Maksetut osingot  -23,4 -19,2

Rahoituksen nettorahavirta  561,1 300,8

   

Rahavarojen muutos  3,3 5,7

Rahavarat tilikauden alussa 17 21,3 15,6

Valuuttakurssien muutosten vaikutus  -0,4 0,0

Rahavarat tilikauden lopussa 17 24,2 21,3
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 Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma

       Sijoitetun      
       vapaan      
      Arvon- oman   Kertyneet  Vähem- Oma  
   Osake- Osake- Ylikurssi- muutos- pääoman Muut Muunto- voitto-  mistön  pääoma
Me   pääoma anti rahasto rahasto rahasto rahastot erot varat Yhteensä osuus yhteensä

Oma pääoma 31.12.2005 184,1 1,1 78,8 -10,5 - 6,6 0,0 96,5 356,6 3,6 360,2

Rahavirran suojaus     9,3     9,3  9,3

Suoraan omaan pääomaan 

kirjatut nettotuotot 0,0 0,0 0,0 9,3 0,0 0,0 0,0 0,0 9,3 0,0 9,3

Tilikauden tulos        124,9 124,9 1,5 126,4

Kaudella kirjatut tuotot 

ja kulut yhteensä 0,0 0,0 0,0 9,3 0,0 0,0 0,0 124,9 134,1 1,5 135,7

Osakeannit 36,8  37,1      73,9  73,9

Osakemerkinnät osakeoptioilla 4,8 -0,9 0,1      3,9  3,9

Osingonjako      -6,6  -12,6 -19,2  -19,2

Vaihtovelkakirjalainan oman pää- 

oman ehtoisen komponentin osuus   15,1      15,1  15,1

Muuntoerot       0,0  0,0  0,0

Osakeperusteiset maksut (Liite 23)        0,9 0,9  0,9

Muut muutokset         0,0 9,9 9,9

Oma pääoma 31.12.2006 225,7 0,1 131,1 -1,3 - 0,0 0,0 209,7 565,3 15,0 580,3

           

Rahavirran suojaus     6,3     6,3  6,3

Suoraan omaan pääomaan 

kirjatut nettotuotot    6,3     6,3 0,0 6,3

Tilikauden tulos        200,3 200,3 3,6 203,9

Kaudella kirjatut tuotot 

ja kulut yhteensä    6,3    200,3 206,6 3,6 210,2

Osakeannit 33,8    197,6    231,3  231,3

Osakemerkinnät osakeoptioilla 0,1 -0,1 0,0  1,8    1,8  1,8

Osingonjako        -23,4 -23,4  -23,4

Muuntoerot       -0,3  -0,3 -0,7 -1,0

Osakeperusteiset maksut (Liite 23)        0,6 0,6  0,6

Muut muutokset         0,0 11,0 11,0

Oma pääoma 31.12.2007 259,6 - 131,1 4,9 199,3 0,0 -0,3 387,3 982,0 28,9 1 010,9

Konsernin oman pääoman laskelma, IFRS
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Konsernitilinpäätöksen liitetiedot, IFRS

TILINPÄÄTÖKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yrityksen perustiedot

Citycon on vähittäiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistösi-

joitusyhtiö, jonka toiminta on keskittynyt pääkaupunkiseudulle ja 

Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin sekä Ruotsiin ja Baltian 

maihin. Yhtiö on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu 

julkinen osakeyhtiö, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteröity 

osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki. Hallitus on hyväk-

synyt tilinpäätöksen 14.2.2008.

Tilinpäätöksen laatimisperusta

Konsernitilinpäätös on laadittu kansainvälisten tilinpäätösstan-

dardien (International Financial Reporting Standards, IFRS) 

mukaisesti ja sitä laatiessa on noudatettu 31.12.2007 voimassa-

olevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o 

1606/2002 säädetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavak-

si hyväksyttyjä standardeja ja niistä annettuja tulkintoja. Konser-

nitilinpäätöksen liitetiedot ovat myös suomalaisen kirjanpito- ja 

yhteisölainsäädännön mukaiset. Lisäksi Citycon noudattaa kon-

sernitilinpäätöksen laadinnassa the European Public Real Estate 

Association (EPRA) suosituksia. The European Public Real Estate 

Association (EPRA) on eurooppalaisia listattuja kiinteistösijoi-

tusyhtiöitä edustava järjestö, joka julkaisee suosituksia listatuille 

kiinteistösijoitusyhtiöille taloudellisen informaation esittämisestä.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-normistoa tilinpäätöksen 

ensisijaisena perustana vuoden 2005 alusta. Myytävissä olevat 

rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistöt on ar-

vostettu käypään arvoon alkuperäisen kirjaamisen jälkeen, muilta 

osin konsernitilinpäätös on laadittu alkuperäisiin hankintamenoi-

hin perustuen. Tilinpäätöstiedot esitetään miljoonina euroina. 

IFRS:n mukaisen tilinpäätöksen laatiminen edellyttää yhtiön 

johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaat-

teiden soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen 

ja kulujen määrään sekä esitettäviin liitetietoihin. Arviot ja niihin 

liittyvät olettamukset perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja 

muihin tekijöihin, joiden arvioidaan olevan tämänhetkinen paras 

näkemys sellaisten varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei 

muista lähteistä ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat poiketa 

tehdyistä arvioista. 

Arvioita ja niihin liittyviä olettamuksia tarkastellaan jatkuvasti. 

Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle, 

jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseistä 

kautta. Mikäli arvion muutos koskee sekä arvion muutoskautta 

että myöhempiä kausia, arvion muutos kirjataan vastaavasti sekä 

muutoskaudelle että tuleville periodeille. Arvioiden ja olettamusten 

käyttöön liittyviä tekijöitä on tarkemmin kuvattu näiden laatimispe-

riaatteiden kohdassa ”Johdon harkintaa edellyttävät laatimisperi-

aatteet ja arvioihin liittyvät keskeiset epävarmuustekijät”.

Muutokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaatteissa

Citycon on siirtynyt noudattamaan seuraavia uusia ja muutettuja 

IFRS-standardeja tilikauden aikana. Näiden uusien ja muutettu-

jen standardien käyttöönotolla ei ole ollut vaikutusta Cityconin 

tulokseen ja taloudelliseen asemaan, vaan niiden käyttöönoton 

seurauksena Citycon julkaisee uusia liitetietoja.

• IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: Tilinpäätöksessä esitettävät tiedot

• Muutos IAS 1 Tilinpäätöksen esittäminen.

IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: Tilinpäätöksessä esitettävät tiedot 

–standardi vaatii esittämään tietoja, joiden avulla voidaan arvioida 

yhtiön rahoitusinstrumenttien merkitystä taloudelliseen asemaan 

ja tulokseen, rahoitusinstrumenteista aiheutuvien riskien luonnet-

ta ja laajuutta, ja miten yhteisö hallitsee kyseisiä riskejä. Citycon 

on arvioinut IFRS 7:n vaatimukset ja lisännyt uusia liitetietoja 

kohtiin 19. Korolliset velat ja 20. Rahoitusinstrumentit.

Muutos IAS 1 Tilinpäätöksen esittäminen –standardiin vaatii 

yhtiöitä esittämään pääoman hallintaan liittyviä liitetietoja. Nämä 

uudet liitetiedot löytyvät kohdasta 20. Rahoitusinstrumentit 

–Pääomarakenteen hallinta.

Citycon ei ole soveltanut uutta standardia IFRS 8 Operating 

Segments konsernitilinpäätöksessään vuonna 2007. IFRS 8:n so-

veltaminen tulee pakolliseksi 1.1.2009 jälkeen alkavilla tilikausilla.

Citycon muutti 1.1.2007 alkaen laskentaperiaatettaan IAS 

23 Vieraan pääoman menot –standardiin liittyen. Citycon siirtyi 

noudattamaan IAS 23 –standardin sallimaa vaihtoehtoista 

menettelytapaa, jolloin vieraan pääoman menot, kuten korkokulut 

ja järjestelypalkkiot aktivoidaan rakenteilla olevien kiinteistöjen 

hankintamenoon. Laskentaperiaatteen muutoksella ei ole olen-

naista vaikutusta vuoden 2006 tilinpäätökseen. 

Konsernitilinpäätöksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpäätös sisältää emoyhtiön Citycon Oyj:n, sen tytäryh-

tiöt sekä osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissä. 

Tytäryhtiöt ovat yhtiöitä, joissa konsernilla on määräysval-

ta. Määräysvalta on olemassa silloin kun konsernilla on oikeus 

määrätä yhteisön talouden ja liiketoiminnan periaatteista hyödyn 

saamiseksi sen toiminnasta. Konsernitilinpäätös on laadittu 

hankintamenomenetelmän mukaisesti, jolloin emoyhtiön käyt-

töomaisuudessa olevien tytäryhtiöosakkeiden hankintameno on 

eliminoitu tytäryhtiön hankintahetken omia pääomia vastaan. 

Hankitun yhtiön hankintahetken nettovarojen kirjanpitoarvojen 

ylittävä osuus on pääsääntöisesti kohdistettu maa-alueisiin ja 

rakennuksiin niiden käypiin arvoihin asti. Hankitut tytäryhtiöt 

yhdistellään konsernitilinpäätökseen siitä hetkestä alkaen, kun 

konserni on saanut määräysvallan ja luovutetut yhtiöt siihen 

saakka, jolloin määräysvalta lakkaa. 

Konsernitilinpäätöstä laadittaessa on eliminoitu konsernin 

sisäiset liiketapahtumat sekä sisäinen voitonjako. 
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Keskinäiset kiinteistöyhtiöt ovat yhteisessä määräysvallassa 

olevia omaisuuseriä, jotka yhdistellään  konsernitilinpäätökseen 

IAS 31 Yhteisyritykset -standardin edellyttämällä suhteellisella 

yhdistämistavalla. Tällöin konsernitilinpäätökseen yhdistellään 

konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja 

kuluista. Suhteellista yhdistämismenetelmää sovelletaan kaikkiin 

tällaisiin yhteisyrityksiin riippumatta konsernin omistusosuudesta. 

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osakkuusyhtiöitä, koska 

kaikki keskinäiset kiinteistöyhtiöt käsitellään edellä kuvatulla 

tavalla yhteisessä määräysvallassa olevina omaisuuserinä. 

Kiinteistöjen hankintaa käsitellään kiinteistön hankintana sil-

loin kun tosiasiallisesti hankitaan osuus kiinteistöstä. Tällaisesta 

hankinnasta ei synny liikearvoa, vaan koko kauppahinta kohdistuu 

maa-alueille, rakennuksille sekä muille varoille ja veloille. 

Jos kiinteistö sisältyy hankittuun liiketoimintaan, järjestely 

käsitellään Liiketoimintojen yhdistäminen -standardin mukaisesti. 

Sen mukaan hankintahinta kohdistetaan hankituille varoille ja 

veloille niiden käypien arvojen mukaisesti. Mikäli hankittu netto-

varallisuus ylittää hankintahinnan, syntyy liikearvoa.

Ulkomaan rahan määräiset liiketapahtumat

Ulkomaan rahan määräiset liiketapahtumat kirjataan tapahtuma-

päivän kurssiin. Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan 

tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja –tuottoihin. 

Tilinpäätöshetken ulkomaan rahan määräiset monetaariset 

saamiset ja velat arvostetaan tilinpäätöspäivän kurssiin. Käypiin 

arvoihin arvostetut ulkomaan rahan määräiset ei-monetaariset erät 

muunnetaan euroiksi arvostuspäivän valuuttakursseja käyttäen, 

muut ei-monetaariset erät arvostetaan tapahtumapäivän kurssiin. 

Ulkomaisten tytäryhtiöiden tuloslaskelmat on muunnettu 

euroiksi tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet tilinpäätöspäivän 

kurssin mukaan. Tästä aiheutuva kurssiero kirjataan omana muun-

toeroeränään omaan pääomaan. Myös ulkomaisten tytäryritysten 

hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jälkeen kertyneistä 

oman pääoman eristä syntyvät muuntoerot kirjataan omaan pää-

omaan.

Sijoituskiinteistöt

Sijoituskiinteistö on kiinteistö (maa-alue tai rakennus – tai osa 

rakennuksesta), jota pidetään vuokratuottojen hankkimiseksi tai 

omaisuuden arvonnousun takia tai molemmista syistä. Sijoitus-

kiinteistöjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistöt 

–standardin mukaista käyvän arvon mallia, jolloin sijoituskiinteis-

töjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. 

Sijoituskiinteistöt arvostetaan alun perin hankintamenoon, 

johon sisällytetään transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot 

ja varainsiirtoverot. Alkuperäiseen hankintamenoon arvostami-

sen jälkeen sijoituskiinteistöt arvostetaan käyvän arvon mallia 

käyttäen. Ulkopuolisen arvioijan määrittelemä käypä arvo pyyde-

tään hankinta-ajankohtaa seuraavan täyden vuosineljänneksen 

päättyessä 

Käypä arvo on rahamäärä, johon omaisuuserä voitaisiin 

vaihtaa asiaa tuntevien liiketoimeen halukkaiden, toisistaan 

riippumattomien osapuolten välillä. Sijoituskiinteistön käypä arvo 

kuvastaa tilinpäätöspäivän markkinaolosuhteita ja parhaiten se 

ilmenee tarkasteluhetkellä toimivilla markkinoilla maksettavina 

hintoina kiinteistöistä, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan 

vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteistöä ja joita koskevat 

vastaavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset. 

Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon määrittelee ulkopuolinen 

arvioija kansainvälisten IVS-standardien (International Valua-

tion Standards) mukaisesti vähintään kerran vuodessa, mutta 

tarvittaessa useammin, jos tapahtuu olennaisia markkinamuu-

toksia. Silloin kun olennaisia markkinamuutoksia ei ole havaittu, 

arviolaskelmat päivitetään neljännesvuosijakson perustiedoilla ja 

markkinamuuttujien osalta käytetään viimeisimmän ulkopuolisen 

arvioijan markkinamuuttujia. 

Sijoituskiinteistöjen käyvän arvon määrittäminen pohjautuu 

nettotuottoon perustuvaan 10 vuoden kassavirta-analyysiin. Arvi-

ointiajankohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista lasketaan 

vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen päättyessä sopimus-

vuokran tilalla käytetään ulkopuolisen arvioijan määrittämää 

markkinavuokraa. Vuokratuotoista vähennetään tämän jälkeen 

hoitokulut ja investoinnit ja näin saatu kassavirta diskontataan 

kiinteistökohtaisella tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistön 

tuottovaatimus määritellään erikseen huomioiden kiinteistökoh-

taiset riskit sekä markkinaehtoiset riskit. Kiinteistöomaisuuden 

kokonaisarvo saadaan laskemalla yksittäisten kiinteistöjen kassa-

virtamenetelmällä määritetyt arvot yhteen. 

Cityconin kehittäessä olemassa olevia sijoituskiinteistöjään 

käsitellään tällainen kiinteistö edelleen sijoituskiinteistönä, johon 

sovelletaan IAS 40 mukaista käyvän arvon mallia. Poikkeuksena 

ovat suuret kehityshankkeet, joissa rakennetaan esim. uutta 

rakennusta tai laajennusosaa. Tällaiset hankkeet käsitellään IAS 

16 Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet –standardin mukaisesti 

valmistumiseensa asti. Kehityshankkeiden käyvät arvot määri-

tetään IAS 40 mukaisesti ja niiden arvostamiseen sovelletaan 

erillistä kassavirta-analyysiin perustuvaa projektimallia, jossa 

huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat 

kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Projektimallin 

käyttöä harkitaan tapauskohtaisesti. Malli otetaan käyttöön siinä 

vaiheessa, kun Citycon Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan 

investointipäätöksen ja ulkopuolinen arvioija katsoo käytettävissä 

olevien tietojen riittävän luotettavan arvion tekemiseksi. 

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hankkeita, joiden 

toteutuminen on epävarmaa ja ne jätetään ulkopuolisen arvioijan 

tekemän arvion ulkopuolelle. Kiinteistöt, joissa on potentiaa-

lisia kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken tilanteen ja 
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Yhteenveto sijoituskiinteistöjen käsittelystä Cityconin tilinpäätöksessä

   Standardi Arvostusperiaate Taseessa Tuloslaskelmassa Muuta

Kiinteistö, jonka IAS 40 Alun perin Sijoitus- Käyvän arvon 

tarkoitus tuottaa Sijoitus- hankintamenoon kiinteistöt muutos joko 

vuokratuottoa kiinteistöt ja tämän jälkeen  arvostus- 

tai arvonnousua  käypään arvoon  voitoksi tai 

    kassavirta-analyysi   -tappioksi 

    -mallilla   

Tavanomainen  IAS 40 Alun perin Sijoitus- Käyvän arvon 

kehityshanke, jolla Sijoitus- hankintamenoon ja kiinteistöt muutos joko 

parannetaan kiinteistöt tämän jälkeen käypään  arvostus- 

olemassa olevan  arvoon kassavirta-  voitoksi tai 

sijoituskiinteistön  analyysiin perustuvalla   -tappioksi 

tiloja    projektimallilla   

Kiinteistö, jota IAS 16 Hankintamenoon Rakenteilla Arvon- Valmistuessaan

parhaillaan Aineelliset mukaan lukien olevat alentumiset käsitellään

rakennetaan käyttö- hankkeesta kiinteistöt  IAS 40:n

ja jota tullaan omaisuus- aiheutuvat   mukaisesti

valmistuttuaan hyödykkeet rahoituskulut   

käyttämään     

sijoituskiinteistönä      

Suuri kehityshanke, IAS 16 Kehityshanke (uusi Rakenteilla Arvon- Valmistuessaan

jossa rakennetaan Aineelliset rakennus tai laajennusosa) olevat alentumiset käsitellään

uutta rakennusta käyttö- arvostetaan hankinta- kiinteistöt  IAS 40:n

tai laajennusosaa omaisuus-  menoonsa mukaan   mukaisesti

olemassa olevaan hyödykkeet lukien hankkeesta   

sijoituskiinteistöön   aiheutuvat rahoituskulut   

arviointihetkellä voimassa olevien vuokrasopimusten perustella. 

Rakentamattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoitus- ja 

markkinatilanteen perusteella. 

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistöjen käypäarvo muo-

dostuu ulkopuolisen arvioijan määrittämästä kiinteistöomaisuuden 

kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen ar-

vioija ei ole ottanut mukaan käyvän arvon määrityksessä sekä kuluvan 

kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden hankintamenosta. 

Sijoituskiinteistöjen käypää arvoa koskevista oikaisuista joh-

tuvat voitot ja tappiot esitetään omilla riveillään tuloslaskelmassa. 

Sijoituskiinteistö kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan 

tai kun sijoituskiinteistö poistetaan käytöstä pysyvästi eikä sen 

luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hyötyä. 

Rakenteilla oleviin kiinteistöihin, joita tullaan valmistumisen 

jälkeen käyttämään sijoituskiinteistöinä, sovelletaan IAS 16 Ai-

neelliset käyttöomaisuushyödykkeet –standardia valmistumiseen 

asti. Valmistuttuaan tällaiset kiinteistöt kirjataan sijoituskiinteis-

töihin hankintamenoonsa, joka muodostuu valmistumishetkeen 

mennessä kertyneistä kustannuksista. Tämän jälkeen ne arvoste-

taan käypään arvoon IAS 40 mukaisesti.

Aineelliset hyödykkeet

Aineelliset hyödykkeet arvostetaan hankintamenoon, josta 

vähennetään poistot ja mahdolliset arvonalentumiset. Aineelliset 

käyttöomaisuushyödykkeet sisältävät pääasiassa konttorikoneita 

ja kalustoa sekä muita aineellisia hyödykkeitä kuten taideteoksia. 

Myös rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja laitteet 

esitetään aineellisina hyödykkeinä. 

Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet poistetaan tasapoistoin 

vaikutusaikanaan. Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jään-

nösarvot tarkistetaan vuosittain ja mikäli havaitaan merkittäviä ero-

ja verrattuna aikaisempiin arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan 

uusien arvioiden mukaisiksi. Käytettävät poistoajat ovat seuraavat: 

• Koneet ja kalusto poistetaan tasapoistoin 10 vuodessa.

• Muut aineelliset hyödykkeet poistetaan tasapoistoin 3 – 10 

vuodessa.

• Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut aineelliset käyt-

töomaisuushyödykkeet poistetaan samoin periaattein. Hyödy-

ke poistetaan kokonaisuudessaan taloudellisen vaikutusajan tai 

sitä lyhyemmän vuokra-ajan kuluessa. 

Käyttöomaisuuden myynnistä aiheutuvat voitot ja tappiot kirja-

taan tuloslaskelmaan.
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Aineettomat hyödykkeet

Aineeton hyödyke kirjataan taseeseen kun hyödykkeen hankin-

tameno on määritettävissä luotettavasti ja on todennäköistä, 

että hyödykkeestä odotettavissa oleva taloudellinen hyöty koituu 

yrityksen hyväksi. 

Aineettomat hyödykkeet arvostetaan alkuperäiseen 

hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla 

vähennettynä. 

Aineettomat hyödykkeet sisältävät atk-ohjelmistoja. Ne pois-

tetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpäätöspäivänä aineellisten ja aineettomien hyödyk-

keiden osalta arvioidaan, onko arvonalentumisesta viitteitä. Mikäli 

arvon alentumisesta on viitteitä, omaisuuserästä kerrytettävissä 

oleva rahamäärä arvioidaan. Mikäli kirjanpitoarvo ylittää kerry-

tettävissä olevan rahamäärän, arvonalentumistappio kirjataan 

tuloslaskelmaan.

Rahoitusvarat ja –velat

Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden määrittämistä 

varten standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: Lainat ja muut 

saamiset, joita ei pidetä kaupankäyntitarkoituksessa, myytävissä 

olevat rahoitusvarat sekä käypään arvoon tulosvaikutteisesti kir-

jattavat rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu alkuperäisen hankin-

nan yhteydessä rahavarojen hankinnan tarkoituksen perusteella. 

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pidetä kaupankäyntitar-

koituksessa, sisältyvät yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaa-

tu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle. 

Ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisältyvät 

lyhytaikaisiin ja pitkäaikaisiin rahoitusvaroihin. Tasearvoa alen-

netaan mahdollisen luottotappion määrällä. Myytävissä olevat 

rahoitusvarat on tarkoitus pitää määrittelemätön ajanjakso ja ne 

voidaan myydä sopivalla hetkellä. 

Myytävissä olevat rahoitusvarat arvostetaan taseessa käypään 

arvoon. Markkinahintojen muutoksista johtuvat käyvän arvon 

muutokset kirjataan omaan pääomaan arvonmuutosrahastoon. 

Arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoi-

tuvat lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jotka kirjataan 

välittömästi tulosvaikutteisesti. 

Citycon solmii johdannaissopimuksia pelkästään suojaustar-

koituksessa. Sellaiset johdannaissopimukset, joiden osalta suojaus-

laskennan soveltamisedellytykset eivät täyty tai jos Citycon on 

päättänyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-

mentille, luetaan käypään arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin 

rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi. 

Rahoitusvelat luokitellaan joko käypään arvoon tulosvai-

kutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin tai muihin velkoihin. 

Johdannaisvelkoihin kuulumattomat velkasopimukset, jotka on 

solmittu muussa kuin kaupankäyntitarkoituksessa kuuluvat mui-

hin velkoihin, luokitellaan muihin velkoihin. 

Rahoitusvarat ja –velat merkitään taseeseen selvityspäivän 

perusteella. Rahoitusvarat ja –velat on merkitty alun perin kirjan-

pitoon hankintamenoonsa, ja ne arvostetaan taseessa jaksotet-

tuun hankintamenoon. 

Rahavarat koostuvat käteisestä rahasta, vaadittaessa nostetta-

vissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittäin 

likvideistä sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erillä on enin-

tään kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaiset kirjataan hankintahetkellä hankintahintaan (jos 

sellainen on) ja sen jälkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpäätös-

päivänä käypään arvoon taseessa. 

Citycon käyttää rahavirran korkoriskin suojaamiseen koron-

vaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtu-

vienkorkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten korkomaksujen 

kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja näin syntyvältä tuloksen 

heilahtelulta. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa 

valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tällöin suojaustarkoitukses-

sa käytettävien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan käypien ar-

vojen muutokset kirjataan suoraan omaan pääomaan. Tehottomasta 

osuudesta johtuva käyvän arvon muutos kirjataan tulosvaikutteises-

ti. Käyvän arvon rahastoon kirjattu erä kirjataan tulosvaikutteisesti, 

kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. 

