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Citvconinkauppakeskukset Suomessa

Cityconin kauppakeskukset Ruotsissa ja Baltian maissa on esitelty takasisakannessa.

@ Keskustojen kohtaamispaikat

Paikalliskeskukset Pori
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 800 m?.
Rakennusvuosi
1972/2001.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2004.

Sujuvan arjen kumppanit

Kauppakeskusten ryhmittelysta kerrotaan lisaa sivulla 25.

Lappeenranta
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 18 700 m?.
Rakennusvuosi
1987/1993.

Jyvaskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 17 500 m?.
Rakennusvuosi
1953/1972/1980.
Uudistus-ja/tai
lagjennusvuosi 1991.

Oulu
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 3500 m*

Rakennusvuosi 1987.

Jyvéskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5 800 m.
Rakennusvuosi 1955.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 1993.

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 26 100 m?
Rakennusvuosi 1988.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi
1995/2007.

Espoo, Tapiola
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m2

Rakennusvuosi 1968.

Sampokeskus

Rovaniemi

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

Seindjoki

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 11500 m?.
Rakennusvuosi 1992.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Lahti

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 45700 m”.

Sis. Hansa

Rakennusvuosi 1987.
Uudistus-ja/tai
laajennusvuosi 1992/2008.

Iso Omena
Espoo, Matinkyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 60 600 m?.
Rakennusvuosi 2001.

Kauppakeskus Iso Omenaa
eiole ryhmitelty.



Helsinki, Vuosaari
Cityconin vuokrattava
pinta-ala21 100 m?.
Rakennusvuosi 1997.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Tampere, Hervanta
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 13000 m”.
Rakennusvuosi 1979.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Valkeakoski
Cityconin vuokrattava
pinta-ala5 800 m*
Rakennusvuosi 1993.

Espoo, Espoonlahti
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 23 000 m?.
Sis. Ulappatori
Rakennusvuosi 1993.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

€

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 40 300 m?
Rakennusvuosi 1994.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Vantaa, Tikkurila

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 700 m?
Rakennusvuosi
1984/1991.

Kouvola

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 7 600 m”.
Rakennusvuosi 1994.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2002.

Espoo, Espoon keskus
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 17300 m”.
Rakennusvuosi 1987.

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10900 m”.
Rakennusvuosi 1987.

Salo

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9300 m?.
Rakennusvuodet
1971-1975.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 2007.

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10300 m?.
Rakennusvuosi 1930.
Uudistus-ja/tai
lagjennusvuosi 1990.



Creating success for retailing



Cityconjavuosi 2008
lyhyest

Aktiivinen omistaja ja pitkdjanteinen kehittaja

Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja ja pitkajanteinen
kehittgja. Yhtio luo puitteet menestyvalle kaupankdynnille. City-
conin kauppapaikat palvelevat seka kuluttajia ettd vahittaiskaup-
paa. Yhtit ottaa huomioon ympariston edun ja kauppapaikkojensa
lahialueiden hyvinvoinnin. Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa ja silla on vahva asema Ruotsissa ja
vakaa jalansija Baltiassa.