Mikäli suojauslaskennan edellytykset eivät täyty, arvonmuutokset 

kirjataan kokonaisuudessaan tulosvaikutteisesti. 

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvät korkomaksut 

kirjataan korkokuluihin. Tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuu-

tokset on kirjattu muihin rahoituskuluihin tai –tuottoihin. Taseessa 

koronvaihtosopimuksen käypä arvo on esitetty joko lyhyt- tai 

pitkäaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkäaikaisissa veloissa. 

Koronvaihtosopimusten käyvät arvot perustuvat sopimuksista 

odotettavissa olevien vastaisten rahavirtojen nykyarvoihin. 

Citycon käyttää valuuttajohdannaisia suojaamaan ulkomaan 

rahan määräisiin rahoitusvaroihin ja –velkoihin sisältyvää valuut-

takurssiriskiä. Valuuttajohdannaisten käyvän arvon muutokset 

kirjataan tulosvaikutteisesti, koska myös ulkomaan rahanmääräis-

ten rahoitusvarojen ja –velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikut-

teisesti.

Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisällytetyn johdannaisen 

tunnusmerkit täyttävä erityisehto, jonka ei voida katsoa liittyvän 

läheisesti pääsopimukseen, tulee tietyissä tilanteissa erottaa 

pääsopimuksesta ja kirjata käypään arvoonsa ja esittää käyvän 

arvon muutos tulosvaikutteisesti. Konsernilla ei ole ns. erillisinä 

johdannaisina käsiteltäviä kytkettyjä johdannaisia.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alentunut, jos niiden 

kirjanpitoarvo on suurempi kuin arvioitu kerrytettävissä oleva 

rahamäärä. Mikäli on olemassa objektiivista näyttöä siitä, että jak-

sotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan 
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erän arvo saattaa olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio 

tulosvaikutteisesti. Mikäli arvonalentumistappion määrä pienenee 

jollakin myöhemmällä tilikaudella ja vähennyksen voidaan katsoa 

liittyvän arvonalentumisen kirjaamisen jälkeiseen tapahtumaan, 

rahoitusvaroihin kuuluvan erän arvonalentuminen peruutetaan.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai tosiasiallinen 

velvoite aikaisempien tapahtumien perusteella, kun maksuvelvoit-

teen toteutuminen on todennäköistä ja velvoitteen määrä voidaan 

arvioida luotettavasti. 

Pitkäaikaiset varaukset esitetään tilinpäätöksessä diskontat-

tuna nykyarvoonsa.

Vieraan pääoman menot

Vieraan pääoman menot kirjataan kuluksi sillä tilikaudella, jonka 

aikana ne ovat syntyneet. Vieraan pääoman menot, kuten korko-

kulut ja järjestelypalkkiot, jotka syntyvät IAS 16 mukaan käsiteltä-

vistä uusien rakennusten tai laajennushankkeiden rakentamisesta, 

aktivoidaan rakenteilla olevien kiinteistöjen hankintamenoon. Ak-

tivointi alkaa, kun uuden rakennuksen tai laajennushankkeen ra-

kentaminen alkaa, ja se päättyy, kun rakennus on valmis vuokratta-

vaksi. Aktivoitavia vieraan pääoman menoja ovat rakennushanketta 

varten nostetuista lainoista syntyvät menot tai rahoituskulukertoi-

mella kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot. Rahoituskulu-

kerroin on Cityconin tilikauden aikana olevista lainoista johtuvien 

vieraan pääoman menojen painotettu keskiarvo. 

Lainojen hankinnasta välittömästi johtuvat transaktiomenot, 

jotka voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, sisällytetään lainan alku-

peräiseen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan korkoku-

luksi efektiivisen koron menetelmää käyttäen. 

Verot

Tuloverot sisältävät tilikauden veronalaiseen voittoon perustuvat 

verot, edellisten kausien verojen oikaisut sekä laskennallisten vero-

jen muutokset. Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero laske-

taan kunkin maan voimassaolevan verosäännöstön perusteella. 

Laskennalliset verosaamiset ja -velat lasketaan varojen ja 

velkojen verotusarvojen ja kirjanpitoarvojen välisistä väliaikaisista 

eroista. Suurin väliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistöjen käyvän 

arvon ja verotuksellisen arvon erosta. Tällöin veron laskenta 

perustuu omistuksen käyvän arvon ja kyseessä olevan keskinäi-

sen kiinteistöyhtiön osakkeiden velattoman hankintahinnan tai 

suoraan omistetun kiinteistön verotuksessa poistamattoman 

jäännösarvon väliseen eroon. 

Yhtiön periaatteena on realisoida kiinteistöyhtiöihin koh-

distuva osakeomistuksensa myymällä omistamansa osakkeet. 

Ulkomaisten kohteiden osalta laskennallisia veroja ei kirjata, 

koska omistusrakenteesta johtuen kiinteistöomaisuuden luovutus 

ei aiheuta veroseuraamuksia. 

Tytäryritysten jakamattomista voittovaroista ei kirjata las-

kennallista veroa siltä osin kun ero ei todennäköisesti purkaudu 

ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa. 

Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen määrään asti 

kuin on todennäköistä, että tulevaisuudessa syntyy verotettavaa 

tuloa, jota vastaan väliaikainen ero voidaan hyödyntää. 

Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu omaan pää-

omaan kirjattavasta erästä, kuten suojausinstrumenttina käytetyn 

johdannaisen käyvän arvon muutoksesta, myös laskennallinen 

vero kirjataan omaan pääomaan. 

Laskennallisten verojen määrittämisessä käytetään tilinpää-

töspäivään mennessä säädettyä verokantaa.

Myynnin tuloutus

Cityconin tuotot muodostuvat pääosin sijoituskiinteistöjen vuokra-

tuotoista. Vuokratuotot jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset

Sijoituskiinteistöjen vuokraamisesta syntyvät vuokrasopimukset, 

joissa Citycon on vuokralle antajana, eivät ole rahoitusleasingso-

pimuksia.

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle ottajana, luoki-

tellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, 

mikäli riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset luokitellaan 

syntymisajankohtanaan ja kirjataan käypään arvoon, tai sitä 

alempaan vähimmäisvuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi 

hyödykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen hyödyke poistetaan 

kyseessä olevan hyödykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuokra-

sopimuksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jaetaan tuloslaskel-

maan kirjattavaan korkoon ja rahoitusvelan lyhennykseen. 

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi, 

mikäli omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivät ole olennaisilta 

osin siirtyneet.

Vuokrakannustimet

Cityconissa käytetään pääasiassa vuokratilan muutostöitä vuokra-

kannustimina. Citycon suorittaa vuokralaisen puolesta vuokralai-

sen vuokraamaan tilaan kohdistuvia muutostöitä, jotka velotetaan 

vuokrankorotuksena vuokralaiselta. Vuokratilan muutostöistä 

syntyvä vuokran korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-

pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan muutostyöstä 

aiheutuva kulu otetaan huomioon sijoituskiinteistön käypää arvoa 

määrittäessä.

Cityconilla ei ole merkittäviä sopimuksia, jotka sisältäisivät 

vuokravapaita jaksoja tai vuokranalennuksia. 

Eläke-etuudet

Eläkejärjestelyt on hoidettu eläkevakuutusyhtiön kautta. 

Eläkejärjestelyt luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin järjeste-

lyihin. Maksuperusteisiin järjestelyihin liittyvät maksut kirjataan 

tuloslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat. Etuuspohjaiset 

eläkejärjestelyt kirjataan aktuaarilaskelmien perusteella. Tällä 

hetkellä Cityconilla ei ole etuuspohjaisia eläkejärjestelyitä.

Osakeperusteiset maksut

IFRS 2 Osakeperusteiset maksut –standardia on sovellettu op-
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tiojärjestelyihin, jotka on myönnetty 7.11.2002 jälkeen ja joiden 

ansaintajakso ei ollut päättynyt ennen 1.1.2005 sekä 26.4.2007 

päätettyyn pitkän aikavälin osakeperusteiseen kannustinjärjestel-

mään. Tällaiset optiot ja osakepalkintajärjestelmät arvostetaan käy-

pään arvoon niiden myöntämispäivänä ja kirjataan tuloslaskelmaan 

kuluksi optioiden ja osakepalkintajärjestelmien ansainta-aikana. 

Tätä aiemmista järjestelyistä ei ole kirjattu kulua tuloslaskelmaan. 

Optioiden käypään arvoon arvostaminen tapahtuu Black 

&Scholes -hinnoittelumallia käyttäen.

JOHDON HARKINTAA EDELLYTTÄVÄT LAATIMISPERIAAT-

TEET JA ARVIOIHIN LIITTYVÄT KESKEISET EPÄVARMUUS-

TEKIJÄT

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo

Keskeisin tilinpäätöksen osatekijä, joka sisältää johdon harkintaa 

tai arvioihin liittyviä epävarmuustekijöitä, on sijoituskiinteistöjen 

käyvän arvon määrittely. Sijoituskiinteistön käyvän arvon keskei-

simpiä muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut 

ja tuottovaatimus, joiden määrittämisessä Cityconin johto joutuu 

käyttämään harkintaa ja arvioita. 

Cityconin sijoituskiinteistöjen käyvän arvon määrittäminen 

pohjautuu nettotuottoon perustuvaan kassavirta-analyysiin. Kas-

savirta-analyysin laatimista varten tulee määrittää kohdekohtaiset 

nettotuotot ja tuottovaatimukset. Nettotuotto on vuokratuottojen 

ja hoitokulujen erotus. Kun tuottovaatimuksella diskontataan vuo-

sittaiset nettotuotot, joista on vähennetty investoinnit, ja lisätään 

diskontattu jäännösarvo sekä muu omaisuus, kuten käyttämätön 

rakennusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteistön käypä arvo. 

Seuraavassa on esitetty kassavirta-analyysin keskeiset muuttujat:  

• Markkinavuokra on kysynnän ja tarjonnan mukaan määräytyvä 

vuokrataso. Ulkopuolinen arvioija määrittää markkinavuokrat 

kiinteistöittäin. Markkinavuokrat vaikuttavat kassavirta-analyy-

sin vuokratuottoihin.

• Vuokraus- eli käyttöaste tarkoittaa vuokratun pinta-alan osuut-

ta vuokrattavasta pinta-alasta. Vuokrausaste perustuu olemas-

sa oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen päättymisen jäl-

keen käytetään Cityconin johdon tekemää arviota vuokrausas-

teesta. Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuokratuottoihin. 

• Kiinteistöjen hoitokulut sisältävät kuluja kiinteistön hallinnasta, 

ylläpidosta, lämmityksestä, sähköstä, vedestä yms. Hoitokulut 

perustuvat aiempien vuosien toteutuneisiin hoitokuluihin sekä 

ulkopuolisen arvioijan keräämiin vertailutietoihin.

• Tuottovaatimus koostuu riskittömästä korosta sekä kiinteistö-

kohtaisesta ja markkinaehtoisesta riskistä. Cityconin johto joutuu 

käyttämään harkintaa määrittäessään kiinteistökohtaista riskiä. 

Ulkopuolinen arvioija määrittää markkinariskin. Tuottovaatimusta 

käytetään kassavirta-analyysissä diskonttokorkona. Tuottovaati-

muksen laskiessa sijoituskiinteistöjen käyvät arvot nousevat. 

Muita harkintaa ja arvioita edellyttäviä muuttujia sijoituskiinteis-

töjen arvon määrittämisessä ovat nykyisten sopimusten jatku-

mistodennäköisyydet, vuokratilojen tyhjänä oloajat, investoinnit, 

inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset. 

Kehityshankkeiden käyvät arvot määritetään erillistä pro-

jektimallia käyttäen. Projektimalli on kassavirta-analyysi, jossa 

huomioidaan kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat 

kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Projekti-

malli on periaatteeltaan samanlainen kuin sijoituskiinteistöjen 

käyvän arvon määrityksessä käytetty kassavirta-analyysi mutta se 

soveltuu paremmin kehityshankkeen aikana tapahtuvien, usein 

merkittävien, tila- ja sopimusmuutosten mallintamiseen. Projek-

timallissa arvioitava kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle 

määrittää nykyiset vuokrasopimukset, tulevat vuokrasopimukset, 

projektiaikataulut sekä investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen 

eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat tilat. Lisäksi kehityshank-

keiden tuottovaatimusta varten voidaan määrittää kehityshanke-

projektin riskit ja kohteen tuleva käyttö. Jokaiselle osalle tehdään 

tämän jälkeen oma kassavirta-analyysi ja osien yhteenlaskettu 

diskontattu kassavirta muodostaa kehityshankkeen arvon. 

Projektimallin käyttö vaatii Cityconin johdon harkintaa ja 

arvioita liittyen kehityshankkeen tulevista investoinneista, vuokra-

sopimuksista ja projektin aikataulusta.

Laskennalliset verosaamiset

Harkintaa tai arvioita sisältyy myös laskennallisten verosaamis-

ten kirjaamiseen liittyen arvioihin todennäköisesti käytettävissä 

olevaan verotettavaan tuloon.

Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistöjä omistukseensa omaisuushan-

kintoina sekä liiketoimintahankintoina. Omaisuushankintoihin 

Citycon soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistöt -standardin mukaista 

käsittelyä ja liiketoimintahankintoihin IFRS 3 Liiketoiminto-

jen yhdistäminen -standardin mukaista käsittelyä. Cityconin 

johto käyttää harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiinteistön 

tai sijoituskiinteistöportfolion hankinta omaisuus- vai liiketoi-

mintahankinta. Cityconin tunnistamia liiketoimintahankinnan 

tuntomerkkejä ovat mm. hankittu pääsy uusille markkina-alueille, 

uusi liiketoimintaryhmä, tuotemerkki tai muu asiakassuhteisiin 

liittyä aineeton hyödyke tms. Edellä esitetty lista ei ole kuitenkaan 

kattava, vaan Cityconin johto arvioi jokaisen sijoituskiinteistön 

hankinnan tapauskohtaisesti.
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1. KOKONAISTUOTOT  

Me  2007 2006

Bruttovuokratuotto 143,7 115,1

Käyttökorvaukset ja palvelutuotot 7,7 4,2

Liiketoiminnan muut tuotot 0,5 0,6

Voitot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta 220,9 131,3

Sijoituskiinteistöjen myyntituotot 0,2 73,9

Yhteensä 373,1 325,1

Kokonaistuotot erittely on tehty EPRA:n suositusten mukaisesta.  

2. KOKONAISKULUT PL. RAHOITUSKULUT  

Me  2007 2006

Hoitokulut 47,8 36,0

Vuokraustoiminnan muut kulut 0,3 0,6

Hallinnon kulut 16,5 12,9

Tappiot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta 7,5 11,2

Myytyjen sijoituskiinteistöjen kirjanpitoarvo 0,3 67,9

Yhteensä 72,4 128,6

Kokonaiskulut erittely on tehty EPRA:n suositusten mukaisesta. 

Kokonaistuotot vähennettynä kokonaiskuluilla on liikevoitto. 

3. OPERATIIVISEN TULOKSEN JA EI-OPERATIIVISEN 
TULOKSEN VÄLINEN TÄSMÄYTYSLASKELMA

Cityconin liiketoiminnan luonteesta sekä IFRS -raportointivelvoit-

teesta johtuen konsernituloslaskelmaan sisältyy runsaasti opera-

tiivisen toiminnan ulkopuolisia eriä. Parantaakseen toimintansa 

läpinäkyvyyttä sekä helpottaakseen tilikausien vertailtavuutta 

Citycon esittää IFRS:n mukaisen konsernituloslaskelman lisäksi ti-

likauden voiton jaettuna operatiiviseen tulokseen sekä ei-operatii-

viseen tulokseen. Operatiivinen tulos kuvaa konsernin toiminnan 

kannattavuutta tilikaudella ilman käyvän arvon muutosten, 

myyntivoittojen ja -tappioiden sekä muiden kertaluonteisten erien 

vaikutusta. Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen 

tulos vastaa EPRA:n suositusten mukaista osakekohtaista tulosta.     

    .

Me  2007 2006

OPERATIIVINEN TULOS  

Nettovuokratuotto 103,4 82,8

Hallinnon kulut -16,5 -12,3

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,5 0,6

Rahoituskulut (netto) -47,3 -30,0

Tilikauden tulokseen perustuvat verot -3,4 -5,5

Laskennalliset verot -0,2 -3,0

Vähemmistön osuus -0,9 -0,3

Yhteensä 35,7 32,4

  

Operatiivinen tulos / osake, laimennettu 

(Diluted EPRA EPS) 1) 0,18 0,20

  

Me  2007 2006

EI-OPERATIIVINEN TULOS  

Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

arvostuksesta käypään arvoon 213,4 120,1

Tappiot/voitot sijoituskiinteistöjen myynneistä -0,1 5,9

Hallinnon kulut liittyen sijoituskiinteistöjen 

myynteihin - -0,6

Kertaluonteiset rahoituskulut (netto) - -0,9

Tilikauden tulokseen perustuvat verot 

liittyen sijoituskiinteistöjen myynteihin - -1,9

Laskennalliset verot -46,0 -28,8

Vähemmistön osuus -2,7 -1,3

Yhteensä 164,6 92,5

  

Ei-operatiivinen tulos/osake, laimennettu 1) 0,72 0,53

  

Emoyhtiön omistajille kuuluva tilikauden voitto 200,3 124,9
1) Osakemäärien laskenta on esitetty liitetiedossa 11 Osakekohtai-

nen tulos ja nettovarallisuus.

4. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Segmentti-informaatio esitetään konsernin maantieteellisen ja 

liiketoiminnallisen segmenttijaon mukaisesti. Maantieteelliset 

segmentit perustuvat konsernin sisäiseen organisaatiorakentee-

seen ja sisäiseen taloudelliseen raportointiin. Segmentin varat 

ja velat  ovat sellaisia liiketoiminnan eriä, joita segmentti käyttää 

liiketoiminnassaan tai jotka ovat järkevällä perusteella kohdistet-

tavissa segmenteille. Kohdistamattomat erät sisältävät vero- ja 

rahoituseriä sekä koko konsernille yhteisiä eriä.

MAANTIETEELLISET SEGMENTIT

Maantieteelliset segmentit ovat alueorganisaation mukaiset 

Suomi, Ruotsi ja Baltian maat. Muut-segmentti sisältää pääasiassa 

konsernin taloushallinnon ja muun hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliiketoimintaa harjoittava 

yhtiö. Cityconilla on Suomessa 22 kauppakeskusta ja 46 muuta 

kauppapaikkaa, joista 33 sijaitsee pääkaupunkiseudulla ja 35 

muualla Suomessa.

Ruotsi

Citycon on kolmen viimeisen vuoden aikana kasvanut erityisesti 

Ruotsissa, jossa sillä on kahdeksan kauppakeskusta ja seitsemän 

muuta kauppapaikkaa. Vuonna 2007 Citycon laajensi toimin-

taansa Tukholman ja Göteborgin talousalueiden ulkopuolelle 

Uumajaan hankkimalla 75 prosentin osuuden kauppakeskus 

Strömpilenistä ja Länken-nimisestä liikekiinteistöstä.  

 Cityconin Ruotsin kohteista seisemän sijaitsee Suur-Tukholman, 

kuusi Suur-Göteborgin alueella ja kaksi Uumajassa.
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Baltian maat

Citycon omistaa Baltian maissa kolme kauppakeskusta. Ensim-

mäinen hankinta Baltian maissa oli heinäkuussa 2005 ostettu 

kauppakeskus Rocca al Mare, joka sijaitsee Viron pääkaupungissa 

Tallinnassa. Vuonna 2006 Cityconin toiminta laajeni Liettuaan, kun 

yhtiö osti toukokuussa kauppakeskus Mandarinaksen Vilnasta. 

Vuonna 2007 Citycon osti Tallinnasta kauppakeskus Magistralin.  

     
LIIKETOIMINTASEGMENTIT

Liiketoimintasegmentit muodostuvat kauppakeskuksista ja muista 

kauppapaikoista. 

Kauppakeskukset

Kauppakeskukset-ryhmään kuuluu 33 kauppakeskusta, joista 22 

A) MAANTIETEELLISET SEGMENTIT     

   1.1.-31.12.2007   
Me   Suomi Ruotsi Baltian maat Muut Yhteensä

 Bruttovuokratuotto 100,7 35,4 7,7 - 143,7

 Käyttökorvaukset ja palvelutuotot 3,6 3,7 0,4 - 7,7

Liikevaihto 104,3 39,0 8,0 0,0 151,4

 Hoitokulut 28,5 17,3 2,1 -0,1 47,8

 Vuokraustoiminnan muut kulut 0,1 0,1 0,0 0,0 0,3

Nettovuokratuotto 75,7 21,6 6,0 0,1 103,4

 Hallinnon kulut 5,5 3,2 0,9 6,9 16,5

 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,2 0,1 0,0 0,5

 Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

 arvostuksesta käypään arvoon 148,5 55,6 9,3 0,0 213,4

 Tappiot sijoituskiinteistöjen myynneistä -0,1 0,0 0,0 0,0 -0,1

Liikevoitto  218,7 74,3 14,5 -6,8 300,7

Rahoituskulut (netto)    -47,3 -47,3

Tuloverot     -49,6 -49,6

Tilikauden voitto     203,9

     

Segmentin varat 1 594,2 542,2 125,3 46,9 2 308,6

Segmentin velat 14,7 11,8 3,2 1 268,1 1 297,7

Bruttoinvestoinnit 429,1 142,4 31,7 0,8 603,6

sijaitsee Suomessa, kahdeksan Ruotsissa, kaksi Virossa ja yksi 

Liettuassa.

Kauppakeskukset ovat Cityconin liiketoiminnan ydin. Citycon 

on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa.

Muut kauppapaikat

Muut kauppapaikat -ryhmään kuuluu 53 kohdetta. Liiketoiminta-

ryhmä palvelee päivittäis- ja erikoistavarakauppaa vuokraamalla ja 

kehittämällä market- ja myymäläkiinteistöjä.

BRUTTOINVESTOINNIT

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistöjen, rakenteilla ole-

vien kiinteistöjen sekä aineettomien ja aineellisten hyödykkeiden 

lisäyksistä taseessa.
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5. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT  

Me  2007 2006

Vuokratilan muutostyöt ja välityspalkkiot 0,1 0,4

Luottotappiot 0,2 0,2

Yhteensä 0,3 0,6

Merkittävät vuokratilan muutostyöt käsitellään investointeina.

6. HENKILÖSTÖKULUT  

Me  2007 2006

Palkat ja palkkiot 6,6 4,6

Eläkekulut - maksupohjaiset järjestelyt 0,8 0,7

Sosiaalikulut 1,0 0,3

Kulut osakeperusteisista maksuista 0,6 0,9

Yhteensä 9,0 6,5

Henkilöstökuluja sisältyi hoitokuluihin 0,7 milj. euroa (0,3 milj. euroa) ja 

hallinnon kuluihin 8,3 milj. euroa (6,2 milj. euroa).

Osakeperusteisten maksujen optio-ohjelmat on kuvattu liitetiedossa 

23. Työsuhde-etuudet.

Konsernin keskimääräinen henkilökunta tilikaudella  

Suomi 68 53

Ruotsi 19 3

Baltian maat 6 6

Yhteensä 93 62

   1.1.-31.12.2006    
Me   Suomi Ruotsi Baltian maat Muut Yhteensä

 Bruttovuokratuotto 93,1 15,9 6,1 - 115,1

 Käyttökorvaukset ja palvelutuotot 2,7 1,4 0,1 - 4,2

Liikevaihto 95,8 17,3 6,2 0,0 119,4

 Hoitokulut 26,4 8,1 1,5 0,0 36,0

 Vuokraustoiminnan muut kulut 0,6 0,0 - - 0,6

Nettovuokratuotto 68,8 9,3 4,8 0,0 82,8

 Hallinnon kulut 4,1 1,2 0,5 7,2 12,9

 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,6 - - - 0,6

 Nettovoitot sijoituskiinteistöjen 

 arvostuksesta käypään arvoon 104,8 8,7 6,6 - 120,1

 Voitot sijoituskiinteistöjen myynneistä 5,9 - - - 5,9

Liikevoitto  176,1 16,8 10,9 -7,2 196,5

Rahoituskulut (netto)    -30,9 -30,9

Tuloverot     -39,2 -39,2

Tilikauden voitto     126,4
     

Segmentin varat 1 016,6 358,0 83,6 28,2 1 486,4

Segmentin velat 9,8 21,8 0,4 874,1 906,1

Bruttoinvestoinnit 152,8 267,2 16,2 0,2 436,4

B) LIIKETOIMINTASEGMENTIT 

   1.1.-31.12.2007
Me   Kauppakeskukset  Muut kauppapaikat Muut Yhteensä

Liikevaihto 120,6  30,8 - 151,4

Segmentin varat 1 908,9  352,8 46,9 2 308,6

Investoinnit 571,4  31,7 0,8 603,9

Linjurin Kauppakeskus siirrettiin vuonna 2007 muista kauppapaikoista kauppakeskus-ryhmään. Vuoden 2006 luvut on muutettu vastaamaan 

uutta luokittelua.
   1.1.-31.12.2006
Me   Kauppakeskukset  Muut kauppapaikat Muut Yhteensä

Liikevaihto 82,4  36,9 - 119,4

Segmentin varat 1 073,6  384,6 28,1 1 486,4

Investoinnit 384,5  51,7 0,2 436,4
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Tiedot johdon työsuhde-etuuksista ja lainoista 

esitetään liitetiedossa 25. Lähipiiritapahtumat.  

7. POISTOT  

Hallinnon kuluihin sisältyy poistoja koneista ja kalustoista sekä aineet-

tomista hyödykkeistä 0,5 milj. euroa (0,2 milj. euroa).   

8. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT  

Me  2007 2006

Liiketoiminnan muut tuotot 0,6 0,6

Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -

Yhteensä 0,5 0,6

Liiketoiminnan muut tuotot muodostuvat 

pääosin arvonlisä- ja kiinteistöveron palautuksista.  

9. RAHOITUSKULUT (NETTO)  

Me  2007 2006

Korkotuotot 1,4 0,9

Valuuttakurssivoitot 9,2 9,3

Muut rahoitustuotot 0,1 2,0

Rahoitustuotot yhteensä 10,6 12,2

  

Korkokulut 44,7 31,6

Valuuttakurssitappiot 9,3 9,2

Muut rahoituskulut 3,9 2,2

Rahoituskulut yhteensä 57,9 43,0

  

Rahoituskulut (netto) 47,3 30,9

Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien 

mukaisiin luokkiin:  

 Korolliset lainat ja saamiset 51,1 26,8

 Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0

 Johdannaissopimukset -3,8 4,1

 Muut saamiset ja velat -0,1 0,0

Rahoituskulut (netto) 47,3 30,9

Vuonna 2007 valuuttajohdannaisista on kirjattu 4,4 milj. euroa valuut-

takurssivoittoa (2,1 milj. euroa tappiota) tuloslaskelmaan.

Vuonna 2007 suojauslaskennan ulkopuolisista koronvaihtosopimuk-

sista on kirjattu 0,6 milj. euroa kulua (2,0 milj. euroa tuottoa) ”Muihin 

rahoituskuluihin”.  

  

10. TULOVEROT  

Me  2007 2006

Tilikauden tulokseen perustuvat verot 3,4 7,3

Edellisten tilikausien verot 0,0 0,1

Laskennalliset verot 46,2 31,8

Tuloverot 49,6 39,2

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan verokannalla (26 %) 

laskettujen verojen välinen täsmäytyslaskelma:  

Me  2007 2006

Tulos ennen veroja 253,5 165,6

Verot laskettuna 

kotimaan verokannalla 65,9 43,1

Ulkomaisten tytäryhtiöiden 

käyvän arvon muutos -16,7 -4,0

Ulkomaisten tytäryhtiöiden 

poikkeava verokanta -0,8 -0,9

Tytäryhtiöiden jakamattomat voittovarat -0,7 0,7

Kirjaamattomat laskennalliset 

verosaatavat tappioista 3,0 0,9

Verotuksessa vähennetyt poistot -1,9 -1,0

Aiemmin kirjaamattomien 

verotuksellisten tappioiden käyttö 0,1 0,1

Muut 0,7 0,3

Tuloverot 49,6 39,2

Efektiivinen verokanta 19,6 % 23,7 %

11. OSAKEKOHTAINEN TULOS JA NETTOVARALLISUUS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyrityk-

sen osakkeenomistajille kuuluva kauden voitto kauden aikana ulkona 

olevien osakkeiden osakeantioikaistun lukumäärän painotetulla 

keskiarvolla.

  2007 2006

A) TILIKAUDEN TULOKSESTA 

LASKETTU OSAKEKOHTAINEN TULOS  

Osakekohtainen tulos  

Emoyrityksen omistajille 

kuuluva tilikauden voitto (Me) 200,3 124,9

Keskimääräinen osakeantioikaistu 

osakemäärä (1 000) 199 403,7 163 339,4

Osakekohtainen tulos (euroa) 1,00 0,76

Osakekohtainen tulos, laimennettu  

Emoyrityksen omistajille kuuluva 

tilikauden voitto (Me) 200,3 124,9

VVK:n kulut oikaistu verovaikutuksella 

vähennettynä (Me) 5,7 2,3

Laimennetun osakekohtaisen tuloksen 

laskennassa käytetty tilikauden voitto (Me) 206,0 127,2

Keskimääräinen osakeantioikaistu 

osakemäärä (1 000) 199 403,7 163 339,4

VVK:n osakeantioikaistu laimennusvaikutus 26 190,5 10 731,5

Opitoiden osakeantioikaistu 

laimennusvaikutus 1 527,8 1 273,9

Keskimääräinen osakeantioikaistu 

laimennettu osakemäärä (1 000) 227 122,0 175 344,6

Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) 0,91 0,73
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B) OPERATIIVISESTA TILIKAUDEN TULOKSESTA

LASKETTU OSAKEKOHTAINEN TULOS  

Me  2007 2006

Operatiivinen osakekohtainen tulos, 

laimennettu (Diluted EPRA EPS)  

Operatiivinen tulos (Me) (Liite 3) 35,7 32,4

VVK:n kulut oikaistu  verovaikutuksella 

vähennettynä (Me) 5,7 2,3

Laimennetun oikaistun osakekohtaisen tuloksen 

laskennassa käytetty tilikauden voitto (Me) 41,4 34,7

Keskimääräinen osakeantioikaistu 

laimennettu osakemäärä (1 000) 227 122,0 175 344,9

Operatiivinen osakekohtainen tulos, 

laimennettu (Diluted EPRA EPS) 0,18 0,20

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa 

osakkeiden lukumäärän painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon 

kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osakkeiksi muut-

tamisesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on tällä hetkellä 

kahdenlaisia laimentavia osakkeiden määrää lisääviä instrumentteja: 

vaihtovelkakirjalaina ja osake-optioita.   

-  Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun osakeoptioiden merkin-

tähinta on alempi kuin osakkeen käypä arvo. Optioiden laimennusvai-

kutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja optioiden täyden vaihdon 

lukumäärää vähentävänä tekijänä huomioon se määrä osakkeita, jotka 

yritys olisi saanut, jos se olisi käyttänyt optioiden vaihdon toteutuessa 

saamansa varat omien osakkeiden hankintaan käypään arvoon. 

- Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-27.7.2013 

välisenä aikana vaihtaa lainan nimellispääoma yhtiön osakkeisiin. Ti-

linpäätöshetken vaihtokurssilla laskettuna tämä vaihtovelkakirjalainan 

laimennusvaikutus mikäli koko lainan pääoma vaihdettaisiin osakkeiksi 

on noin 26,2 milj. osaketta. Osakkeiden laimennusvaikutus on vuonna 

2006 huomioitu liikkeeseenlaskupäivästä 2.8.2006 alkaen. Tilikauden 

tulokseen on lisätty laimennusvaikutusta laskettaessa vaihtovelkakirja-

lainan korkokulut verovaikutuksella vähennettynä.

Osakekohtaisen tuloksen laskennassa käytetty keskimääräinen 

osakeantioikaistu osakemäärä

   päiviä osakeantikerroin osakemäärä

1.1.2007  39 1,02422 167 183 180

9.2.2007  6 1,02422 167 274 452

15.2.2007  71 1,02422 192 274 452

27.4.2007  48 1,02422 192 480 893

14.6.2007  40 1,02422 192 502 747

24.7.2007  49 1,02422 192 810 271

11.9.2007  29 1,02422 193 163 472

10.10.2007 14  220 758 254

24.10.2007 50  220 829 624

13.12.2007 19  220 981 211

   365  

Keskimääräinen päivillä painotettu 

osakeantioikaistu osakemäärä  199 403 727

    2007 2006 

    Osakeanti-   Osakeanti-
    oikaistu   oikaistu
    osakemäärä /osake,  osakemäärä /osake, 
   Me (1 000) euroa Me (1 000) euroa

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma 982,0 220 981,2 4,44 565,3 171 232,6 3,30

Laskennallinen vero sijoituskiinteistöjen käyvän 

arvon ja verotusarvon erotuksesta 84,8 220 981,2 0,38 38,8 171 232,6 0,23

Rahoitusinstrumenttien käypä arvo -  - -  -

Nettovarallisuus 1 066,8 220 981,2 4,83 604,1 171 232,6 3,53

Laskennallinen vero sijoituskiinteistöjen 

käyvän arvon ja verotusarvon erotuksesta -84,8 220 981,2 -0,38 -38,8 171 232,6 -0,23

Velkojen markkina-arvon ja tasearvon erotus -5,8 220 981,2 -0,03 -26,9 171 232,6 -0,16

Rahoitusinstrumentin käypä arvo -  - -  -

Oikaistu nettovarallisuus 976,2 220 981,2 4,42 538,5 171 232,6 3,14

C) OSAKEKOHTAINEN NETTOVARALLISUUS 

Citycon esittää osakekohtaisen nettovarallisuuden ja oikaistun osakekohtaisen nettovarallisuuden the European Public Real Estate Association 

(EPRA) suositusten mukaisesti.
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12. SIJOITUSKIINTEISTÖT  

Me  2007 2006

Tilikauden alussa 1 447,9 956,6

Hankinnat 531,3 400,9

Investoinnit 44,8 35,4

Myynnit -0,3 -67,9

Siirto rakenteilla oleviin kiinteistöihin -6,2 -

Voitot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta 220,8 131,3

Tappiot sijoituskiinteistöjen arvostuksesta -7,5 -11,2

Valuuttakurssierot -15,1 2,9

Tilikauden lopussa  2 215,7 1 447,9

Citycon arvostaa sijoituskiinteistönsä IAS 40 Sijoituskiinteistöt – standar-

din mukaista käyvän arvon mallia käyttäen. Sijoituskiinteistöjen käyvän 

arvon on määrittänyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan 

kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpiä muuttujia ovat markki-

navuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Keskeisimpien 

muuttujien vaikutusta sijoituskiinteistöjen käypään arvoon on testattu 

herkkyysanalyysillä, joka on esitetty liitetiedossa 20 Rahoitusinstrumen-

tit. Analyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen 

ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymmenen 

prosenttia, niin kokonaisuuden markkina-arvo nousee noin 11 prosent-

tia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu vuokratuotoissa nostaa 

markkina-arvoa noin 14 prosenttia. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-

analyysissä käyttämät tuottovaatimukset sekä markkinavuokrat olivat 

segmenteittäin seuraavanlaiset 31.12.2007 ja 31.12.2006: 

 Tuotto- Markkina-
 vaatimus (%) vuokrat (e/m2)
  2007 2006 2007 2006

Suomi 5,7 6,6 21,1 16,8

Ruotsi 5,4 6,4 13,2 13,0

Baltian maat 6,4 7,1 16,4 14,5

Yhteensä 5,6 6,6 19,0 15,6

Cityconin kiinteistöt on vuoden 2007 tilinpäätöstä sekä toisen ja 

kolmannen neljänneksen osavuosikatsausta varten arvioinut Realia 

Group -ryhmään kuuluva Realia Management Oy ja vuoden 2007 

ensimmäistä neljännestä varten arvioinnin on suorittanut Aberdeen 

Property Investrors Finland Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama 

kiinteä palkkio vuodelta 2007 oli yhteensä 0.2 milj. euroa. 

 Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistöjen käypä arvo 

muodostuu ulkopuolisen arvioijan määrittämästä kiinteistöomaisuuden 

kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen 

arvioija ei ole ottanut mukaan käyvän arvon määrityksessä sekä kulu-

van kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden hankintamenosta. 

Ulkopuolisen arvioijan määrittämän käyvän arvon ja Cityconin taseessa 

olevien sijoituskiinteistöjen käyvän arvon välinen täsmäytyslaskelma 

on esitetty seuraavana: 

  

Me  2007 2006

Ulkopuolisen arvioijan määrittämä 

sijoituskiinteistöjen käypä arvo 31.12. 2 194,8 1 430,0

Kehitysprojekti-investoinnit 4,7 9,4

Uusien kohteiden hankintameno 16,2 8,5

Sijoituskiinteistöjen käypä 

arvo taseessa 31.12. 2 215,7 1 447,9

13. RAKENTEILLA OLEVAT KIINTEISTÖT

Cityconin kehittäessä investointihankkeen avulla olemassa olevia 

sijoituskiinteistöjään käsitellään tällainen kiinteistö taseessa edelleen 

sijoituskiinteistönä, johon sovelletaan IAS 40:n mukaista käyvän arvon 

mallia. Poikkeuksia ovat suuret kehityshankkeet, joissa rakennetaan 

esim. uutta rakennusta tai merkittävää laajennusosaa. Tällaiset 

hankkeet käsitellään IAS 16 Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet 

–standardin mukaisesti valmistumiseensa asti. Tällaiset kehityshank-

keet esitetään taseessa erillään muista aineellisista hyödykkeistä 

rakenteilla olevat kiinteistöt -ryhmässä the European Public Real Estate 

Association (EPRA) suositusten mukaisesti. Rakenteilla olevat kiinteis-

töt muodostuivat 31.12.2007 Rocca al Mare, Åkersberga ja Liljeholmen 

-kauppakeskusten laajennushankkeisiin kertyneistä investoinneista.  

Me  2007 2006

Tilikauden alussa - -

Investoinnit 26,4 -

Aktivoidut korot 0,6 -

Siirto sijoituskiinteistöistä 6,2 -

Tilikauden lopussa  33,2 -
  

14. AINEELLISET KÄYTTÖOMAISUUSHYÖDYKKEET 

Me  2007 2006

Hankintameno 1.1. 1,4 1,2

Lisäykset  0,4 0,2

Hankintameno 31.12. 1,8 1,4
  

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,7 0,5

Poistot 0,3 0,2

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1,0 0,7
  

Kirjanpitoarvo 1.1. 0,6 0,7

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,9 0,6

Aineelliset käyttöomaisuushyödykkeet koostuvat pääasiassa koneista ja 

kalustosta. Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoitus-

leasingsopimuksilla, olivat 0,5 milj euroa (0,4 milj. euroa) vuonna 2007. 
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15. AINEETTOMAT HYÖDYKKEET  

Me  2007 2006

Hankintameno 1.1. 0,6 0,4

Lisäykset  0,4 0,2

Hankintameno 31.12. 1,0 0,6
  

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0,3 0,3

Poistot 0,1 0,0

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0,4 0,3
  

Kirjanpitoarvo 1.1. 0,3 0,2

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,5 0,3

Aineettomat hyödykkeet koostuvat pääasiassa ATK-ohjelmista. 

16. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET  

Me  2007 2006

Myyntisaamiset 2,5 1,0

Siirtosaamiset 3,2 5,5

Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 16,3 4,2

Muut saamiset 0,7 0,6

Yhteensä 22,7 11,3

18. OMA PÄÄOMA

A) Osakemäärän muutoksen vaikutus omaan pääomaan kuuluvissa rahastoissa
       Sijoitetun vapaan
   Osakkeiden Osake- Osakeanti, Ylikurssi-  oman pääoman 
   lukumäärä, kpl pääoma, Me Me rahasto, Me rahasto Me Yhteensä, Me

1.1.2006   136 382 018 184,1 1,1 78,8 - 264,0

Suunnattu osakeanti   27 274 949 36,8  37,1  73,9

Vaihtovelkakirjalainasta erotettu oman pääoman 

ehtoisen komponentin osuus      15,1  15,1

Osakeoptioiden käyttö   3 526 213 4,8 -0,9 0,1  3,9

31.12.2006   167 183 180 225,7 0,1 131,1 - 356,9

Suunnattu osakeanti   25 000 000 33,8   98,8 132,6

Merkintäetuoikeusanti   27 594 782 -   98,7 98,7

Osakeoptioiden käyttö   1 203 249 0,1 -0,1  1,8 1,8

31.12.2007   220 981 211 259,6 - 131,1 199,3 590,0

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumäärä 31.12.2007 oli 220 981 211 kpl ja 31.12.2006 171 232 600 kpl

Myyntisaamisten ikäjakauma

Me  2007 2006

Ei erääntyneet 0,6 0,1

alle 30 päivää 1,4 0,5

30-90 päivää 0,2 0,1

3-6 kuukautta 0,1 0,0

6-12 kuukautta 0,1 0,0

1-2 vuotta 0,0 0,2

2-5 vuotta - -

yli 5 vuotta - -

Yhteensä 2,5 1,0

17. RAHAVARAT  

Me  2007 2006

Käteinen raha ja pankkitilit 24,2 19,4

Lyhytaikaiset pankkitalletukset - 1,9

Yhteensä 24,2 21,3

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edellä esitetyistä 

rahavaroista.

B) Kuvaus omaan pääomaan sisältyvistä rahastoista

Ylikurssirahasto

Uuden osakeyhtiölain myötä ylikussirahastoon ei enää merkitä uusia 

eriä. Ylikurssirahasto karttui vuonna 2006 optio-ohjelmien ja osakean-

tien myötä.

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto

Uuden osakeyhtiölain mukaisesti Citycon esittää sijoitetun vapaan 

pääoman rahaston uutena oman pääoman eränä. Sijoitetun vapaan 

pääoman rahastoon merkitään mm. se osa osakkeiden merkintähin-

nasta, jota perustamissopimuksen tai osakeantipäätöksen mukaisesti 

ei merkitä osakepääomaan. Sijoitetun vapaan pääoman rahasto on 

vuonna 2007 karttunut optio-ohjelmien merkintöjen sekä suunnatun 

osakeannin ja merkintäetuoikeusannin kautta.   

Muuntoerot

Muuntoerot-rahasto sisältää ulkomaisten yksikköjen tilinpäätösten 

muuntamisesta syntyneet muuntoerot. 

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisältää rahavirran suojauksena käytettävien 

johdannaisinstrumenttien käypien arvojen muutoksen. 
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19. KOROLLISET VELAT   

A) Korollisten velkojen erittelyt

Me   Efektiivinen korko (%) Tasearvot 2007 Tasearvot 2006

Pitkäaikaiset korolliset velat   

Lainat rahoituslaitoksilta   

 435 Me syndikoitu laina EURIBOR + 0,675 392,4 418,7

 165 Me luottolimiitti EURIBOR + 0,5 162,4 85,0

 200 Me syndikoitu laina EURIBOR + 0,675 199,2 -

 500 MSEK pankkilaina STIBOR + 0,55 53,0 31,0

 470 MEEK pankkilaina 5,599 28,8 -

 52 MLTL pankkilaina VILIBOR + 0,525 13,5 15,0

 Muut velat rahoituslaitoksilta - 34,4 13,3

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,58 95,0 92,9

Pääomalaina 1/2005 4,7 70,0 70,0

Rahoitusleasingvelat - 0,5 0,4

Pitkäaikaiset korolliset velat yhteensä  1 049,3 726,3
   

Lyhytaikaiset korolliset velat   

Lainat rahoituslaitoksilta   

 470 MEEK pankkilaina TALIBOR + 0,5 - 30,0

 Yritystodistukset EURIBOR + 0,1 54,5 39,4

 Rahoituslaitoslainojen lyhennyserät - 20,0 18,0

 Muut velat rahoituslaitoksilta - 30,2 0,2

Rahoitusleasingvelat  - 0,0 0,0

Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensä  104,7 87,6

Syndikoidun lainan ja pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetel-

mällä. Velkojen käyvät arvot on esitetty liitetiedossa 20 Rahoitusinstrumentit.  Pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liikkeeseenlaskuhetken 

optio-osuuden markkina-arvo 15,1 milj. euroa on kirjattu oman pääoman ylikurssirahastoon.

Pitkäaikaisen korollisen velan erääntyminen  

Me    2007 2006

 1-2 vuotta  20,4 28,0

 2-3 vuotta  91,8 50,4

 3-4 vuotta  193,6 176,0

 4-5 vuotta  72,4 30,3

 yli 5 vuotta  671,2 441,7

Yhteensä   1 049,3 726,3

Pitkäaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me  

EUR    670,8 485,4

EEK    28,8 -

SEK    336,2 225,9

LTL    13,5 15,0

Yhteensä   1 049,3 726,3

  

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma, Me  

EUR    94,9 49,5

EEK    1,2 30,0

SEK    7,8 8,1

LTL    0,8 -

Yhteensä   104,7 87,6
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2) Lainan pääoma maksupäivään kertyneine korkoineen maksetaan 

takaisin yhtenä eränä 2.8.2013, mikäli yhtiön ja sen konsernin vii-

meksi päättyneeltä tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle si-

dotulle omalle pääomalle ja muille jakokelvottomille varoille jää 

lainan takaisinmaksun jälkeen täysi kate.  Lainan kertynyt korko 

31.12.2007 oli 2,0 miljoonaa euroa. 

3) Lainan pääomalle maksetaan vuosittain kiinteää vuotuista korkoa 

4,50 % 2.8.2013 saakka. Mikäli lainaa ei kokonaisuudessaan makse-

ta takaisin eräpäivänä 2.8.2013, on korko maksamatta olevalle lai-

nan pääomalle  sanotun päivän jälkeen 5 prosenttiyksikköä yli 3 kuu-

kauden Euribor-koron. Korkoa voidaan maksaa ainoastaan,  jos mak-

settava määrä voidaan käyttää voitonjakoon yhtiön ja sen konsernin 

viimeksi päättyneeltä tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan. Mikäli 

korkoa ei jonain koronmaksupäivänä makseta kokonaisuudessaan, 

on korko maksamatta olevalle korolle kyseisen koronmaksupäivän 

jälkeen 5 prosenttiyksikköä yli 3 kuukauden Euribor-koron 

4) Pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 

12.9.2006 - 27.7.2013 välisenä aikana vaihtaa lainan nimellis-

pääoma yhtiön osakkeisiin. Lainan alkuperäinen vaihtohinta on 

4,2000 euroa osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tietyissä 

lainaehdoissa määritellyissä tilanteissa. Vaihtohinnan mukaan las-

kettuna koko lainan nimellispääoman vaihto johtaisi enimmillään 

26.190.476 osakkeen liikkeeseen laskuun. 

5) Yhtiöllä on oikeus maksaa lainan pääoma kokonaan takaisin nimel-

lisarvoonsa 23.8.2010 jälkeen edellyttäen, että yhtiön osakkeiden 

päätöskurssi on vähintään 20 kaupankäyntipäivänä 30 peräkkäisen 

kaupankäyntipäivän ajanjakson aikana yli 140 % vallitsevasta vaih-

tokurssista. 

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me  2007 2006

Rahoitusleasingvelkojen erääntymisajat:

Rahoitusleasingvelat 

– vähimmäisvuokrien kokonaismäärä

 Yhden vuoden kuluessa 0,3 0,3

 1-5 vuoden kuluessa 0,4 0,1

 Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 0,0

 Yhteensä 0,7 0,4

   

Rahoitusleasingvelat 

– vähimmäisvuokrien nykyarvo  

 Yhden vuoden kuluessa 0,2 0,3

 1-5 vuoden kuluessa 0,3 0,1

 Yli viiden vuoden kuluttua 0,0 0,0

 Yhteensä 0,5 0,4
   

Tulevaisuudessa kertyvät rahoituskulut 0,0 0,0
   

Rahoitusleasingvelkojen kokonaismäärä 0,5 0,4

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat pääasiassa toimiston 

atk-laitteita ja koneita.   

B) Pääomalainojen ehdot

PÄÄOMALAINA 1/2005

Citycon Oyj laski 17.6.2005 liikkeeseen 5-vuotisen pääomalainan 

1/2005, jonka pääoma on 70 miljoonaa euroa. Lainan kiinteä vuotui-

nen nimelliskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emissiohinta oli 99,956 

prosenttia lainan nimellismäärästä. Pääomalaina erääntyy 17.6.2010.  

  

Pääomalainan 1/2005 pääasialliset ehdot:  

1) Pääomalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhtiön purkautumisessa ja 

konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon 

Oyj:n ensisijaisten velkojien vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia 

suhteessa muihin velvoitteisiin, jotka luetaan pääomalainaksi. 

2) Lainan pääoma maksupäivään kertyneine korkoineen maksetaan 

takaisin yhtenä eränä 17.6.2010, mikäli yhtiön ja sen konsernin vii-

meksi päättyneeltä tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle si-

dotulle omalle pääomalle ja muille jakokelvottomille varoille jää 

lainan takaisinmaksun jälkeen täysi kate. Lainan kertynyt korko 

31.12.2007 oli 1,8 miljoonaa euroa. 

3) Lainan pääomalle maksetaan kiinteää vuotuista korkoa 4,70 % 

17.6.2010 saakka. Korko maksetaan vuosittain 17.6.2010 saakka. 

Mikäli lainaa ei kokonaisuudessaan makseta takaisin eräpäivänä 

17.6.2010, on korko maksamatta olevalle lainan pääomalle  sanotun 

päivän jälkeen 5 prosenttiyksikköä yli 12 kuukauden Euribor-koron. 

Korkoa voidaan maksaa ainoastaan,  jos maksettava määrä voidaan 

käyttää voitonjakoon yhtiön ja sen konsernin viimeksi päättyneeltä 

tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan. 

4) Yhtiöllä on oikeus maksaa lainan pääoma osittain tai kokonaan ta-

kaisin kunakin koronmaksupäivänä kurssiin, joka saadaan diskont-

taamalla jäljellä olevat kassavirrat takaisinmaksupäivään.  Diskont-

tauksessa käytettävä korkokanta on jäljellä olevaa laina-aikaa vas-

taavan pituisen Suomen valtion viitelainan korko lisättynä 1,5 pro-

senttiyksiköllä. 

PÄÄOMAEHTOINEN VAIHTOVELKAKIRJALAINA 1/2006

Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkeeseen 7-vuotisen pääomaehtoisen 

vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jonka pääoma on 110 miljoonaa euroa. 

Lainan kiinteä vuotuinen nimelliskorko on 4,50 prosenttia. Lainan 

vaihtohinta on 4,2000 euroa osakkeelta, jonka perusteella velkakirjo-

jen vaihto johtaisi 26.190.476 osakkeen liikkeeseen laskuun. Lainan 

emissiohinta oli 100,00 prosenttia lainan nimellismäärästä. Pääomaeh-

toinen vaihtovelkakirjalaina erääntyy 2.8.2013.  

Pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 

1/2006 pääasialliset ehdot:

1) Pääomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta johtuvat velvoitteet ovat 

yhtiön purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia oikeudessaan 

maksuun suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien vaatimuk-

siin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin, jotka 

luetaan pääomalainaksi. 
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20. RAHOITUSINSTRUMENTIT     

A) Rahoitusvarojen ja -velkojen tasearvot ja käyvät arvot
    Tasearvo Käypä arvo Tasearvo Käypä arvo
Me   Liite 2007 2007 2006 2006

Rahoitusvarat     

 Rahavarat ja pankkisaamiset 17 24,2 24,2 21,3 21,3

 Sijoitukset  0,0 0,0 0,0 0,0

 Myyntisaamiset ja muut saamiset 16 22,7 22,7 11,3 11,3

 Johdannaissopimukset  11,4 11,4 4,9 4,9
     

Rahoitusvelat     

 Lainat rahoituslaitoksilta 19 988,5 990,9 650,6 652,1

 Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 19 95,0 110,0 92,9 110,0

 Pääomalaina 1/2005 19 70,0 70,0 70,0 70,0

 Rahoitusleasingvelat 19 0,5 0,5 0,4 0,4

 Ostovelat ja muut velat 22 53,1 53,1 46,8 46,8

 Johdannaissopimukset  2,3 2,3 4,8 4,8

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkellä hankintahintaan 

ja sen jälkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpäätöspäivänä käypään 

arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten käypiä arvoja määritettäessä 

on käytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmää. Valuuttater-

miinien käyvät arvot määräytyvät termiinin sopimuskurssin ja kunkin 

tilinpäätöspäivän keskikurssin erotuksen perusteella. Käyvät arvot 

vastaavat rahamäärää, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se saisi, 

jos se purkaisi johdannaissopimuksen. 

 Korkojohdannaissopimusten käypä arvo perustuu sopimusten 

vastapuolipankkien määrittämään käypään arvon, joka on lasket-

tu käyttämällä tavanomaisia OTC markkinaosapuolten käyttämiä 

arvonmääritysmenetelmiä. Valuuuttajohdannaissopimusten käypä arvo 

perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden käypä 

arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo. Käyvän arvon ja tasearvon erotus 

on lainojen järjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio.

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiinteäkorkoinen 

vaihtovelkakirjalaina, jonka käypä arvo on sama kuin lainan nimellis-

arvo. Käyvän arvon ja tasearvon erotus on lainan järjestelypalkkioiden 

taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio sekä ylikurssirahastoon kir-

jattu optio-osuuden markkina-arvo liikkeeseenlaskuhetkellä. EPRA:n 

suosituksen mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa Pää-

omalaina 1/2005 ja Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on 

markkina-arvostettu jälkimarkkinoilla tilinpäätöshetkellä vallitsevaan 

hintaan. Pääomalaina 1/2005 hinta oli 95,39 % ja pääomaehtoisen 

vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 hinta oli 108,2 % per 31.12.2007.

Pääomalaina 1/2005

Pääomalaina 1/2005 on kiinteäkorkoinen joukkolaina, jonka käypä 

arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Lainan tasearvo on sama kuin 

käypä arvo.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen käyvät arvot perustuvat diskontattuihin 

tuleviin rahavirtoihin. Diskonttokorkona on käytetty samanlaisten 

leasingsopimusten vastaavaa korkoa. 

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myynti-

saamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat

Lyhyestä maturiteetista johtuen rahavarat ja pankkisaamiset, sijoituk-

set, myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat osalta 

käyvän arvon katsotaan vastaavan niiden alkuperäistä kirjanpitoarvoa. 
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Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapahtuu pääsääntöisesti 

kuuden kuukauden periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty 

samoille päiville mahdollisimman kattavan korkovirran suojauksen 

aikaansaamiseksi.

 Citycon käyttää rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaih-

tosopimuksia. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa 

valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Tällöin suojaustarkoituksessa 

käytettävien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan käypien arvojen 

muutokset kirjataan suoraan omaan pääomaan. 

 Johdannaissopimusten käyvät arvot kuvaavat sopimusten 

markkina-arvoa tilinpäätöspäivän markkinahintoihin. Johdannaissopi-

muksia on käytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin 

suojaamistarkoituksessa.

 Sopimusten käypiin arvoihin sisältyvä valuuttakurssivoitto 1,0 milj. 

euroa (-1,9 milj. euroa) on kirjattu tuloslaskelman valuuttakurssivoittoihin.

 Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, 

joiden nimellisarvo on 558,0 milj. euroa (491,7 milj. euroa). Sopimuk-

sista on kirjattu käyvän arvon muutosta 4,9 milj. euroa (-1,3 milj. euroa) 

oman pääoman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioituna.

 Tilinpäätöshetkellä koronvaihtosopimusten keskimääräinen kiinteä 

korko on 4,38 % (4,16 %).

Rahavirran suojaaminen  
Me  2007 2007 2006 2006

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat

Käypä arvo 8,9 -2,3 3,0 -4,8

Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat korko- ja valuutanvaihtoso-

pimuksista, joilla suojaudutaan tulevan korkorahavirran muutoksilta, 

joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutoksista. 

Suojattavat instrumentit ovat pitkäaikaista vaihtuvakorkoista velkaa tai 

lyhytaikaista velkaa, joka ollaan aikeissa jälleenrahoittaa eräpäivänä 

vastaavankaltaisilla ehdoilla.

B) Konsernin johdannaissopimukset  
  Nimellisarvo Käypä arvo Nimellisarvo Käypä arvo
Me  2007 2007 2006 2006

Korkojohdannaissopimukset    

Koronvaihtosopimukset     

Erääntyminen:    

 alle vuosi 40,0 0,2 50,0 0,4

 1-2 vuotta 112,5 -0,6 40,0 0,0

 2-3 vuotta 83,0 -1,1 86,0 -2,6

 3-4 vuotta 70,0 1,7 83,0 -2,6

 4-5 vuotta 20,0 0,2 40,0 -0,8

 yli 5 vuotta 309,0 8,5 242,7 3,8

Yhteensä 634,5 8,8 541,7 -1,8

    

Valuuttajohdannaissopimukset    

Valuuttatermiinit    

Erääntyminen:    

 alle vuosi 40,4 0,3 14,8 0,0

Yhteensä 40,4 0,3 14,8 0,0

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset 

ehdot on neuvoteltu vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten 

lainojen vastaavia ehtoja.

 Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat vaikuttavat 

rahavirran suojaamisen tehokkaan osan voiton tai tappion määrittämi-

seen johdannaisille, jotka on määritetty suojaamaan rahavirtaa. Voitto 

tai tappio kirjataan aluksi omaan pääomaan ja tuloutetaan tuloslas-

kelmaan sitä mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan 

tuloslaskelmaan.

 Rahavirran suojiksi määritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 

31.12.2007 ja niiden käypä arvo 4,9 milj. euroa  on kirjattu oman pää-

oman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioituna. Rahavirran 

suojiksi määritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2006 ja 

niiden käypä arvo -1,3 milj. euroa  on kirjattu oman pääoman arvon-

muutosrahastoon verovaikutus huomioituna.

C) Riskien hallinta

Tavoitteet

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtiön liiketoimintoihin 

liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen 

ja valvonnan. Yhtiön hallitus on hyväksynyt yhtiölle riskienhallinnan 

ohjesäännön, joka määrittelee yhtiön riskienhallinnan periaatteet ja 

jota päivitetään säännöllisesti kattamaan liiketoiminnan muutosten 

vaikutukset. Lisäksi osana ERM prosessia kullekin liiketoimintayksikölle 

on laadittu oma riskienhallintapolitiikka, jossa määritetään yksikön 

riskienhallinnan tavoitteet, vastuut ja kehitystavoitteet.

 Citycon on vuoden 2007 kehittänyt riskienhallintaa ja ottanut käyt-

töön koko konsernin kattavan riskienhallintaohjelman (Enterprise Risk 

Management, ERM). Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, että 

Citycon saavuttaa liiketoiminnan tavoitteensa ja tunnistaa tavoitteita 

uhkaavia riskejä ennen niiden toteutumista. Osana ERM prosessia 

tunnistettuihin riskeihin kohdennetaan olemassa olevia riskienhallin-
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nan toimenpiteitä ja pyritään määrittämään uusia toimenpiteitä mikäli 

nykyisiä toimenpiteitä ei koeta riittäviksi. Näiden riskienhallinnan 

toimenpiteiden tarkoitus on pienentää riskien toteutumisen todennä-

köisyyttä ja pienentää toteutuneen riskin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconissa kolmeen pää-

osaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan pääprosesseihin viety riskienhallinta 

2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallinnan kehittäminen. 

 Osana ERM:n käyttöönottoa Citycon on analysoinut ja määrittä-

nyt viisi liiketoiminnan pääprosessia, jotka ovat kiinteistöhankinnat, 

kiinteistöjen haltuunotto, kauppakeskusjohtaminen, kiinteistökehitys-

toiminta ja taloudellinen suunnittelu ja kontrolli. Kukin pääprosessi 

on analysoitu yksityiskohtaisesta riskienhallinnan näkökulmasta. 

Kustakin prosessista on tehty prosessikuvaus, jossa prosessi on kuvattu 

tavoitetilassa, jossa parannustoimet on huomioitu ja riskienhallinnan 

vaatimukset ovat huomioitu. Näiden yleisten ”best practices” toiminta-

tapojen käyttöönotto konsernin laajuisesti on parhaillaan käynnissä ja 

näiden prosessien noudattamisella on keskeinen rooli päivittäisessä 

organisaation kaikissa osissa tapahtuvassa riskienhallinnassa.

 Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja riskienhallintatoimenpitei-

tä hallituksen käyttöön. Riskiraportoinnissa kukin liiketoimintayksikkö 

määrittää itsenäisesti omat lähiajan tavoitteensa, niitä uhkaavat 

riskit ja näihin riskeihin liittyvät riskienhallintatoimenpiteet. Riskien 

merkityksen määrittämiseksi ja niiden vertailtavuuden parantamiseksi 

eri yksiköiden välillä, kullekin riskille määritetään arvioitu tappio, 

sen toteutumisen todennäköisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden 

vaikutus tappioon ja/tai todennäköisyyteen. Osana riskiraportointia 

kukin yksikkö raportoi lisäksi edellisen tilikauden aikana mahdollisesti 

toteutuneet riskit sekä toteutetut riskienhallintatoimenpiteet. Riski-

aineisto kerätään yhteen konsernin laajuiseen riskirekisteriin, jonka 

avulla riskeistä kootaan yksikkötason raportti kaksi kertaa vuodessa 

hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle. Lisäksi riskiaineistosta tehdään 

konsernitason riskianalyysi, jossa pyritään tunnistamaan keskeiset 

riskikeskittymät. Hallituksen ja tarkastusvaliokunnan riskiraportti laadi-

taan syksyllä vuosisuunnittelun yhteydessä ja keväällä strategiatarkas-

telun yhteydessä. Riskienhallintaa ja yksikkötason riskiraportit käydään 

lisäksi läpi neljä kertaa vuodessa konsernin johtoryhmässä.

 Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehittämään ERM prosessia 

ja yleistä riskienhallintaa. Neljä kertaa vuodessa kokoontuu riskienhal-

linnan seurantaryhmä, jonka tehtävinä on hyväksyä riskiraportit, arvi-

oida vuosittain riskienhallinnan toimenpiteiden riittävyyttä suhteessa 

tunnistettuihin riskeihin, seurata riskienhallintatoimenpiteiden kehittä-

mistä ja arvioida vuosittain Cityconin riskienhallinnan riittävyyttä.

Organisaatio

Kussakin liiketoimintayksikössä on ERM prosessia varten nimetty 

vastuuhenkilö, jonka tehtävänä on raportoida riskit ja toimenpiteet ja 

seurata niiden toteuttamista. Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle 

tehtävän riskiraportin laadinnasta vastaa talousyksikön rahoitusjohtaja. 

Riskienhallinnan seurantaryhmään kuuluvat toimitusjohtaja, talous-

johtaja, rahoitusjohtaja sekä liiketoimintayksiköiden johtajat tai heidän 

nimeämänsä riskienhallinnan vastuuhenkilö kyseisestä yksiköstä.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liiketoiminnan kannalta huomioitavaksi riskiksi on määri-

telty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtiön käyttämistä 

rahoitus instrumenteista, joita pääasiassa käytetään liiketoiminnan ra-

hoittamiseen. Lisäksi yhtiöllä on korko- ja valuuttajohdannaissopimuk-

sia, joita käytetään yhtiön liiketoiminnasta ja rahoituksesta aiheutuvan 

korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan. Korkoriskin hallintaan hallitus 

on hyväksynyt riskienhallintapolitiikan, jossa määritellään korkoriskin 

osalta riskienhallinnan tavoitteet ja mittarit. Riskienhallinnan toimen-

piteitä toteuttaa rahoitusjohtaja konsernin talousjohtajan valvonnassa. 

Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden toteutumisesta hallitukselle ja 

talousjohtajalle tilinpäätöksen ja osavuosikatsausten yhteydessä.

 Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu kassavirran 

korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski. Alla on 

yhteenvetona käsitelty näitä keskeisiä riskejä.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva 

korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta 

vaihtuvakorkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin 

hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa markkinakorkojen heilah-

telujen negatiivinen vaikutus yhtiön tulokseen ja kassavirtaan. Yhtiön 

tavoitteena on ylläpitää sellainen lainasalkun rakenne, jossa on sopiva 

yhdistelmä vaihtuva- ja kiinteäkorkoista velkaa. Yhtiön korkoriskipolitii-

kan mukainen lainasalkun tavoiterakenteessa vähintään 70 prosenttia 

ja enintään 90 prosenttia korollisesta veloista ovat kiinteäkorkoisia. 

Korkoriskin hallinnassa yhtiö käyttää koronvaihtosopimuksia, joilla 

vaihtuvakorkoinen laina voidaan muuttaa kiinteäkorkoiseksi. Osa 

suojauksesta voidaan toteuttaa myös infl aatiojohdannaisilla. Cityconin 

vuoden 2007 lopun lainasalkun korkoherkkyyttä kuvaa se, että raha-

markkinakorkojen välitön nousu yhdellä prosenttiyksiköllä nostaisi 

vuoden 2008 korkokustannuksia noin 2,9 miljoonaa euroa. Vastaavasti 

rahamarkkinakorkojen lasku yhdellä prosenttiyksiköllä alentaisi korko-

kustannuksia 2,9 miljoonaa euroa vuonna 2008.  

Korkoriskiherkkyys

Oheinen taulukko esittää korkokulujen herkkyyttä 100 korkopisteen 

muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Korkokulujen 

muutos on seurausta korkotason muutoksesta vaihtuvakorkoisissa 

veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnousun seurauksena 

Me  2007 2006

Euro 1,3 -0,1

Ruotsin kruunu 1,5 0,9

Muut valuutat 0,1 0,4

Yhteensä 2,9 1,2

Varainhankintariski

Yhtiön strategiana on kasvaa Suomessa, Baltiassa ja Ruotsissa, mikä 

puolestaan vaatii omaa ja vierasta pääomaa. Oman pääoman minimi-

määrä määräytyy yhtiön lainakovenanttien perusteella. Konsernissa 

arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liiketoiminnan vaatimaa rahoituksen 
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määrää kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritään järjestämään pitkäaikaisilla lainasopimuksilla välttäen suuria keskittymisiä sopimusten 

eräpäivissä. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus pyritään takaamaan nostamattomilla luottolimiiteillä sekä käyttämällä rahoituksen hankinnassa 

useita pankkeja ja rahoitusmuotoja. Nostamattomien luottolimiittien määrä 31.12.2007 oli 150 miljoonaa euroa ja lisäksi yhtiöllä oli yritystodistus-

ohjelmasta käyttämättä 45 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittää konsernin rahoitusvelkojen erääntymisen sopimuksiin perustuvien diskonttaamattomien kassavirtojen perusteella.

    Yli kuukauden  Yli viiden
   Alle kuukauden ja alle vuoden 1-5 vuoden vuoden
Me   kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensä

2007     

Lainat rahoituslaitoksilta 45,4 59,2 308,2 578,7 991,4

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - - - 110,0 110,0

Pääomalaina 1/2005 - - 70,0 - 70,0

Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,3 0,0 0,5

Ostovelat ja muut velat 33,8 19,3 - - 53,1

     
    Yli kuukauden  Yli viiden
   Alle kuukauden ja alle vuoden 1-5 vuoden vuoden
Me   kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensä

2006      

Lainat rahoituslaitoksilta 9,9 77,7 214,6 350,3 652,5

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - - - 110,0 110,0

Pääomalaina 1/2005 - - 70,0 - 70,0

Rahoitusleasingvelat - 0,3 0,1 0,0 0,4

Ostovelat ja muut velat 36,5 10,2 - - 46,8

Luottoriski

Konsernin merkittävin luottoriskikeskittymä liittyy saataviin Kesko–

ryhmältä. Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, 

eikä niihin katsota tällä hetkellä liittyvän merkittävää luottoriskiä. 

Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin hallinta. Sen tavoittee-

na on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti 

tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtiön 

tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytään asiakkaiden liike-

toiminnan tuntemiseen sekä asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. 

Cityconin vuokrasopimukset sisältävät vuokravakuusjärjestelyjä, joilla 

osaltaan hallitaan asiakasriskiä.

 Myyntisaamisiin liittyvä suurin mahdollinen luottoriski vastaa 

Liitetiedon 16 mukaista tasearvoa.

 Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyvä luottoriski liittyy 

vastapuolen konkurssiin ja suurin mahdollinen luottoriski on näiden 

instrumenttien tasearvo.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin maihin, yhtiö altistuu 

valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syn-

tyy toisaalta transaktioriskinä, kun ulkomaan rahan valuuttamääräiset 

tapahtumat käännetään paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta 

ulkomaisiin tytäryhtiöihin tehdyistä sijoituksista aiheutuvana tase-eri-

en muuntoriskinä. Tase-eriin liittyvältä riskiltä suojaudutaan pyrkimällä 

rahoittamaan ulkomaiset investoinnit pääosin kohdemaan valuutassa. 

Transaktioriskiltä suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttäen, että 

tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Valuuttajohdannaisia käyte-

tään myös suojaamaan taseen samassa valuutassa olevien saamisten ja 

velkojen mahdollista erotusta. Tällä hetkellä yhtiön valuuttakurssiriski 

liittyy lähinnä euron ja Ruotsin kruunun väliseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittää tuloslaskelman herkkyyttä valuuttakurssien 

viiden prosentin muutokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. 

Muutokset ovat seurausta rahoitusinstrumentien käyvän arvon muutok-

sista oletetulla valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen vaikutus rahoituskuluihin

Me  2007 2006

Ruotsin kruunu 0,2 -0,1

Muut valuutat - -

Yhteensä 0,2 -0,1

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuutoista. Kyseisten 

maiden valuuttakurssi on sidottu euroon kiinteällä valuuttakurssilla.
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Liikekiinteistöjen arvonkehitykseen liittyvät riskit

Liikekiinteistöjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoittajien luoma sijoituskysyntä, ja korkotaso. Sijoi-

tuskiinteistöjen käyvän arvon muutokset vaikuttavat yhtiön tilikauden tulokseen, mutta niillä ei ole välitöntä kassavirtavaikutusta. 

 Liikekiinteistöjen käyvän arvon keskeisimpiä muuttujia 10 vuoden kassavirta-analyysissä ovat tuottovaatimus, markkinavuokrat, vuokrausaste ja 

hoitokulut. Liikekiinteistöjen käyvän arvon muutosherkkyyttä eli riskiä voidaan testata muuttamalla näitä keskeisiä laskentaparametreja. Oheisen 

herkkyysanalyysin lähtöarvona on käytetty ulkopuolisen arvioijan määrittämää sijoituskiinteistöjen käypää arvoa 31.12.2007 eli 2 194,8 miljoonaa 

euroa. Ulkopuolisen arvioijan ja Cityconin käyttämän käyvän arvon välinen täsmäytyslaskelma on esitetty liitetiedossa 12 Sijoituskiinteistöt. 

Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymme-

nen prosenttia, niin kokonaisuuden markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu vuokratuotoissa nostaa 

markkina-arvoa noin 14 prosenttia. Markkina-arvo ei ole erityisen herkkä kulujen eikä vajaakäyttöasteen muutoksille.   

     

Herkkyysanalyysi:

     Markkina-arvo (Me)  
Muutos %  +10% +5% ±0% -5% -10%

Tuottovaatimus 1 995,3 2 090,3 2 194,8 2 310,3 2 438,7

Vuokratuotot 2 501,6 2 348,2 2 194,8 2 041,4 1 888,0

Hoitokulut  2 107,5 2 151,1 2 194,8 2 238,5 2 282,1

Vajaakäyttö 2 180,5 2 187,7 2 194,8 2 201,9 2 209,0

     

D) Pääomarakenteen hallinta  

Yhtiön pääomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtiön kasvutavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, täyttää mahdolliset lainasopimusten 

asettamat ehdot ja turvata yhtiön osingonmaksukyky. Yhtiön pääomarakennetta säädellään aktiivisesti ja pääomarakenteen asettamat edellytykset 

otetaan huomioon eri rahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtiö voi säätää pääomarakennettaan tekemällä päätöksiä esimerkiksi uusien osakkeiden 

liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

 Yhtiön pitkän aikavälin tavoite omavaraisuusasteelle on 40 prosenttia ja nykyisen lainasopimuksen edellyttämä omavaraisuusaste on vähintään 

32,5 prosenttia. Lainasopimuksen edellyttämä omavaraisuusaste lasketaan IFRS:n mukaisesta kaavasta poiketen lisäämällä omaan pääomaan 

muun muassa yhtiön emitoima pääomalaina ja pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina. Yhtiön omavaraisuusaste 31.12.2007 oli 43,9 prosenttia ja 

lainasopimuksen mukainen omavaraisuusaste 50,1 prosenttia.

21. LASKENNALLISET VEROVELAT      

Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2007 aikana:      
        
   2007 Kirjattu tulos- Kirjattu omaan   Kurssi- Ostetut/myydyt 
Me   1.1. laskelmaan pääomaan erot tytäryritykset 31.12.

Laskennalliset verosaamiset      

Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,3 -0,1    0,2

Koronvaihtosopimusten arvostaminen 0,5  -2,2   -1,7

Laskennalliset verosaamiset yhteensä 0,8 -0,1 -2,2 0,0 0,0 -1,5

      

Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa -0,8 0,1 2,2 0,0 0,0 1,5

Laskennalliset verosaamiset yhteensä 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

      

Laskennalliset verovelat      

Sijoituskiinteistöjen arvostus käypään arvoon 38,8 46,0    84,8

Tytäryhtiöiden jakamattomat voittovarat 0,7 -0,7    0,0

Johdannaisten arvostaminen käypään arvoon 0,5 -0,1    0,4

Rahoituskulujen jaksotuserot 1,1 0,8 -0,6   1,3

Varausten muutokset 0,1 0,1  0,0 0,0 0,2

Laskennalliset verovelat yhteensä 41,2 46,0 -0,6   86,6

      

Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa -0,8 0,1 2,2 0,0 0,0 1,5

Laskennalliset verovelat yhteensä 40,4 46,2 1,6 0,0 0,0 88,1
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22. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Ostovelat ja muut velat

Me  2007 2006

 Ostovelat 13,1 4,5

 Saadut ennakot 4,4 0,6

 Siirtovelat 19,5 17,3

 Muut korottomat lyhytaikaiset velat 16,1 24,4

Yhteensä 53,1 46,8

Laskennallisten verovelkojen ja -saamisten muutokset vuoden 2006 aikana:    
        
   2006 Kirjattu tulos- Kirjattu omaan   Kurssi- Ostetut/myydyt 
Me   1.1. laskelmaan pääomaan erot tytäryritykset 31.12.

Laskennalliset verosaamiset      

Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,6 -0,3    0,3

Johdannaisten arvostaminen käypään arvoon 3,7  -3,2   0,5

Laskennalliset verosaamiset yhteensä 4,3 -0,3 -3,2 0,0 0,0 0,8

      

Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa -4,3 0,3 3,2 0,0 0,0 -0,8

Laskennalliset verosaamiset yhteensä 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

      

Laskennalliset verovelat      

Sijoituskiinteistöjen arvostus käypään arvoon 10,1 28,7    38,8

Tytäryhtiöiden jakamattomat voittovarat 0,0 0,7    0,7

Johdannaisten arvostaminen käypään arvoon 0,0 0,5    0,5

Rahoituskulujen jaksotuserot 0,0 1,5 -0,4   1,1

Varausten muutokset 0,0 0,1    0,1

Laskennalliset verovelat yhteensä 10,1 31,5 -0,4 0,0 0,0 41,2

      

Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa -4,3 0,3 3,2 0,0 0,0 -0,8

Laskennalliset verovelat yhteensä 5,8 31,8 2,8 0,0 0,0 40,4
      

Cityconin laskennalliset verot syntyvät pääasiassa sijoituskiinteistöjen 

käyvän arvon muutoksista. Vuonna 2007 Citycon kirjasi 46,0 milj. euroa 

(28,7 milj. euroa) laskennallista veroa tuloslaskelmaan sijoituskiinteis-

töjen arvostuksesta käypään arvoon.

 Sijoituskiinteistön käypä arvo heijastaa kiinteistöstä maksettavaa 

markkinahintaa tarkasteluhetkellä ja laskennallinen vero kuvaa kiin-

teistön myynnin tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta maksettavaa 

veroa.

 Cityconin periaatteena on realisoida kiinteistöjensä myynnit myy-

mällä kiinteistöjen omistukseen oikeuttavat osakkeet. Pääsääntöisesti 

kiinteistöjen omistus on järjestetty siten, että kukin kiinteistöyhtiö 

omistaa yhden rakennuksen. Ruotsissa ja Baltian maissa myytäessä 

kiinteistön omistukseen oikeuttavia osakkeita ei myyntivoitosta tule 

veroseuraamuksia. Tästä syystä Citycon ei kirjaa laskennallista veroa 

Ruotsin ja Baltian maiden sijoituskiinteistöjen käyvän arvoista. Jos 

Ruotsin ja Baltian käyvän arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista 

veroa, olisi verovaikutus ollut 16,7 milj. euroa vuonna 2007 (4,0 milj. 

euroa) (kts. liitetieto 10. Tuloverot)

 Suomessa myytäessä suoraomisteiset kiinteistöt omaisuuseränä 

tai kiinteistöyhtiöt osakkeina syntyy veroseuraamuksia. Tästä syystä 

Citycon kirjaa laskennallista veroa suomalaisten sijoituskiinteistöjensä 

käyvän arvon muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan sijoituskiin-

teistön käyvän arvon ja verotusarvon erotuksesta seuraavan kaavan 

mukaisesti. Verotusarvo muodostuu keskinäisen kiinteistöyhtiön 

osakkeiden hankintahinnasta ja lainasaamisesta yhtiöltä tai suoraan 

omistetun kiinteistön verotuksessa poistamattomasta jäännösarvosta. 

Laskennallinen vero taseessa: 26% *(sijoituskiinteistön käypä arvo – 

(keskinäisen KOy:n osakkeiden arvo emoyhtiön taseessa +  emoyhtiön 

lainasaaminen KOy:ltä)).

 Laskennallisen veron muutos alkavan ja päättävän taseen välillä 

kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi/tuotoksi. 

 Sijoituskiinteistöjen käypä arvo määritetään IFRS-standardien 

mukaisesti. Keskinäisten KOy:n osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen 

vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsäännökset. KOy:n osakkeiden 

arvo ja lainasaaminen muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien 

myötä, sekä velkaa olevien tytäryhtiöiden tehdessä poistoja.

 Konserniyrityksillä oli 31.12.2007 sellaisia vahvistettuja tappioi-

ta, joista ei ole kirjattu verosaamista, 2,0 milj. euroa (3,2 milj. euroa 

vuonna 2006), koska näille konserniyrityksille ei todennäköisesti kerry 

ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vas-

taan tappiot voitaisiin hyödyntää. Kyseiset tappiot vanhenevat vuosina 

2008-2009. 
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Ostovelkojen ja muiden velkojen ikäjakauma

Me  2007 2006

Ei erääntyneet 30,0 38,3

alle 30 päivää 14,0 3,6

30-90 päivää 8,7 4,3

3-6 kuukautta 0,0 0,0

6-12 kuukautta 0,0 0,2

1-2 vuotta 0,0 0,0

2-5 vuotta 0,4 0,3

yli 5 vuotta 0,1 0,1

Yhteensä 53,1 46,8

Siirtovelkoihin sisältyvät olennaiset erät:

Me  2007 2006

Korkovelat 11,6 6,6

Muut velat 7,9 10,7

Yhteensä 19,5 17,3

23. TYÖSUHDE-ETUUDET

Osakeperusteiset maksut

A) Optiojärjestelyt
Konsernilla on ollut optiojärjestelyjä vuodesta 1999 lähtien. Optiot, 

jotka on myönnetty 7.11.2002 jälkeen ja joihin ei ole syntynyt oikeutta 

ennen 1.1.2005, on kirjattu tilinpäätökseen IFRS 2 Osakeperusteiset 

maksut -standardin mukaisesti. Ennen 7.11.2002 myönnettyjä optioita 

ei ole kirjattu kuluksi tilinpäätökseen. 

 Vuoden 1999 ylimääräinen yhtiökokous päätti enintään 5 500 000 

optio-oikeuden myöntämisestä. Näistä henkilöstölle myönnettiin yhteensä 

5 327 500 optio-oikeutta, loput 172 500 optio-oikeutta annettiin Citycon 

Oyj:n tytäryhtiölle Veniamo-Invest Oy:lle. Vuoden 2004 varsinainen yhtiö-

kokous päätti enintään 3 900 000 optio-oikeuden myöntämisestä. Näistä 

henkilöstön hallussa oli vuoden 2007 lopussa 3 220 000 optio-oikeutta. 

Loput 680 000 optio-oikeutta 2004 A/B/C ovat Veniamo-Invest Oy:n 

hallussa. Citycon Oyj:n hallitus on päättänyt, että näitä optioita ei enää 

jaeta konsernin palveluksessa oleville tai palvelukseen tuleville henkilöille. 

Jos henkilö eroaa konsernin palveluksesta ennen 1.9.2008, hän menettää 

sellaiset optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnän aika ei työ- tai 

toimisuhteen päättymispäivänä ole alkanut. Hallitus voi kuitenkin erikseen 

päättää, että optionhaltija saa pitää optionsa tai osan niistä. Myönnettyjen 

optio-oikeuksien määrissä voi tämän vuoksi tapahtua muutoksia ennen 

edellä mainittua päivämäärää. Menetetyt optiot palautuvat Veniamo-In-

vest Oy:lle, jolla ei kuitenkaan ole oikeutta merkitä emoyhtiönsä osakkeita. 

 Optio antaa saajalleen oikeuden merkitä yhtiön osakkeita optioeh-

doissa määriteltyyn hintaan ja optioehdoissa määritellyn ajan kuluessa. 

Yhtiön optio-ohjelman 2004 ehtoja muutettiin tilikauden aikana toteu-

tetun merkintäetuoikeusannin johdosta. Muutokset koskivat osakkeiden 

merkintäsuhdetta ja merkintähintoja. Uusi merkintäsuhde ja uudet 

merkintähinnat on eritelty oheisessa taulukossa. 

 Myönnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan käypään arvoon 

Black&Scholes –optiohinnoittelumallilla etuuden myöntämishetkellä ja ne 

kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henkilöstökuluihin jaksotettuna oikeu-

den ansaintakaudelle. Vuonna 2007 tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,6 

milj. euroa (0,9 milj. euroa vuonna 2006). Odotettavissa oleva volatiliteetti 

on määritetty laskemalla yhtiön osakekurssin historiallinen volatiliteetti.

Erittely optio-oikeuksista 

1999 optiot 1999 A 1999 B 1999 C

Myönnetyt 

optio-oikeudet, kpl 1 800 000 1 800 000 1 727 500

Veniamo-Invest Oy:n 

hallussa, kpl - - 172 500

Merkintäsuhde, 

optio/osake 1:1,0927 1:1,0927 1:1,0927

Merkintähinta/osake, EUR 1,35 1,35 1,35

Osakkeiden 

merkintäaika alkoi 1.9.2000 1.9.2002 1.9.2004

Osakkeiden 

merkintäaika päättyi 30.9.2007 30.9.2007 30.9.2007

Osakemerkintään 

käytetyt optiot, kpl 1 800 000 1 800 000 1 727 500

Vuoden 1999 optio-ohjelma päättyi 30.9.2007. Merkintäajan lop-

puun mennessä vuoden 1999 optio-oikeuksilla oli merkitty yhteensä 

5 631 912 Cityconin osaketta, joista vuoden 2007 aikana merkittiin 

825 982 osaketta 1,35 euron osakekohtaiseen merkintähintaan. Vuoden 

1999 optio-oikeuksista jäivät käyttämättä vain Veniamo-Invest Oy:n

hallussa olleet 172 500 optio-oikeutta. Kyseiset optio-oikeudet ovat 

rauenneet arvottomina.

2004 optiot 2004 A 2004 B 2004 C

Myönnetyt 

optio-oikeudet, kpl 1 040 000 1 090 000 1 090 000

Veniamo-Invest Oy:n 

hallussa, kpl 260 000 210 000 210 000

Merkintäsuhde, 

optio/osake 1:1,2127 1:1,2127 1:1,2127

Merkintähinta/osake, EUR 2,3432 2,7308 4,4313

Osakkeiden merkintäaika 

alkaa/alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008

Osakkeiden merkintä-

aika päättyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011

Osakemerkintään 

käytetyt optiot, kpl 336 720 - -

Optioilla merkityt 

osakkeet, kpl 376 316 - -

Vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan lokakuussa 2007 voimaan 

tulleiden ehtojen muutosten jälkeen merkitä enintään 4 697 506 osa-

ketta. Yhtiön osakepääoma ei merkintöjen seurauksena nouse, koska 

osakkeiden merkintähinta merkitään kokonaisuudessaan sijoitetun 

vapaan oman pääoman rahastoon.
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 Vuoden 2004 optioiden perusteella merkittävien osakkeiden alkuperäiset merkintähinnat määräytyivät Cityconin osakkeen  vaihdolla paino-

tetun keskikurssin pohjalta Helsingin arvopaperipörssissä seuraavasti:

2004A ajalla 1.4.-30.4.2004

2004B ajalla 1.4.-30.4.2005

2004C ajalla 1.4.-30.4.2006

lisättynä 20 %:lla. Osakkeen merkintähintoja alennetaan puolella ennen osakemerkintää jaettavista osakekohtaisista osingoista. Merkintähintoja 

on muutettu myös vuosina 2006 ja 2007 järjestettyjen merkintäetuoikeusantien seurauksena.

Lisätietoja vuoden 2004 optio-ohjelmasta on esitetty seuraavassa taulukossa:

   Optiot 2004A Optiot 2004B Optiot 2004C

   Osakeperusteiset optiot,  Osakeperusteiset optiot, Osakeperusteiset optiot,

   myönnetty koko henkilöstölle myönnetty koko henkilöstölle myönnetty koko henkilöstölle

Järjestelyn luonne Myönnetyt osakeoptiot Myönnetyt osakeoptiot Myönnetyt osakeoptiot

Myöntämispäivä 26.5.2004 13.9.2005 27.4.2006

Myönnettyjen instrumenttien määrä (kpl) 1 135 000 1 195 000 1 250 000

Toteutushinta, EUR 2,51  2,91  4,62 

Osakkeen merkintähinta myöntämishetkellä, EUR 2,09  2,48  3,86 

Voimassaoloaika sopimuksen mukaan (päivien lkm) 1 770 1 660 1 799

Oikeuden syntymisehdot Cityconin palveluksessa olo  Cityconin palveluksessa olo Cityconin palveluksessa olo

   ansaintaperiodilla.   ansaintaperiodilla. ansaintaperiodilla

   Optiot menetetään, mikäli  Optiot menetetään, mikäli Optiot menetetään, mikäli

   työsuhde loppuu aiemmin.  työsuhde loppuu aiemmin. työsuhde loppuu aiemmin.

Toteutus  Osakkeina Osakkeina Osakkeina

Odotettu volatiliteetti, % 18,60 31,18 27,84

Odotettu option voimassaoloaika myöntämispäivänä (päivien lkm) 943 943 856

Riskitön korko, % 3,56 2,58 3,79

Odotettu osinko/osake, EUR 0,05* 0,05* 0,07*

Odotetut henkilöstövähennykset (myöntämispäivänä), % 0 0 0

Myöntämispäivänä määritetty instrumentin käypä arvo, EUR 0,09  0,96  0,75 

Arvonmääritysmalli Black&Scholes Black&Scholes Black&Scholes

* Osinko-oletus on 0,10 euroa optiojärjestelyissä 2004A ja 2004B, sekä 0,14 euroa optiojärjestelyssä 2004C. 

Arvonmääritysmallissa on käytetty 0,05 euroa (optiojärjestelyissä 2004A ja 2004B) sekä 0,07 euroa (optiojärjestelyssä 2004C)  

perustuen jaettavien osinkojen merkintähintaa alentavaan vaikutukseen.   

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimääräiset lunastushinnat olivat seuraavat   

(lukuunottamatta Veniamo-Invest Oy:n hallussa olevia optio-oikeuksia, joilla ei voi merkitä osakkeita):  
  2007 2006
  Toteutushinta Toteutushinta
  painotettuna  painotettuna 2007 2006
  keskiarvona, e/osake keskiarvona, e/osake Optioiden määrä  Optioiden määrä 

Tilikauden alussa 2,92 1,92 4 051 368 5 534 010

Myönnetyt uudet optiot - 4,57 - 1 390 000

Menetetyt optiot 4,43 3,51 -160 000 -245 000

Toteutuneet optiot 1,58 1,38 -1 008 088 -2 627 642

Rauenneet optiot - - - -

Tilikauden lopussa 3,28 2,92 2 883 280 4 051 368

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa   1 793 280 1 711 368
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Tilikauden aikana toteutettujen optioiden keskimääräinen osakekoh-

tainen toteutushinta oli 1,58 euroa (1,38 euroa vuonna 2006) ja ne 

toteutettiin tasaisesti vuoden aikana. Yhtiö sai toteutetuista optioista 

vuonna 2007 yhteensä 1,8 milj. euroa (4,0 milj. euroa vuonna 2006), 

jotka kirjattiin sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon (vuonna 

2006 kirjattiin 3,7 milj. euroa osakepääomaan, 0,1 milj. euroa ylikurssi-

rahastoon ja 0,1 milj. euroa osakeantitilille.

Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilin-

päätöshetkellä olivat seuraavat:
   2007 2006
   (osakkeiden (osakkeiden
Raukeamis- Toteuttamis- määrä, määrä,
vuosi hinta, e 1 000 kpl) 1 000 kpl)

2008 - - -

2009 2,34 852 1 104

2010 2,73 1 321 1 157

2011 4,43 1 321 1 326

B) Pitkän aikavälin osakepohjainen kannustinjärjestelmä
Citycon Oyj:n hallitus päätti 26.4.2007 uudesta pitkän aikavälin 

osakepohjaisesta kannustinjärjestelmästä konsernin avainhenkilöille. 

Osakeperusteisella kannustinjärjestelmällä kannustetaan avainhen-

kilöitä pitkäjänteiseen työntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja 

vahvistetaan heidän sitoutumistaan konsernin toiminnan kehittämi-

seen. Mahdollinen palkkio määräytyy Cityconin oikaistun osakekoh-

taisen tuloksen ja nettovuokratuottojen kasvun perusteella. Kannus-

tinjärjestelmä jakautuu kolmeen vuoden mittaiseen ansaintajaksoon, 

joita ovat vuodet 2007, 2008 ja 2009. Kannustinjärjestelmän palkkiot 

maksetaan avainhenkilöille vuosina 2008-2012 siten, että vuoden 

2007 ansaintajakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan vuosina 

2008, 2009 ja 2010. Hallitus tekee vuosittain päätökset kannustin-

järjestelmän piiriin kuuluvista avainhenkilöistä sekä asetettavista 

tavoitteista. Palkkio maksetaan yhtiön osakkeina, rahasuorituksina tai 

niiden yhdistelmänä. Luovutettavien osakkeiden määrä vuoden 2007 

ansaintajaksolta määräytyy ansaintajakson ensimmäisen kvartaalin 

osakkeen vaihdolla painotetulla keskikurssilla. Osakkeina annettavat 

palkkiot kirjataan hallinnon kuluiksi ja oman pääoman lisäykseksi, ja 

järjestelmän rahasuoritusosuudet kirjataan hallinnon kuluiksi ja velkoi-

hin. Vuonna 2007 tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,0 milj. euroa. .

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisätietoja osakepohjaisesta kan-

nustinjärjestelmästä:

Ansaintajakso 2007

Järjestelyn luonne Osakepohjainen kannustinjärjestelmä

Myöntämispäivä 26.4.2007

Avainhenkilöiden määrä 16

Maksimi osakemäärä 1) 103 958 

1) Oletettu, että palkkio maksetaan täysin yhtiön osakkeina.

24. VASTUUSITOUMUKSET

A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella makset-

tavat vähimmäisvuokrat:

Me  2007 2006

Yhden vuoden kuluessa 0,7 0,4

1-5 vuoden kuluessa 1,0 0,6

Yli viiden vuoden kuluttua - -

Yhteensä 1,7 1,0

Vuokrasopimukset sisältävät lähinnä toimitiloja ja autoja. Sopimusten 

pituudet ovat keskimäärin kolme vuotta.

B) Muut vuokrasopimukset - konserni vuokralleantajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella saatavat 

vähimmäisvuokrat:

Me  2007 2006

Yhden vuoden kuluessa 51,4 41,4

1-5 vuoden kuluessa 78,2 64,2

Yli viiden vuoden kuluttua 27,4 19,8

Yhteensä 157,0 125,4

Pääosa Citycon vuokrasopimuksista on ns. jaetun vuokran sopimuksia, 

joissa vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen osaan, elinkustan-

nusindeksiin sidottuun pääomavuokraan ja ylläpitovuokraan. Vuokra-

laiselta erikseen perittävä ylläpitovuokra kattaa omistajalle kiinteistön 

hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiakkaiden palvelun 

heidän tarpeidensa mukaisesti. Cityconilla on myös liikevaihtosidon-

naisia sopimuksia. Niiden osuus on noin 16 prosenttia (11 prosenttia) 

Cityconin koko vuokrasopimuskannasta.

C) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me  2007 2006

Velat, joiden vakuudeksi annettu

kiinnityksiä ja pantattu osakkeita

 Lainat rahoituslaitoksilta 36,0 13,2

Vastuusitoumukset veloista

 Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 46,4 21,1

Pankkitakaukset 49,8 37,1

Pääomasitoumukset 31,0 40,7

Alv-palautusvastuut 15,6 9,9

Pääomasitoumukset liittyvät pääasiassa useisiin kehityshankkeisiin.

Cityconin sijoituskiinteistöihin liittyy aktivoitujen perusparannusten ja 

uusinvestointien osalta arvonlisäveropalautusvastuuta, joka realisoituu, 

mikäli omaisuus myydään tai se siirtyy arvonlisäverottomaan käyttöön 

viiden vuoden kuluessa. 
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D) Omavaraisuus- ja korkotasositoumus

Cityconin syndikoidun lainan ehdoissa antaman sitoumuksen mukaan 

konsernin omavaraisuusasteen tulee ylittää 32,5 % ja korkokatteen 

tulee olla vähintään 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa omaan 

pääomaan lisätään pääomalainat ja vähennetään konsernin johdan-

naissopimuksista aiheutuvat ei-kassavaikutteinen omaan pääoman 

kirjattu voitto/tappio sekä vähemmistöosuudella. Korkokate lasketaan 

jakamalla käyttökate, josta on oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, 

varaukset sekä ei-kassavaikutteiset erät, nettorahoituskuluilla. 

 Näin laskien 31.12.2007 konsernin omavaraisuusaste oli 50,1 % ja 

korkokate oli 2,0 (vuonna 2006 omavaraisuusaste oli 49,8 % ja korko-

kate 2,3).

25. LÄHIPIIRITAPAHTUMAT

A) Lähipiiri

Citycon-konsernissa lähipiiriin kuuluvat emoyhtiö, tytäryritykset, yhteis-

yritykset, hallituksen jäsenet, toimitusjohtaja, johtoryhmän jäsenet

ja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:stä 31.12.2007 oli 

39,35 %.

 Yhteisyritykset ovat alle 100-prosenttisesti omistettuja suomalaisia 

keskinäisiä kiinteistöyhtiöitä. 100-prosenttisesti omistetut suomalaiset

keskinäiset kiinteistöyhtiöt ja yli 50-prosenttisesti omistetut yhtiöt 

ulkomailla ovat tytäryhtiöitä.

Konsernin emo- ja tytäryhtiösuhteet ovat seuraavat:

Emoyhtiö Citycon Oyj

Tytäryhtiö (Citycon-konsernin omistusosuus 100 %)  Kotimaa

Asolantien Liikekiinteistö Oy  Suomi

BHM Centrumfastigheter AB  Ruotsi

Big Apple Top Oy  Suomi

Big Apple Mid Oy  Suomi

Big Apple Acquisition Oy  Suomi

Citycon AB  Ruotsi

Citycon Centrum Sverige AB  Ruotsi

Citycon Estonia Oü  Viro

Citycon Göteborg AB  Ruotsi

Citycon Sverige AB  Ruotsi

Espoon Asemakuja 2 Koy  Suomi

Forssan Hämeentie 3 Koy  Suomi

Jakobsbergs Centrum Fastighets AB  Ruotsi

Jakobsbergs Centrum Galleria AB  Ruotsi

Jakobsbergs 565 Fastighets AB  Ruotsi

Jyväskylän Forum Koy  Suomi

Jyväskylän Kauppakatu 31 Koy  Suomi

Järfälla 7055 Fastighets AB  Ruotsi

Kaarinan Liiketalo Koy  Suomi

Karjaan Ratakatu 59 Koy  Suomi

Karjalan Kauppakeskus Koy  Suomi

Kauppakeskus Columbus Koy  Suomi

Kauppakeskus IsoKarhu Oy  Suomi

Keijutie 15 Koy  Suomi

Kivensilmänkuja 1 Koy  Suomi

Kotkan Keskuskatu 11 Koy  Suomi

Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy  Suomi

Kuopion Kauppakatu 41 Koy  Suomi

Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy  Suomi

Kuvernöörintie 8 Koy  Suomi

Lahden Hansa Koy  Suomi

Lahden Kauppakatu 13 Koy  Suomi

Lentolan Perusyhtiö Oy  Suomi

Liljeholmsplan Fastighets AB  Ruotsi

Liljeholmstorget Development Services AB  Ruotsi

Liljeholmsplan Hotellfastigheter AB  Ruotsi

Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB  Ruotsi

Lillinkulma Koy  Suomi

Lintulankulma Koy  Suomi

Lippulaiva Koy  Suomi

Magistral Kaubanduskeskuse Oü  Viro

Manhattan Acquisition Oy  Suomi

Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy  Suomi

Minkkikuja 4 Koy  Suomi

Montalbas B.V.  Alankomaat

Myyrmanni Koy  Suomi

Naantalin Tullikatu 16 Koy  Suomi

Oulun Galleria Koy  Suomi

Porin Asema-aukio Koy  Suomi

Porin Isolinnankatu 18 Koy  Suomi

Real Estate Iso Omena S.à.r.l.   Luxemburg

Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS  Viro

Runeberginkatu 33 Koy  Suomi

Sinikalliontie 1 Koy  Suomi

Sverige 7059 Fastighets AB  Ruotsi

Säkylän Liiketalo Koy  Suomi

Talvikkitie 7-9 Koy  Suomi

Tampereen Hatanpää Koy  Suomi

Tampereen Hermanni Koy  Suomi

Tampereen Suvantokatu Koy  Suomi

Tumba Centrumfastigheter Aktiebolag  Ruotsi

UAB Citycon  Liettua

UAB Prekybos Centras Mandarinas  Liettua

Ulappatori Koy  Suomi

Ultima Oy  Suomi

Valkeakosken Torikatu 2 Koy  Suomi

Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy  Suomi

Varkauden Relanderinkatu 30 Koy  Suomi

Wavulinintie 1 Koy  Suomi

Veniamo-Invest Oy  Suomi

Tytäryhtiö (Citycon-konsernin omistusosuus alle 100 mutta yli 50 %)

Åkersberga Centrum AB  Ruotsi

Stenungs Torg Fastighets AB  Ruotsi

Strömpilen AB  Ruotsi
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B) Lähipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Yhteisyritykset:
Emoyhtiö on maksanut yhteisyrityksille hoitovastikkeita, jotka yhteisyri-

tykset esittävät tuottoina tuloslaskelmissaan.

Konsernitilinpäätöksessä nämä tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita 

lähipiiritapahtumia ei ole ollut.

Johdon työsuhde-etuudet:

Johtoryhmän henkilöstökulut, Me 2007 2006

Palkat 0,9 0,7

Eläkekulut - maksupohjaiset järjestelyt 0,2 0,1

Sosiaalikulut 0,1 0,0

Yhteensä 1,2 0,7

Palkat ja palkkiot, euroa 2007 2006

Toimitusjohtaja 338 707 269 207

Hallituksen jäsenet

Bergström Stig-Erik, hallituksen aiempi jäsen - 4 500

Bolotowsky Gideon 45 400 34 000

Gal Amir 44 200 35 000

Korpinen Raimo 45 200 35 400

Lähdesmäki Tuomo 73 200 74 200

Nordman Carl G. 43 800 35 000

Ottosson Claes 43 000 31 800

Segal Dor J. 44 200 34 200

Wernink Thomas W. 166 600 165 500

Yhteensä 505 600 449 600

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtyä eläkkeelle 62 vuotta täytettyään, 

mikäli hän on tähän saakka yrityksen palveluksessa. Eläkejärjestelyn 

kattamiseksi yhtiöllä on eläkevakuutus. Toimitusjohtajan toimisopi-

muksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys 

irtisanoo sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syystä, 

toimitusjohtajalle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava 

kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisäksi.

 Toimisopimukseen perustuen toimitusjohtajalle luovutettiin vuonna 

2002 1 500 000 kpl vuoden 1999 optio-ohjelman mukaisia optio-

oikeuksia, vuonna 2004 150 000 kpl 2004A- optio-oikeuksia, vuonna 

2005 140 000 kpl 2004B-optio-oikeuksia ja vuonna 2006 140 000 kpl 

2004C-optio-oikeuksia liittyen vuoden 2004 optio-ohjelmaan.

 Vuoden 2007 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 75 000 optio-

oikeutta 2004A, 140 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000 optio-

oikeutta 2004C.

Hallituksen jäsenet eivät ole mukana yhtiön osakepohjaisissa kannus-

tinjärjestelmissä.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle: 
Yhtiön suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus 

yhtiöstä on n. 39 prosenttia, on ilmoittanut yhtiölle, että se soveltaa 

kansainvälisiä tilinpäätösstandardeja (IFRS) raportoinnissaan vuonna 

2007. IFRS-standardien mukaan yhtiöllä voi olla toisessa yhtiössä mää-

räysvalta, vaikka sen omistusosuus yhtiössä ei ylittäisi 50 prosenttia. 

Gazit-Globe Ltd. on katsonut, että sillä on IFRS-standardien tarkoitta-

ma määräysvalta Citycon Oyj:ssä, koska se on pystynyt osakeomistuk-

sensa perusteella käyttämään määräysvaltaa Citycon Oyj:n yhtiöko-

kouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtiöiden välillä tehdyn sopimuksen 

perusteella Gazit-Globe Ltd.:lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon 

liittyviä tietoja väli- ja vuositilinpäätöksissä julkistettujen tietojen lisäk-

si, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelemään Citycon-konsernin luvut 

omaan IFRS:n mukaiseen tilinpäätökseensä.

Raportointivelvollisuudesta aiheutuneita kuluja ei ole veloitettu Gazit-

Globe Ltd:ltä vuonna 2007.

26. TILINPÄÄTÖSPÄIVÄN JÄLKEISET TAPAHTUMAT

Kauppakeskus Lippulaivan laajennushankkeeseen liittyen Citycon osti 

vuoden alussa Kiinteistö Oy Majakan koko osakekannan ja myi samassa 

yhteydessä Kiinteistö Oy Ulappatorin kaikki osakkeet. Kiinteistö Oy 

Majakka omistaa rakentamattomia maa-alueita Espoossa Lippulaivan 

ympäristössä kauppakeskuksen laajennukseen suunnitellulla alueella.

Koska Cityconilla säilyy hallintaoikeus Kiinteistö Oy Ulappatorin 

vuokrattavissa oleviin tiloihin, ei Kiinteistö Oy Ulappatorin osakkeiden 

myyntiä käsitellä Cityconin IFRS:n mukaisessa konsernitilinpäätökses-

sä sijoituskiinteistön myyntinä. Hallintaoikeus Kiinteistö Oy Ulappatorin 

vuokrattavissa oleviin tiloihin lakkaa kun laajennushanke valmistuu tai 

viimeistään vuonna 2011.

 Citycon allekirjoitti 12.2.2008 sopimuksen, jolla se myi osuuden 

kauppakeskus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytäryhtiölle. GIC 

Real Estate on singaporelaisen sijoitusyhtiön Government of Singapore 

Investment Corporationin kiinteistösijoitusyksikkö. Kaupan toteuduttua 

Citycon omistaa kauppakeskuksesta 60 prosenttia ja GIC Real Estate 

40 prosenttia. Osapuolet ovat sopineet, että Citycon vastaa jatkossakin 

kauppakeskuksen toiminnasta ja johtamisesta tavanomaisin ehdoin. 

Velaton kauppahinta, 131,6 miljoonaa euroa, vastaa 40 prosentin 

osuutta Cityconin maksamasta 329 miljoonan euron ostohinnasta.  
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Konsernin neljän vuoden tunnusluvut, IFRS

     IFRS IFRS IFRS IFRS
Me   laskentakaava viite 2007 2006 2005 2004

Tuloslaskelmatiedot      

Liikevaihto    151,4 119,4 92,2 84,7

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut   0,5 0,6 0,6 0,7

Suunnitelman mukaiset poistot   0,5 0,2 0,2 0,3

Liikevoitto    300,7 196,5 105,2 51,8

Tulos ennen veroja   253,5 165,6 74,2 25,7

Emoyhtiön omistajille kuuluva tilikauden voitto   200,3 124,9 59,2 19,9

       

Tasetiedot      

Pitkäaikaiset varat   2 260,5 1 453,3 957,6 745,6

Lyhytaikaiset varat   48,1 33,1 25,5 12,2

Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma   982,0 565,3 356,6 237,7

Vähemmistöosuus   28,9 15,0 3,6 0,0

Vieras pääoma   1 297,7 906,1 622,9 520,0

Taseen loppusumma   2 308,6 1 486,4 983,1 757,7

       

Taloudellista kehitystä kuvaavat tunnusluvut      

Oman pääoman tuotto-% (ROE) 1  23,3 25,8 22,5 9,5

Sijoitetun pääoman tuotto-% (ROI) 2  16,3 16,8 13,5 7,2

Omavaraisuusaste, % 3  43,9 39,1 36,7 31,4

Omavaraisuusaste pankille, %   50,1 49,8 40,8 41,2

Quick ratio  4  0,3 0,2 0,3 0,5

Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 5  111,8 136,6 156,8 201,3

Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me   603,9 436,4 178,5 18,8

 %-osuus liikevaihdosta   398,9 365,5 193,6 22,2

       

Osakekohtaiset tunnusluvut      

Tulos/osake, euroa 6 1) 1,00 0,76 0,46 0,17

Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 1) 0,91 0,73 0,45 0,17

Oma pääoma/osake, euroa 8 1) 4,44 3,30 2,39 1,95

P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 9  3 7 7 14

Sijoitetun vapaan pääoman 

palautus / osake, euroa  2) 0,10 - - -

Osakekohtainen osinko, euroa  2) 0,04 0,14 0,14 0,14

Osinko ja sijoitetun vapaan pääoman 

palautus yhteensä/osake, euroa   0,14 0,14 0,14 0,14

Osinko ja pääomanpalautus tuloksesta, % 10 2) 13,9 18,4 30,7 80,2

Efektiivinen osinko- 

ja pääomanpalautustuotto, % 11 2) 4,3 2,8 4,5 5,7

     

1) Tunnusluvun laskennassa käytetty osakeantioikaistua osakkeiden lukumäärää   

2) Hallituksen esitys   

Laskentakaavat sivulla 57. 
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Me  Liite 1.1.–31.12.2007 1.1.–31.12.2006

    

 Bruttovuokratuotto  89,5 89,5

 Käyttökorvaukset ja palvelutuotot  2,9 2,1

Liikevaihto 1 92,4 91,6

 Hoitokulut  48,5 31,4

 Vuokraustoiminnan muut kulut 2 0,1 0,6

Nettovuokratuotto  43,8 59,5

 Hallinnon kulut 3, 4 14,0 11,7

 Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 0,3 8,7

    

Liikevoitto   30,0 56,6

    

 Rahoitustuotot  44,4 25,9

 Rahoituskulut  -63,9 -49,0

Rahoituskulut (netto) 6 -19,5 -23,1

    

Voitto ennen veroja  10,6 33,5

    

 Tuloverot 7 2,1 6,6

    

Tilikauden voitto  8,4 26,9

Emoyhtiön tuloslaskelma, FAS
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Me  Liite 31.12.2007 31.12.2006

VASTAAVAA    

Pysyvät vastaavat   

 Aineettomat hyödykkeet 8 6,0 2,3

 Aineelliset hyödykkeet 9 31,6 30,4

 Sijoitukset   

  Tytäryhtiöosakkeet 10, 13 733,8 672,6

  Osakkuusyhtiöosakkeet 11, 14 34,7 34,2

  Muut sijoitukset 12 915,4 468,1

 Sijoitukset yhteensä  1 683,9 1 174,9

     

Pysyvät vastaavat yhteensä  1 721,5 1 207,5

     

Vaihtuvat vastaavat   

 Lyhytaikaiset saamiset 15 29,6 13,9

 Rahat ja pankkisaamiset  3,7 2,5

Vaihtuvat vastaavat yhteensä  33,3 16,5

     

Vastaavaa yhteensä  1 754,8 1 224,0

     

     

VASTATTAVAA   

    

Oma pääoma 16  

 Osakepääoma  259,6 225,7

 Osakeanti  0,0 0,1

 Ylikurssirahasto  133,1 133,0

 Sijoitetun vapaan pääoman rahasto ja muut rahastot  201,1 0,0

 Edellisten tilikausien voitto/tappio  4,1 0,6

 Tilikauden voitto/tappio  8,4 26,9

Oma pääoma yhteensä  606,3 386,4

    

Vieras pääoma 17  

 Pääomalaina  70,0 70,0

 Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina  95,0 92,9

 Pitkäaikainen vieras pääoma  832,4 559,8

 Lyhytaikainen vieras pääoma  151,1 114,9

Vieras pääoma yhteensä  1 148,5 837,6

     

Vastattavaa yhteensä  1 754,8 1 224,0

Emoyhtiön tase, FAS
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Me   1.1.–31.12.2007 1.1.–31.12.2006

Liiketoiminnan rahavirta   

 Voitto ennen veroja  10,6 33,5

 Oikaisut:   

  Poistot ja arvonalentumiset  1,8 1,5

  Hoitokulut, joihin ei liity maksua  23,5 6,2

  Muut kulut, joihin ei liity maksua  - -0,1

  Rahoitustuotot ja -kulut  19,5 23,1

  Muut oikaisut  -0,1 -8,2

 Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta  55,3 56,0

     

 Käyttöpääoman muutos  1,7 2,5

 Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseriä ja veroja  57,0 58,5

     

 Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista  -40,6 -36,0

 Saadut osingot ja korot liiketoiminnasta  11,6 1,5

 Maksetut välittömät verot  -7,2 -4,9

Liiketoiminnan nettorahavirta  20,7 19,0

     

Investointien rahavirta   

 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin  -7,0 -4,5

 Investoinnit muihin sijoituksiin  -0,1 -0,6

 Luovutustuotot tytäryhtiöosakkeita ja muista sijoituksista  0,2 6,9

 Myönnetyt lainat  -555,5 -298,9

 Lainasaamisten takaisinmaksut  83,2 28,5

 Ostetut tytäryhtiöosakkeet  -59,9 -98,7

 Myydyt tytäryhtiöosakkeet  - 56,1

 Ostetut vähemmistöt ja osakkuusyhtiöosakkeet  -0,6 -

Investointien nettorahavirta  -539,7 -311,2

     

Rahoituksen rahavirta   

 Maksullinen osakeanti  232,4 77,4

 Lyhytaikaisten lainojen nostot  773,1 406,2

 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut  -727,9 -392,2

 Pitkäaikaisten lainojen nostot  479,2 675,3

 Pitkäaikaisten lainojen takaisinmaksut  -223,7 -461,8

 Maksetut osingot ja muu voitonjako  -23,4 -19,2

Rahoituksen nettorahavirta  509,7 285,8

     

Rahavarojen muutos  -9,3 -6,4

     

Rahavarat tilikauden alussa  2,5 8,9

Rahavarat tilikauden lopussa 1)  -6,8 2,5

1) Emoyhtiön rahavarat ovat 31.12.2007 negatiivisia johtuen konsernitilistä, joissa emoyhtiön pankkitilin saldo voi olla negatiivinen.

Konsernitilin saldo -10,5 miljoonaa euroa 31.12.2007 on emoyhtiön taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pääomaan.

Emoyhtiön rahavirtalaskelma, FAS
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EMOYHTIÖN TILINPÄÄTÖKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Emoyhtiön tilinpäätös on laadittu suomalaisen lainsäädännön 

mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpäätöksen tuloslaskelma esitetään toimintokohtaisesti. Täten 

tuloslaskelmassa esitetään brutto- ja nettovuokratuotot. 

Pysyvät vastaavat

Pysyvät vastaavat on merkitty taseisiin alkuperäiseen hankin-

tamenoonsa vähennettynä arvonalennuksin sekä kirjanpidossa 

tehdyin poistoin.

Kiinteistöomaisuus

Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosentin vuotuisin 

tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan niiden toteutuessa kuluksi. 

Muu käyttöomaisuus

Muihin pitkävaikutteisiin menoihin sisältyy kiinteistöomaisuuden 

hankintaan liittyviä aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan 

kolmen vuoden kuluessa, sekä vuokratilan muutostöitä, jotka 

poistetaan  vuokrasopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuotuisin meno-

jäännöspoistoin. Koneisiin ja kalustoon sisältyy myös rakennusten 

tekniset laitteet, jotka poistetaan myös 25 % menojäännöspoistoin.

Eläketurvajärjestelyt

Henkilökunnan eläketurva on hoidettu lakisääteisin eläkevakuu-

tuksin.

Rahoitusvälineiden arvostaminen

Rahoitusvälineet on arvostettu käypään arvoon. Valuuttatermiinien 

käyvät arvot perustuvat tilinpäätöspäivän termiinihintoihin.

Pääomalaina ja pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Pääomalaina ja pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina ovat esitet-

ty omina erinään vieraassa pääomassa. 

Verot

Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina. 

Huomioitavaa

Tilinpäätöksessä esitettävät yksittäiset luvut ja loppusummat on 

pyöristetty miljooniksi euroiksi tarkemmista luvuista ja siksi yksit-

täisten lukujen summa ei aina täsmää yhteissummiin.

EMOYHTIÖN TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT, FAS

EMOYHTIÖN LIITETIEDOT

1. LIIKEVAIHTO

Me  2007 2006

Toimialoittainen jakauma:

Kauppakeskukset  

 pääkaupunkiseutu 28,0 23,7

 muu Suomi 36,1 33,0

Muut kauppapaikat 28,3 34,9

Yhteensä 92,4 91,6

Maantieteellisesti emoyhtiön liikevaihto 

syntyy Suomessa. Emoyhtiön liikevaihtoon 

sisältyy konsernilta veloitettuja isännöinti- 

ja hallintopalvelumaksuja 1,0 0,9

2. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT

Me  2007 2006

Vuokratilan muutostyöt ja 

vuokrauksen välityspalkkiot 0,1 0,4

Luottotappiot 0,1 0,2

Yhteensä 0,1 0,6

3. HENKILÖSTÖKULUT

Me  2007 2006

Henkilöstön määrä keskimäärin

tilikauden aikana 67 54

Henkilöstökulut

  Palkat ja palkkiot 5,2 4,2

 Eläkekulut 0,7 0,7

 Muut henkilöstökulut 0,5 0,4

Yhteensä 6,5 5,3

Henkilöstökuluihin sisältyy johdon 

palkkoja ja palkkioita

 Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0,3 0,3

 Hallituksen palkat ja palkkiot 0,5 0,5

 Yhteensä 0,8 0,8

4. POISTOT

Me  2007 2006

Hallinnon kuluihin sisältyy seuraavat

suunnitelman mukaiset poistot: 

 Aineettomista hyödykkeistä 0,9 0,7

 Rakennuksista ja rakennelmista 0,5 0,5

 Koneista ja kalustosta 0,4 0,3

Yhteensä 1,8 1,5
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5. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me  2007 2006

Tytäryhtiöosakkeiden ja muiden 

sijoitusten myyntivoitot 0,1 8,5

Liiketoiminnan muut tuotot

 Muut tuotot 0,3 0,2

Yhteensä 0,3 8,7

6. RAHOITUSKULUT (NETTO)

Me  2007 2006

Osinkotuotot

 Saman konsernin yrityksiltä 1,4 2,5

 Muilta 0,0 0,0

Osinkotuotot yhteensä 1,4 2,5

Korko- ja muut rahoitustuotot

 Saman konsernin yrityksiltä 33,0 13,4

 Valuuttakurssivoitot 9,2 9,3

 Muut korko- ja rahoitustuotot 0,9 0,7

Korko- ja muut rahoitustuotot yhteensä 43,1 23,4

Rahoitustuotot yhteensä 44,4 25,9

Korkokulut ja muut rahoituskulut

 Saman konsernin yrityksille 7,1 4,3

 Valuuttakurssitappiot 9,3 9,2

 Muut korko- ja rahoituskulut 47,5 35,5

Rahoituskulut yhteensä 63,9 49,0

Rahoituskulut (netto) -19,5 -23,1

7. TULOVEROT

Me  2007 2006

Tilikauden verot -2,1 -6,6

8.  AINEETTOMAT HYÖDYKKEET

Me  2007 2006

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 0,6 0,4

Lisäykset 0,3 0,2

Hankintameno 31.12. 0,9 0,6

Kertyneet poistot 1.1. 0,3 0,3

Tilikauden poisto 0,1 0,1

Kertyneet poistot 31.12. 0,5 0,3

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,4 0,3

Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 0,2 0,2

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2

Muut pitkävaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 5,3 5,9

Lisäykset 4,3 0,3

Vähennykset 0,0 0,9

Siirto erien välillä 0,0 -

Hankintameno 31.12. 9,6 5,3

Kertyneet poistot  1.1. 3,4 3,1

Tilikauden poisto 0,8 0,3

Kertyneet poistot  31.12. 4,3 3,4

Kirjanpitoarvo 31.12. 5,3 1,8

Aineettomat hyödykkeet yhteensä 31.12. 6,0 2,3

9. AINEELLISET HYÖDYKKEET

Me  2007 2006

Maa-alueet

Hankintameno 1.1. 3,3 3,3

Hankintameno 31.12. 3,3 3,3

Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 66,5 66,5

Lisäykset 1,4 2,0

Siirto erien välillä 0,4 -2,0

Hankintameno 31.12. 68,3 66,5

Kertyneet poistot  1.1. 42,6 42,1

Tilikauden poisto 0,5 0,5

Kertyneet poistot  31.12. 43,1 42,6

Kirjanpitoarvo 31.12. 25,1 23,9
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Me  2007 2006

Koneet ja kalusto

Hankintameno 1.1. 4,0 4,0

Lisäykset / fuusio 0,6 0,0

Siirrot erien välillä 0,2 -

Hankintameno 31.12. 4,9 4,0

Kertyneet poistot  1.1. 3,0 2,8

Tilikauden poisto 0,4 0,2

Kertyneet poistot  31.12. 3,5 3,0

Kirjanpitoarvo 31.12. 1,4 1,0

Koneet ja kalusto sisältää myös rakennusten teknisiä laitteita.

Muut aineelliset hyödykkeet

Hankintameno 1.1. 0,2 0,2

Lisäykset 0,0 0,0

Hankintameno 31.12. 0,2 0,2

Kertyneet poistot 1.1. 0,2 0,2

Kertyneet poistot 31.12. 0,2 0,2

Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,0

Keskeneräiset hankinnat

Hankintameno 1.1. 2,2 1,6

Lisäykset 0,3 4,0

Vähennykset 0,2 3,4

Siirto erien välillä -0,7 -

Kirjanpitoarvo 31.12. 1,7 2,2

Aineelliset hyödykkeet yhteensä 31.12. 31,6 30,4

10. TYTÄRYHTIÖOSAKKEET

Me  2007 2006

Hankintameno 1.1. 673,1 596,2

Lisäykset 59,9 134,5

Vähennykset - 61,5

Siirto erien välillä 0,8 3,9

Hankintameno 31.12. 733,8 673,1

Kertyneet poistot 1.1. 0,5 0,5

Siirto erien välillä -0,5 -

Kertyneet poistot 31.12. 0,0 0,5

Kirjanpitoarvo 31.12. 733,8 672,6

11. OSAKKUUSYHTIÖOSAKKEET

Me  2007 2006

Hankintameno 1.1. 34,2 53,0

Lisäykset 0,6 0,6

Vähennykset - 15,8

Siirto erien välillä - 3,6

Hankintameno 31.12. 34,7 34,2

Kirjanpitoarvo 31.12. 34,7 34,2

12. MUUT SIJOITUKSET

Me  2007 2006

Vähemmistöyhtiöosakkeet

Hankintameno 1.1. 4,9 17,9

Lisäykset 0,1 0,1

Vähennykset - 13,1

Siirto erien välillä -1,3 -

Hankintameno 31.12. 3,7 4,9

Kirjanpitoarvo 31.12. 3,7 4,9

  

Lainasaamiset

Tytäryhtiöiltä 911,7 463,2

Osakkuusyhtiöiltä - -

Muut sijoitukset yhteensä 31.12. 915,4 468,1

Sijoitukset yhteensä 31.12. 1 683,9 1 174,9

13. TYTÄRYHTIÖT    

   Emoyhtiön
  Kotipaikka omistus, %

Asolantien Liikekiinteistö Oy Vantaa 100,0 %

Citycon AB Tukholma 100,0 %

Espoon Asemakuja 2 Koy Espoo 100,0 %

Forssan Hämeentie 3 Koy Forssa 100,0 %

Jyväskylän Forum Koy Jyväskylä 100,0 %

Jyväskylän Kauppakatu 31 Koy Jyväskylä 100,0 %

Kaarinan Liiketalo Koy Kaarina 100,0 %

Karjaan Ratakatu 59 Koy Karjaa 100,0 %

Karjalan Kauppakeskus Koy Lappeenranta 100,0 %

Kauppakeskus Columbus Koy Helsinki 100,0 %

Kauppakeskus IsoKarhu Oy Pori 100,0 %

Keijutie 15 Koy Lahti 100,0 %

Kivensilmänkuja 1 Koy Helsinki 100,0 %

Kotkan Keskuskatu 11 Koy Kotka 100,0 %

Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Kouvola 100,0 %

Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kuopio 100,0 %

Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kuusankoski 100,0 %

Kuvernöörintie 8 Koy Helsinki 100,0 %

Lahden Hansa Koy Lahti 100,0 %

Lahden Kauppakatu 13 Koy Lahti 100,0 %

Lentolan Perusyhtiö Oy Kangasala 100,0 %
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   Emoyhtiön
  Kotipaikka omistus, %

Lillinkulma Koy Kaarina 100,0 %

Lintulankulma Koy Rovaniemi 100,0 %

Lippulaiva Koy Espoo 100,0 %

Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Vantaa 100,0 %

Minkkikuja 4 Koy Vantaa 100,0 %

Montalbas B.V. Amsterdam 100,0 %

Myyrmanni Koy Vantaa 100,0 %

Naantalin Tullikatu 16 Koy Naantali 100,0 %

Oulun Galleria Koy Oulu 100,0 %

Porin Asema-Aukio Koy Pori 100,0 %

Porin Isolinnankatu 18 Koy Pori 100,0 %

Runeberginkatu 33 Koy Porvoo 100,0 %

Sinikalliontie 1 Koy Espoo 100,0 %

Säkylän Liiketalo Koy Säkylä 100,0 %

Talvikkitie 7-9 Koy Vantaa 100,0 %

Tampereen Hatanpää Koy Tampere 100,0 %

Tampereen Hermanni Koy Tampere 100,0 %

Tampereen Suvantokatu Koy Tampere 100,0 %

Ulappatori Koy Espoo 100,0 %

Ultima Oy Vantaa 100,0 %

Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valkeakoski 100,0 %

Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Vantaa 100,0 %

Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Varkaus 100,0 %

Wavulinintie 1 Koy Helsinki 100,0 %

Veniamo-Invest Oy Helsinki 100,0 %

Vaakalintu Koy Riihimäki 95,8 %

Lahden Trio Koy Lahti 89,7 %

Linjurin Kauppakeskus Koy Salo 88,5 %

Mäntyvuoksi Koy Imatra 86,8 %

Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Lappeenranta 84,5 %

Tikkurilan Kauppakeskus Koy Vantaa 83,8 %

Koskikeskuksen Huolto Koy Tampere 81,7 %

Orimattilan Markkinatalo Oy Orimattila 77,3 %

Lappeen Liikekeskus Koy Lappeenranta 75,3 %

Hervannan Liikekeskus Oy Tampere 74,6 %

Myllypuron Ostoskeskus Oy Helsinki 73,5 %

Myyrmäen Kauppakeskus Koy Vantaa 70,4 %

Kirkkonummen Liikekeskus Oy Kirkkonummi 66,7 %

Espoontori Koy Espoo 66,6 %

Heikintori Oy Espoo 65,3 %

Tampereen Koskenranta Koy Tampere 63,7 %

Vantaan Säästötalo Koy Vantaa 61,2%

Ulappapaikoitus Oy Espoo 59,9 %

Tullintori Koy Tampere 57,4 %

Laajasalon Liikekeskus Oy Helsinki 50,4 %

Tytäryhtiöitä yhteensä 67 kpl  

14. OMISTUSYHTEYSYRITYKSET  

   Emoyhtiön
  Kotipaikka omistus, %

Retail Park Oy Helsinki 50,0 %

Espoon Louhenkulma Koy Espoo 48,9 %

Pukinmäen Liikekeskus Oy Helsinki 43,9 %

Pihlajamäen Liiketalo Oy Helsinki 42,7 %

Länsi-Keskus Koy Espoo 41,4 %

Hakunilan Keskus Oy Vantaa 41,1 %

Otaniemen Liikekeskus Oy Espoo 39,2 %

Kontulan Asemakeskus Koy Helsinki 34,8 %

Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Kuopio 31,3 %

Salpausseläntie 11 Koy Helsinki 31,3 %

Valtakatu 5-7 Koy Valkeakoski 31,3 %

Soukan Itäinentorni As Oy Espoo 27,3 %

Valkeakosken Liikekeskus Koy Valkeakoski 25,4 %

Lauttasaaren Liikekeskus Oy Helsinki 23,7 %

Omistusyhteysyrityksiä yhteensä 14 kpl  

15. LYHYTAIKAISET SAAMISET  

Me  2007 2006

Myyntisaamiset 0,8 0,4

Muut saamiset 8,2 1,1

Siirtosaamiset 1,4 0,3

  

Saamiset saman konsernin yrityksiltä  

 Myyntisaamiset 1,5 -

 Muut saamiset 2,8 12,2

 Siirtosaamiset 14,9 0,0

 Yhteensä 19,2 12,2

  

Lyhytaikaiset saamiset 29,6 13,9
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16. OMA PÄÄOMA  

Me  2007 2006

Osakepääoma 1.1.  225,7 184,1

  Suunnattu osakeanti  

   28.4.2006 - 36,8

   15.2.2007 33,8 -

  Osakeoptiot 

   16.2.2006 - 1,0

   28.3.2006 - 0,0

   18.4.2006 - 0,7

   4.5.2006 - 0,1

   20.6.2006 - 0,0

   27.7.2006 - 0,4

   21.9.2006 - 1,6

   25.10.2006 - 0,1

   14.12.2006 - 0,8

   14.12.2006 - 0,1

   9.2.2007 0,1 -

Osakepääoma  31.12. 259,6 225,7

Osakeanti  1.1.  0,1 1,1

  Osakkeet merkitty kauppa-

  rekisteriin ja osakepääomaan -0,1 -1,1

  Osakeoptiot - 0,1

Osakeanti 31.12. 0,0 0,1

Ylikurssirahasto   1.1.  133,0 79,7

  Lisäys 0,0 53,4

Ylikurssirahasto   31.12. 133,1 133,0

Muut rahastot  1.1.  - 6,6

  Siirto ed. tilikausien voittoon - -6,6

Muut rahastot  31.12. 0,0 0,0

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 1.1. - -

  Suunnattu osakeanti 100,0 -

  Merkintäetuoikeusanti 99,3 -

  Osakeoptiot 1,8 -

Sijoitetun vapaan oman pääoman rahasto 31.12. 201,1 -

Voitto/tappio 

edellisiltä 

tilikausilta 1.1.  27,5 13,3

  Siirto osakepääomaan - 6,6

  Osingonjako -23,4 -19,2

Voitto edellisiltä 

tilikausilta  31.12. 4,1 0,6

  

Tilikauden voitto 31.12. 8,4 26,9

  

Oma pääoma 

yhteensä 31.12. 606,3 386,4

   

17. VIERAS PÄÄOMA  

Me  2007 2006

Pitkäaikainen vieras pääoma  

  

Pääomalaina 1) 70,0 70,0

Pääomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1) 95,0 92,9

Kiinteäkorkoiset lainat - 1,8

Vaihtuvakorkoiset lainat, joista  

 sovittu kiinteäkorkoisiksi 

 koronvaihtosopimuksilla 584,5 491,6

 markkinaehtoisiin korkoihin 

 sidottuja lainoja 240,6 91,0

 Yhteensä 825,1 584,4

 Seuraavan vuoden lyhennysosuudet -18,0 -48,0

 Yhteensä 807,1 536,4

Pitkäaikaiset velat  

 Lainat rahoituslaitoksilta  807,1 536,4

 Lainat saman konsernin yrityksiltä 25,4 23,4

Pitkäaikainen vieras pääoma yhteensä 832,4 559,8

Velat, jotka erääntyvät myöhemmin 

kuin viiden vuoden kuluttua 653,8 254,6

  

Lyhytaikainen korollinen vieras pääoma  

 Lainat rahoituslaitoksilta  102,5 87,4 

 Velat saman konsernin yrityksille 10,5 -

 Yhteensä 113,0 87,4

   

Lyhytaikainen koroton vieras pääoma   

 Saadut ennakot -0,2 0,3

 Ostovelat 1,1 1,1

 Muut velat 2,1 5,2

 Siirtovelat 12,5 11,8

 Yhteensä 15,4 18,4

   

 Velat saman konsernin yrityksille  

 Muut velat 20,1 8,1

 Siirtovelat 2,5 1,0

 Yhteensä 22,6 9,1

   

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä 151,1 114,9

   

Vieras pääoma yhteensä 1 148,5 837,6

  

Merkittävät muut velat  

 Verovelka - 1,1

 Alv-velka 0,9 2,4

 Muut 1,2 1,7

 Yhteensä 2,1 5,2

Merkittävät siirtovelat

 Korkovelka 10,6 6,6
  

1) Pääomalainan ja pääomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilin-

päätöksen liitetiedoissa 19. Korolliset velat.  
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18. VASTUUSITOUMUKSET  

Emoyhtiöllä ei ole kiinnityksiä eikä annettuja vakuuksia. Annettuja pankkitakauksia oli 49,8 miljoonaa euroa  (37,1 milj. euroa vuonna 2006). 

 

Leasingvastuut  

Me     2007 2006

Leasingsopimuksista maksettavat määrät  

Seuraavalla tilikaudella maksettavat  0,8 0,6

Myöhemmin maksettavat  0,8 0,7

Yhteensä   1,6 1,3

  

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat pääasiassa 

toimiston atk-laitteita ja koneita sekä autoja ja toimitiloja.  

  

Alv-palautusvastuut  1,1 0,2
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     IFRS IFRS IFRS IFRS FAS
Me   laskentakaava viite 2007 2006 2005 2004 2003

Tuloslaskelmatiedot      

Liikevaihto    151,4 119,4 92,2 84,7 78,1

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut   0,5 0,6 0,6 0,7 -0,5

Suunnitelman mukaiset poistot   0,5 0,2 0,2 0,3 6,5

Liikevoitto    300,7 196,5 105,2 51,8 43,3

Tulos ennen veroja   253,5 165,6 74,2 25,7 19,1

Emoyhtiön omistajille kuuluva tilikauden voitto   200,3 124,9 59,2 19,9 14,3

        

Tasetiedot       

Pitkäaikaiset varat   2 260,5 1 453,3 957,6 745,6 816,9

 josta omat osakkeet       4,7

Lyhytaikaiset varat   48,1 33,1 25,5 12,2 18,5

Oma pääoma ja omat osakkeet   982,0 565,3 356,6 237,7 209,6

Pääomalaina  3)     68,5

Vähemmistöosuus   28,9 15,0 3,6 0,0 99,8

Vieras pääoma   1 297,7 906,1 622,9 520,0 457,5

Taseen loppusumma   2 308,6 1 486,4 983,1 757,7 835,3

Taloudellista kehitystä kuvaavat tunnusluvut      

Oman pääoman tuotto-% (ROE) 1 1) 23,3 25,8 22,5 9,5 7,1

Sijoitetun pääoman tuotto-% (ROI) 2  16,3 16,8 13,5 7,2 5,8

Omavaraisuusaste, % 3  43,9 39,1 36,7 31,4 36,7

Omavaraisuusaste pankille, %   50,1 49,8 40,8 41,2 40,4

Quick ratio  4  0,3 0,2 0,3 0,5 0,6

Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 5  111,8 136,6 156,8 201,3 163,1

Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me   603,9 436,4 178,5 18,8 84,2

 %-osuus liikevaihdosta   398,9 365,5 193,6 22,2 107,9

        

Osakekohtaiset tunnusluvut       

Tulos/osake, euroa 6 1),4) 1,00 0,76 0,46 0,17 0,13

Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 1),4) 0,91 0,73 0,45 0,17 0,13

Oma pääoma/osake, euroa 8 1),4) 4,44 3,30 2,39 1,95 1,85

P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 9 1) 3 7 7 14 12

        

Sijoitetun vapaan oman pääoman 

palautus /osake, euroa  2) 0,10    

Osakekohtainen osinko, euroa  2) 0,04 0,14 0,14 0,14 0,14

Osinko ja sijoitetun vapaan oman pääoman 

palautus yhteensä /osake, euroa   0,14 0,14 0,14 0,14 0,14

Osinko ja pääomanpalautus tuloksesta, % 10 2) 13,9 18,4 30,7 80,2 100,0

Efektiivinen osinko- ja 

pääomanpalautustuotto, % 11 2) 4,3 2,8 4,5 5,7 9,2

1)Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet on vähennetty omasta pääomasta ja osakkeiden lukumäärästä.  

2) Hallituksen esitys.   

3) IFRS-luvuissa pääomalaina on esitetty osana vierasta pääomaa.   

4) Tunnusluvun laskennassa käytetty osakeantioikaistua osakemäärää.   

Laskentakaavat sivulla 57.    

    

Konsernin viiden vuoden tunnusluvut, IFRS ja FAS
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2007
     Osuus osakkeista 
Nimi    Osakkeet, kpl ja äänistä, %

Gazit-Globe Ltd *)  31 950 000 14,46

Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarinen  1 568 914 0,71

Odin Finland  1 522 085 0,69

Etera Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö  500 000 0,23

von Fieandt Johan  480 000 0,22

Tudeer Lauri  408 000 0,18

Odin Eiendom  290 285 0,13

Tallberg Carl  180 000 0,08

Halonen Eero  160 000 0,07

Suuri Lehtipalvelu Ky Muurinen Juha K  138 954 0,06

10 suurinta yhteensä  37 198 238 16,83

Hallintarekisteröidyt osakkeet

Nordea Pankki Suomi Oyj  106 577 786 48,23

Skandinaviska Enskilda Banken AB  45 369 111 20,53

Svenska Handelsbanken AB (publ.) Filialverksamheten i Finland  24 214 410 10,96

Muut hallintarekisteröidyt  1 136 508 0,51

Hallintarekisteröidyt yhteensä  177 297 815 80,23

Muut    6 485 158 2,67

Osakkeita yhteensä  220 981 211 100,00

*) Yhtiön saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2007 yhteensä 86 960 096 osaketta, mikä vastasi 39,35 % yhtiön osake- ja 

äänimäärästä vuoden 2007 lopussa. Gazit-Globe Ltd.:n osakeomistus on osittain hallintarekisteröity.

LIPUTUSILMOITUKSET VUONNA 2007
   Omistusosuuden Uusi omistus %-osuus osakkeista ja 
Osakkeenomistaja muuttumisajankohta osakkeina äänistä muutoshetkellä

Perennial Investment Partners Ltd 5.11.2007 11 256 637 5,10

ING Clarion Real Estate Securities, L.P. 24.8.2007 9 726 700 5,04

Fidelity International Limited ja sen suorat ja epäsuorat tytäryhtiöt 15.2.2007 17 297 574 9,00

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTÄIN 31.12.2007
   Omistajien Osakkeita, Osakkeita
   lukumäärä kpl %

1. Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 10 176 680 048 79,95

2. Yritykset  126 2 284 564 1,03

3. Kotitaloudet 1 911 5 907 003 2,67

4. Julkisyhteisöt 2 2 068 914 0,94

5. Ulkomaat  21 33 654 034 15,23

6. Voittoa tavoittelemattomat yhteisöt 20 386 648 0,17

Kaikki yhteensä 2 090 220 981 211 100,00

– joista hallintarekisteröityjä 9 177 297 815 80,23

Liikkeeseenlaskettu määrä  220 981 211

Osakkeet ja osakkeenomistajat
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OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2007 OSAKKEIDEN MÄÄRÄN MUKAAN
   Omistajien  Osuus Osakemäärä, Osuus osakkeista
Osakkeita, kpl lukumäärä omistajista, % kpl ja äänistä, %

1-1 000  1 121 53,64 401 934 0,18

1 001 - 5 000 694 33,20 1 551 550 0,70

5 001 - 10 000 127 6,08 874 598 0,40

10 001 - 50 000 119 5,69 2 481 796 1,12

50 001 - 100 000 9 0,43 586 431 0,27

100 001 -  20 0,96 215 084 902 97,33

Kaikki yhteensä 2 090 100,00 220 981 211 100,00

– joista hallintarekisteröityjä 9  177 297 815 80,23

Liikkeeseenlaskettu määrä   220 981 211

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO
     IFRS IFRS IFRS IFRS FAS
   laskentakaava viite 2007 2006 2005 2004 2003

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

Alin kurssi    3,24 3,02 2,36 1,52 1,00

Ylin kurssi    6,09 5,09 3,50 2,65 1,59

Keskikurssi 12  4,76 3,86 2,95 1,94 1,47

Osakekannan markkina-arvo, Me 13 1) 806,6 844,3 424,1 273,9 154,9

Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl   153 696 51 193 40 695 115 056 104 487

Osuus, % osakkeista   69,6 30,6 29,8 102,5 102,5

Osakeantioikaistu keskimääräinen

osakemäärä, 1 000 kpl  1) 199 404 163 339 129 903 113 767 110 744

Osakeantioikaistu keskimääräinen

osakemäärä, laimennettu, 1 000 kpl  1) 227 122 175 345 132 427 114 881 110 744

Osakkeiden osakeantioikaistu 

lukumäärä tilinpäätöshetkellä, 1 000 kpl  1) 220 981 171 233 149 029 121 998 110 744

    

Omien osakkeiden rahasto, Me   0,0 0,0 0,0 4,7 4,7

Omia osakkeita, 1 000 kpl   0 0 0 3 874 3 874

    

1) Tunnuslukujen laskennassa omat osakkeet on vähennetty omasta pääomasta ja osakkeiden lukumäärästä. 

Laskentakaavat sivulla 57.    
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1) Oman pääoman tuotto-% (ROE)-
 Tilikauden voitto- tai tappio  

X 100
  Oma pääoma  (painotettu keskiarvo)

2) Sijoitetun pääoman tuotto-% (ROI)
 Voitto tai tappio ennen  veroja + korko ja muut rahoituskulut   

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

3) Omavaraisuusaste, %
 Oma pääoma   

X 100
  Taseen loppusumma - saadut ennakot 

4) Quick ratio
 Rahoitusomaisuus 

  Lyhytaikainen vieras pääoma

5) Nettovelkaantumisaste,%
 Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset  

X 100
  Oma pääoma 

6) Tulos/osake, euroa
 Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto- tai tappio 

X 100
  Tilikauden keskimääräinen osakeantioikaistu osakkeiden lukumäärä

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa
 Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto- tai tappio 

X 100
  Tilikauden keskimääräinen osakeantioikaistu 

  laimennettu osakkeiden lukumäärä

8) Oma pääoma / osake, euroa
 Emoyhtiön omistajille kuuluva oma pääoma

  Osakkeiden osakeantioikaistu lukumäärä tilinpäätöspäivänä

9) P/E luku (hinta/voitto -suhde)
 Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

  Tulos/osake 

10) 
Osinko ja pääoman- Osakekohtainen osinko 

X 100
 palautus tuloksesta, % Tulos/osake 

11) 
Efektiivinen osinko- ja  Osakekohtainen osinko 

X 100
 pääomanpalautustuotto, % Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

12) Keskikurssi
 Euromääräinen osakevaihto

  Vaihdettujen osakkeiden keskimääräinen lukumäärä

13) Osakekannan markkina-arvo Osakkeiden lukumäärä X  tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

14) Vuokrausaste, %
 Vuokrattu pinta-ala 

X 100
  Vuokrattava pinta-ala

15) Taloudellinen vuokrausaste, %
 Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto 

X 100
  Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra 

  + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

16) Nettotuotto,%
 Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta) 

X 100
  Keskimääräinen sijoituskiinteistöjen käypä arvo 

Tunnuslukujen laskentaperiaatteet
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  Tilinpäätöksen 31.12.2007 allekirjoitukset

  Helsingissä helmikuun 14. päivänä 2008

 Thomas W. Wernink  Tuomo Lähdesmäki

 Gideon Bolotowsky  Amir Gal

 Raimo Korpinen  Carl G. Nordman

 Claes Ottosson  Dor J. Segal

  Petri Olkinuora

  toimitusjohtaja

 Edellä oleva tilinpäätös on laadittu hyvän kirjanpitotavan mukaisesti.

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tänään annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissä helmikuun 14. päivänä 2008

Ernst & Young Oy 

KHT-yhteisö

Tuija Korpelainen

KHT

Tilinpäätöksen allekirjoitukset

Citycon Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Citycon Oyj:n kirjanpidon, tilinpäätöksen, 

toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1. - 31.12.2007. 

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat laatineet EU:ssa käyttöön hyväksytty-

jen kansainvälisten tilinpäätösstandardien (IFRS) mukaan laaditun 

konsernitilinpäätöksen sekä Suomessa voimassa olevien säännösten 

ja määräysten mukaisesti laaditun toimintakertomuksen ja emoyh-

tiön tilinpäätöksen, joka sisältää emoyhtiön taseen, tuloslaskelman, 

rahoituslaskelman ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen 

perusteella annamme lausunnon konsernitilinpäätöksestä sekä 

emoyhtiön tilinpäätöksestä, toimintakertomuksesta ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvän tilintarkastustavan mukaises-

ti. Kirjanpitoa sekä tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen laatimis-

periaatteita, sisältöä ja esittämistapaa on tarkastettu riittävässä laa-

juudessa sen toteamiseksi, etteivät tilinpäätös ja toimintakertomus 

sisällä olennaisia virheitä tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa 

on selvitetty emoyhtiön hallituksen jäsenten sekä toimitusjohtajan 

toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiölain säännösten perusteella.

Konsernitilinpäätös

EU:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvälisten tilinpäätösstan-

dardien (IFRS) mukaan laadittu konsernitilinpäätös antaa näiden 

standardien ja kirjanpitolain tarkoittamalla tavalla oikeat ja riittävät 

tiedot konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

 

Tilintarkastuskertomus

Emoyhtiön tilinpäätös, toimintakertomus ja hallinto

Emoyhtiön tilinpäätös on laadittu kirjanpitolain ja tilinpäätöksen 

laatimista koskevien muiden säännösten ja määräysten mukaisesti 

ja antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittävät 

tiedot emoyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. 

Toimintakertomus on laadittu kirjanpitolain ja toimintakerto-

muksen laatimista koskevien muiden säännösten ja määräysten 

mukaisesti. Toimintakertomus on yhdenmukainen tilinpäätöksen 

kanssa ja antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja 

riittävät tiedot konsernin sekä emoyhtiön toiminnan tuloksesta ja 

taloudellisesta asemasta.

Konsernitilinpäätös ja emoyhtiön tilinpäätös voidaan vahvis-

taa sekä vastuuvapaus myöntää emoyhtiön hallituksen jäsenille 

sekä toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituk-

sen esitys voitonjakokelpoisten varojen käsittelystä on osakeyhtiö-

lain mukainen.

Helsingissä 14. päivänä helmikuuta 2008

ERNST & YOUNG OY

KHT-yhteisö

Tuija Korpelainen

KHT
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Kiinteistölista 2007

    Omistus- Cityconin  
   Valmistumis- osuus omistama  Taloudellinen
   vuosi/perus- osakkeista, vuokrattava Vuokraus- vuokraus-
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi  % pinta-ala, m2 aste, % 1) aste, % 1)

SUOMI      

PÄÄKAUPUNKISEUTU      

1 Asolantien Liikekiinteistö Oy Asolanväylä 50, 01360 VANTAA 1986 100 % 1 900 100,0 % 100,0 %

2 Columbus    20 900 99,0 % 99,7 %

 Kauppakeskus Columbus Koy Vuotie 45, 00980 HELSINKI 1997 / 2007 100 %   

3 Espoon Louhenkulma Koy Louhentie 2, 02130 ESPOO 1963 49 % 880 100,0 % 100,0 %

4 Espoontori    15 400 77,7 % 83,3 %

 Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2, 02770 ESPOO 1991 100 % 6 300  

 Espoontori Koy Kamreerintie 3, 02770 ESPOO 1987 67 % 9 100  

5 Hakarinne 4 Hakarinne 4, 02120 ESPOO 1985 56 % 380 100,0 % 100,0 %

6 Hakunilan keskus    3 680 80,7 % 76,4 %

 Hakucenter Koy Laukkarinne 6, 01200 VANTAA 1986 19 % 780  

 Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4, 01200 VANTAA 1982 41 % 2 900  

7 Heikintori    5 800 91,9 % 96,0 %

 Heikintori Oy Kauppamiehentie 1, 02100 ESPOO 1968  65 %   

8 Helsingin Autotalo Oy Salomonkatu 17, 00100 HELSINKI 1958 9 % 1 300 100,0 % 100,0 %

9 Iso Omena    60 600 98,5 % 99,5 %

 Big Apple Acquisition Oy Piispansilta 9, 02230 ESPOO 2001 100 %   

10 Isomyyri    10 400 92,3 % 96,3 %

 Myyrmäen Kauppakeskus Koy Liesitori 1, 01600 VANTAA 1987 70 %   

11 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3, 02400 KIRKKONUMMI 1991 67 % 5 000 100,0 % 100,0 %

12 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuja 4, 00940 HELSINKI 1988 / 2007 35 % 4 400 100,0 % 100,0 %

13 Laajasalon liikekeskus    2 660 100,0 % 100,0 %

 Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskyläntie 3, 00840 HELSINKI 1972 / 1995 50 % 2 300  

 Kuvernöörintie 8 Koy Kuvernöörintie 8, 00840 HELSINKI 1982 100 % 360  

14 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30, 00200 HELSINKI 1970 / 1995 24 % 1 500 100,0 % 100,0 %

15 Lippulaiva    22 400 95,1 % 96,9 %

 Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4, 02320 ESPOO 1993 / 2007 100 % 17 600  

 Ulappatori Koy Ulappakatu 1, 02320 ESPOO 1991 100 % 4 800  

16 Länsi-Keskus Koy Pihatörmä 1, 02210 ESPOO 1989 41 % 8 600 100,0 % 100,0 %

17 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4, 01620 VANTAA 1976 100 % 3 800 63,8 % 74,4 %

18 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4, 01450 VANTAA 1989 100 % 2 300 100,0 % 100,0 %

19 Myllypuron ostoskeskus    6 000 66,0 % 74,7 %

 Kivensilmänkuja 1 Koy Kivensilmänkuja 1, 00920 HELSINKI 1988 100 % 1 400  

 Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2, 00920 HELSINKI 1966 73 % 4 600  

20 Myyrmanni    40 300 97,7 % 97,7 %

 Myyrmanni Koy Iskoskuja 3, 01600 VANTAA 1994 / 2007 100 %   

21 Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari 11, 02150 ESPOO 1969 39 % 340 100,0 % 100,0 %

22 Pihlajamäen liiketalo Oy Meripihkatie 1, 00710 HELSINKI 1970 43 % 1 700 75,6 % 81,8 %

23 Pukinmäen Liikekeskus Oy Eskolantie 2v00720 HELSINKI 1968 44 % 630 0,0 % 0,0 %

24 Salpausseläntie 11 Koy Salpausseläntie 11, 00710 HELSINKI 1973 31 % 600 100,0 % 100,0 %

25 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1, 02100 ESPOO tontti 100 % 50 100,0 % 100,0 %

26 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1, 02630 ESPOO 1964 / 1992 100 % 15 700 90,4 % 95,4 %

27 Soukan Itäinentorni As Oy Soukantie 16, 02360 ESPOO 1972 27 % 1 600 100,0 % 100,0 %

28 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9, 01300 VANTAA 1989 100 % 9 800 100,0 % 100,0 %

29 Tikkuri    10 700 98,7 % 99,4 %

 Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10, 01300 VANTAA 1984 / 1991 84 %   

30 Ultima Oy Äyritie 1, 01510 VANTAA tontti 100 %   

31 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2, 01620 VANTAA 1976 100 % 2 000 100,0 % 100,0 %
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    Omistus- Cityconin  
   Valmistumis- osuus omistama  Taloudellinen
   vuosi/perus- osakkeista, vuokrattava Vuokraus- vuokraus-
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi  % pinta-ala, m2 aste, % 1) aste, % 1)

32 Vantaan Säästötalo Koy Kielotie 20, 01300 VANTAA 1983 61 % 3 800 98,1 % 98,4 %

33 Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1, 00210 HELSINKI 1950 / 1992 100 % 1 700 8,3 % 8,1 %
       

MUU SUOMI      

34 Forssan Hämeentie 3 Koy Hämeentie 3, 31100 FORSSA 1978 100 % 4 500 1,1 % 1,9 %

35 Forum    17 500 98,2 % 98,7 %

 Jyväskylän Forum Koy Asemakatu  5, 40100 JYVÄSKYLÄ 1953 / 1972 / 1980 / 1991 100 %   

36 Galleria    3 500 97,1 % 98,7 %

 Oulun Galleria Koy Isokatu 23, 90100 OULU 1987 100 %   

37 IsoKarhu    14 900 93,9 % 97,5 %

 Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjönkatu 14, 28100 PORI 1972 / 2001 / 2004 100 %   

38 IsoKristiina    18 300 89,9 % 91,3 %

 Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3, 53100 LAPPEENRANTA 1987 100 % 8 400  

 Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5, 53100 LAPPEENRANTA 1987 75 % 6 200  

 Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7, 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 % 3 700  

39 Isolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18, 28100 PORI 1986 100 % 5 400 100,0 % 100,0 %

40 Jyväskeskus    5 800 97,5 % 98,8 %

 Jyväskylän Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31, 40100 JYVÄSKYLÄ 1955 / 1993 100 %   

41 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5, 20780 KAARINA 1979 / 1982 100 % 9 200 100,0 % 100,0 %

42 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59, 10320 KARJAA 1993 100 % 3 100 100,0 % 100,0 %

43 Duo    13 000 93,1 % 97,7 %

 Hervannan Liikekeskus Oy Insinöörinkatu 23, 33720 TAMPERE 1979 / 2007 75 % 4 700  

 Tampereen Hermanni Koy Pietilänkatu 2, 33720 TAMPERE 2007 100 % 8 300  

44 Keijutie 15 Koy Keijutie 15, 15700 LAHTI 1975 100 % 7 200 100,0 % 100,0 %

45 Koskikara    5 800 92,3 % 92,6 %

 Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11, 37600 VALKEAKOSKI 1993 25 % 1 500  

 Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11, 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4 300  

46 Koskikeskus    26 000 97,1 % 98,9 %

 Tampereen Koskenranta Koy Hatanpään Valtatie 1, 33100 TAMPERE 1988 / 1995 64 % 10 600  

 Tampereen Hatanpää Koy Hatanpään Valtatie 1, 33100 TAMPERE 1988 100 % 7 000  

 Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpään Valtatie 1, 33100 TAMPERE 1988 100 % 8 400  

47 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11, 48100 KOTKA 1976 100 % 4 300 100,0 % 100,0 %

48 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41, 70100 KUOPIO 1977 100 % 11 200 96,7 % 98,5 %

49 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7, 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 % 2 100 100,0 % 100,0 %

50 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13, 15140 LAHTI 1971 100 % 8 600 100,0 % 100,0 %

51 Lentolan Perusyhtiö Oy Mäkirinteentie 4, 36220 KANGASALA 2007 100 % 11 900 84,1 % 74,8 %

52 Lillinkulma Koy Jännekatu 2-4, 20760 PIISPANRISTI 2007 100 % 7 400 100,0 % 100,0 %

53 Linjuri      

 Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14, 24100 SALO 1993 / 2007 89 % 9 300 96,7 % 96,1 %

54 Mäntyvuoksi Koy Vuoksenniskantie 50, 55800 IMATRA 1974 87 % 1 300 100,0 % 100,0 %

55 Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16, 21100 NAANTALI 1985 100 % 3 100 12,9 % 14,9 %

56 Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3, 16300 ORIMATTILA 1983 77 % 3 500 100,0 % 100,0 %

57 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23, 28130 PORI 1957 / 1993 100 % 18 900 81,8 % 89,0 %

58 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6, 70200 KUOPIO 1971 31 % 1 500 100,0 % 100,0 %

59 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33, 06100 PORVOO 1988 100 % 6 300 100,0 % 100,0 %

60 Sampokeskus    14 000 78,6 % 87,2 %

 Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31, 96200 ROVANIEMI 1990 100 % 12 000  

 Lintulankulma Koy Rovakatu 28, 96200 ROVANIEMI 1989 / 1990 100 % 2 000  

61 Säkylän Liiketalo Oy Pyhäjärventie, 27800 SÄKYLÄ 1969 / 1999 100 % 1 200 100,0 % 100,0 %

62 Torikeskus Kauppatori 1, 60100 SEINÄJOKI 1992 / 2007 100 % 11 400 90,6 % 92,5 %

63 Trio    43 900 91,4 % 93,3 %

 Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10, 15140 LAHTI 1992 100 % 11 400  

   1977 / 1985-1987 

 Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20, 15140 LAHTI / 1992 / 2007 90 % 32 500  
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    Omistus- Cityconin  
   Valmistumis- osuus omistama  Taloudellinen
   vuosi/perus- osakkeista, vuokrattava Vuokraus- vuokraus-
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi  % pinta-ala, m2 aste, % 1) aste, % 1)

64 Tullintori    10 300 79,1 % 79,0 %

 Tullintori Koy Hammareninkatu 2, 33100 TAMPERE 1930 / 1990 57 %   

65 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15, 11100 RIIHIMÄKI 1980 96 % 6 700 100,0 % 100,0 %

66 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7, 37600 VALKEAKOSKI 1938 / 1992 31 % 460 100,0 % 100,0 %

67 Valtari    7 600 87,6 % 90,7 %

 Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Valtakatu 15, 45100 KOUVOLA 1971-1975 / 1994-2002 100 %   

68 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34, 78200 VARKAUS 1990 100 % 8 200 100,0 % 100,0 %

68 SUOMI YHTEENSÄ    594 180 92,3 % 95,6 %
       

BALTIA     

VIRO     

1 Rocca al Mare    28 600 100,0 % 100,0 %

 Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiski mnt. 102, 13522 Tallinna 1998 / 2000 100 %   

2 Magistral    9500 100,0 % 100,0 %

 Magistral Kaubanduskeskuse Oü Sõpruse pst 201/203, 13419 Tallinna 2000 100 %   
       

LIETTUA      

3 Mandarinas    8000 100,0 % 100,0 %

 UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91, 06324 Vilna 2005 100 %   

3 BALTIA YHTEENSÄ    46 100 100,0 % 100,0 %
       

RUOTSI        

TUKHOLMAN ALUE JA UUMAJA       

1 Åkersberga Centrum    33 100 97,1 % 100,0 %

 Åkersberga Centrum AB Storängsvägen, 18430 Åkersberga 1985 / 1995 / 1996 75%   

2 Åkermyntan Centrum Drivbänksvägen 1, 16574 Hässelby 1977 100% 8 400 79,4 % 84,4 %

3 Kallhäll Skarprättarvägen 36-38, 17677 Järfälla 1991 100% 3 500 100,0 % 100,0 %

4 Jakobsbergs Centrum    67 500 96,6 % 97,6 %

 Jakobsberg Centrum Fastigheter AB Tornérplatsen 30, 17730  Järfalla 1959 / 1993 100%   

 Jakobsberg Centrum Galleria AB Tornérplatsen 30, 17730  Järfalla  100%   

 Jakobsberg 565 Fastighets AB Tornérplatsen 30, 17730  Järfalla  100%   

5 Fruängen Centrum Fruängsgången, 12952 Hägersten 1965 100% 14 600 90,5 % 93,5 %

6 Liljeholmstorget    20 200 76,2 % 90,1 %

 Liljeholmsplan Fastighets AB Liljeholmstorget 7, 11763 Tukholma 1973 / 1986 100%   

7 Strömpilen Strömpilsplatsen, 90743 Uumaja 1927 / 1997 75% 27 000 84,3 % 84,9 %

8 Länken Gräddvägen 1, 90620 Uumaja  1978 / 2004 / 2006 75% 7 300 100,0 % 100,0 %

9 Tumba Centrum    30 900 99,8 % 99,8 %

 Tumba Centrumfastigheter Aktiebolag Tumba Torg 115, 14730 Botkyrka 1954 /  2000 100%   

       

GÖTEBORGIN ALUE      

10 StenungsTorg    37 600 97,4 % 97,3 %

  Östra Köpmansgatan 2-16, 18A-C

 Stenungs Torg Fastighets AB 44430 Stenungsund 1967 / 1993 70%   

11 Backa Backavägen 3-5, 41705 Göteborg 1990 100% 7 800 86,2 % 88,9 %

12 Floda Rurik Holms väg, 44830 Floda 1960 / 1990 100% 11 300 91,3 % 93,9 %

13 Hindås Hindås Stationsväg 41-47, 43063 Hindås 1978 / 1999 100% 1 700 93,8 % 95,2 %

14 Landvetter Brattåsvägen, 43832 Landvetter 1975 / 1988 / 1999 100% 5 000 94,1 % 95,2 %

15 Lindome Almåsgången , 43730 Lindome 1974 100% 7 800 100,0 % 100,0 %

15 RUOTSI YHTEENSÄ    283 700 93,3 % 95,1 %
       

86 KAIKKI YHTEENSÄ    923 980 93,0 % 95,7 %
       

1)  Laskentakaavat ovat sivulla 57.      
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Arviolausunto

ARVIOINTIMENETELMÄ 

Realia Management on arvioinut Cityconin kiinteistöomaisuuden 

markkina-arvon (käyvän arvon) arvopäivän 31.12.2007 mukaan. 

Arviointimenetelmänä käytettiin pääsääntöisesti 10 vuoden 

kassavirtamenetelmää. Rakentamattomissa tonteissa tai selkeissä 

kaavamuutoskohteissa, markkina-arvo on määritelty rakennusoi-

keuden perusteella. 

1.1 Kassavirtamenetelmä

Laskennassa on kunkin tilan vuokrakauden osalta huomioitu 

vuokrasopimusten mukaiset vuokrat. Vuokrakauden jälkeiseltä 

ajalta on vuokrana käytetty Realia Managementin arvioimaa 

markkinavuokratasoa. Vuokrantuottokyky (brutto) on saatu laske-

malla yhteen vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto ja tyhjien 

tilojen käyvillä vuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen 

vuokratuottokyky (brutto) on saatu vähentämällä vuokrakauden 

jälkeisen vuokrausajan markkinavuokra sekä uudelleenvuokrauk-

sen jälkeiseltä ajalta rakenteellinen markkinavuokraperusteinen 

vajaakäyttö. Nettotuotto 1 (NOI1, nettotuotto ennen peruskor-

jauksia) on saatu vähentämällä edelleen juoksevat hoitokulut 

ja vuokralaisparannukset. Vähentämällä edelleen peruskorjaus-

tyyppisten korjausten ja investointien arvo on saatu nettotuotto 

2 (NOI2, nettotuotto peruskorjausten jälkeen). Kassavirtojen 

nykyarvo on laskettu diskonttaamalla NOI2 nykyhetkeen. Jään-

nösarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu pääomittamalla 11. 

vuoden (normivuosi) nettotuotto jäännösarvon tuottovaateella 

(exit yield). Kiinteistön kokonaisarvo on saatu laskemalla yhteen 

kassavirtakauden vuosittaisten nettokassavirtojen nykyarvot sekä 

tarkasteluhetkeen diskontattu jäännösarvo ja muut mahdolliset 

lisäarvot kuten käyttämättömän, hyödynnettävissä olevan raken-

nusoikeuden arvo. 

1.2 Kauppa-arvomenetelmä

Kaikki käytetyt parametrit on arvioitu Realia Managementin 

toimesta perustuen yleiseen markkinatietouteen ja yksittäisiin 

markkinahavaintoihin, kuten kiinteistökauppoihin ja – vuokrauk-

siin sekä muihin markkinahavaintoihin. Parametrien määrittelyssä 

on tehty yhteistyötä Cityconin kanssa mahdollisimman kuranttien 

lähtötietojen saavuttamiseksi mutta käytettyjen parametrien va-

linta on ollut Realia Managementin vastuulla. 1.4 Markkinatilanne

 Kiinteistömarkkinoilla ei ole tapahtunut merkittävää muutos-

ta syksyn 2007 aikana. Vuoden alkupuolisko oli markkinoilla erit-

täin aktiivinen, mutta loppukesän aikana yleiseen tietoisuuteen 

pintautunut Yhdysvaltojen finanssimarkkinoiden ns. Subprime – 

kriisi ja yleinen korkotason nousu ovat hieman rauhoittaneet kau-

pankäyntiä. Kiinteistömarkkinat ovat yhä aktiiviset, mutta rahoi-

tusalaa vaivaavan epävarmuuden myötä lainaehdot ovat yleisesti 

tiukentuneet, mikä on vaikuttanut erityisesti runsaasti vierasta 

pääomaa käyttävien sijoittajien toimintaan. Markkinoilla onkin 

nähtävissä korkeamman oman pääoman asteen sijoittajien ase-

man paraneminen. Kaikkineen viimeaikainen kehitys on lisännyt 

eritasoisten kohteiden tuottohajontaa. Sama viesti on aistittavissa 

myös rahoitussektorista: hyviä kohteita rahoitetaan edelleen suo-

tuisin ehdoin, mutta B ja C luokan kiinteistöjen luottomarginaalit 

ovat nousseet, mikä näkyy suoraan myös kyseisten kohteiden tuot-

tovaatimuksissa. Huolimatta tasaantuneesta markkinatilanteesta 

kiinteistökauppoja tehtiin edelleen aktiivisesti loppuvuonna 2007. 

Kiinteistökauppojen kokonaisarvo Suomessa vuonna 2007 tulee 

päätymään noin 5,2 miljardiin euroon, mikä on hieman vähemmän 

kuin vuonna 2006 saavutettu 5,5 miljardin taso. On mielenkiin-

toista nähdä miten kiinteistömarkkinat kehittyvät kevään 2008 

aikana. Viimeaikaiset uutiset ovat indikoineet yhä kasvavaa 

epävarmuutta Yhdysvaltain taloudessa, erityisesti rahoitussekto-

rilla. Toisaalta muualla ja erityisesti Pohjoismaissa talousluvut ovat 

säilyneet vahvalla tasolla. Erityisesti korkokehitys tulee olemaan 

keskeisessä asemassa. Tällä hetkellä markkina-analyytikoiden 

näkemykset vaihtelevat rajusti tulevan korkokehityksen osalta. 

Mikäli inflaatio säilyy korkealla tasolla on EKP:n reagoitava, vaikka 

yleinen talouskehitys vaatisi maltillista korkopolitiikkaa. Toisaalta 

viimeiset tiedot ovat kertoneet inflaation taittuneen laskuun, mikä 

mahdollistaisi jopa koronlaskut vuonna 2008. Joka tapauksessa 

Suomen kiinteistömarkkina on kehittynyt pitkin harppauksin vii-

meisten vuosien aikana ja uskomme kaupankäyntitasojen säilyvän 

terveellä pohjalla, vaikka yleinen markkinatilanne menisikin huo-

nompaan suuntaan. Olemme määritelleet arvioissa käyttämämme 

tuottovaateet vastaamaan yleistä markkinakehitystä. Käyttämäm-

me tuottotasot kuvaavat tervettä markkinatasoa, josta on korjattu 

pois poikkeava ja sopimaton markkinakäyttäytyminen. 

1.5 Kehityshankkeet

Kehityskohteet arvioitiin käyttämällä erityisesti tätä tarkoitusta 

varten rakennettua projektilaskentamallia. Tätä mallia on käytetty 

vain tilanteissa, joissa 1) on olemassa Cityconin hallituksen 

päätös kehityshankkeesta ja 2) käytettävissä on tarpeeksi tietoa 

hankkeesta, jotta luotettava arviointi on mahdollista. Vaadittava 

informaatio tarkoittaa esim. projektisuunnitelmaa, useampia 

uusia vuokrasopimuksia ja tietoa tulevista investoinneista. Arvioija 

on tehnyt lopullisen päätöksen projektimallin käyttämisestä. 

Projektimalli on 10 vuoden kassavirtatarkastelu, joka huomioi 

myös hankkeen tulevat investoinnit ja muuttuvat kassavirrat. Se 

huomioi nykyiset kassavirrat kehitysvaiheen loppuun saakka ja 

erikseen hankkeen valmistumisen jälkeiset kassavirrat. Pro-

jektimallia käytettiin neljännessä kvartaalissa yhden kohteen 

arvioinnissa. Tämä kohde oli kauppakeskus Trio Lahdessa. Muut 

mahdolliset kehityshankkeet jätettiin huomioimatta arvioinnissa. 

Näissä kohteissa arviointi perustui vallitsevaan tilanteeseen ja 

vallitsevaan vuokratuottoon. Kaikki kohteet on arvioitu lähtökoh-

taisesti voimassa olleen kaavatilanteen perusteella. 
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2. TULOKSET 

Arvioitu kiinteistöomaisuus koostuu arvoltaan ja laadultaan 

erittäin heterogeenisistä yksittäisistä kohteista. Kiinteistöomai-

suuden kokonaisarvo on saatu laskemalla yhteen yksittäisten 

kohteiden markkina-arvot. 

Tässä arvioinnissa on ensimmäistä kertaa arvioitu Kauppa-

keskus Iso Omena ja toimisto/ liikerakennus Asemakuja 2, jotka 

molemmat sijaitsevat Espoossa. Lisäksi ensimmäistä kertaa on 

arvioitu kauppakeskus Magistral Tallinnassa, Virossa. Kaikki nämä 

kohteet Citycon on ostanut vuoden 2007 kolmannen kvartaalin 

aikana. Citycon ei ole viimeisen kvartaalin aikana myynyt yhtään 

kohdetta. Iso Omena on merkittävä lisäys Cityconin kiinteistösalk-

kuun, sillä sen markkina-arvo on n. 15 % koko kiinteistöomai-

suuden arvosta. Samalla sillä on ollut merkittävä vaikutus myös 

taulukossa esitettyihin painotettuihin keskiarvoihin. Painotetut 

keskiarvot on laskettu kohteiden markkina-arvon suhteessa. 

Suomen kohteiden ja koko kiinteistöomaisuuden tuottovaateen 

painotettu keskiarvo on laskenut pitkälti Iso Omenan lisäyksen 

myötä. Kiinteistöomaisuuden markkina-arvon muutos aiempaan 

arviointiin on seurausta osin muuttuneista tuottovaateista, vuok-

rasopimusten muutoksista sekä luonnollisesti uusista ostoista. 

Muutamassa kohteessa (erityisesti Koskikeskus ja Jyväskylän 

Forum) on tapahtunut merkittävää positiivista vuokrakehitystä, 

joka luonnollisesti nostaa myös kyseisten kohteiden markkina-ar-

voa. Kiinteistöomaisuuden markkina-arvo 31.12.2007 oli 2 194,8 

euroa. 

3. HERKKYYSANALYYSI

Kiinteistöomaisuuden markkina-arvon herkkyyttä analysoitiin 

muuntelemalla merkittävimpiä laskennan parametrejä. Tarkaste-

lussa mukana olevat parametrit ovat tuottovaade, vuokratuotto, 

kokonaiskulut ja pitkän aikavälin vajaakäyttöaste. Kokonaiskulut 

sisältävät sekä hoitokulut että pitkän aikavälin keskimääräisen 

korjauskulun. Vertailuja lähtökohtana käytettiin kiinteistö-

omaisuuden nykyistä markkina-arvoa. Herkkyyttä analysoitiin 

muuttamalla yhden parametrin arvoa kerrallaan ja laskemal-

la kiinteistöomaisuuden uusi markkina-arvo. Tulos osoittaa, 

että kiinteistöomaisuuden markkina-arvo on kaikkein herkin 

tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta 

lasketaan kymmenen prosenttia, niin kokonaisuuden markkina-

arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen prosentin 

nousu vuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 14 prosenttia. 

Markkina-arvo ei ole erityisen herkkä kulujen eikä vajaakäyttö-

asteen muutoksille. Kymmenen prosentin muutos kuluissa laskee 

kiinteistöomaisuuden kokonaisarvoa noin neljä prosenttia, kun 

taas kymmenen prosentin muutos vajaakäyttöasteessa vaikuttaa 

kokonaisarvoon alle yhden prosentin. 
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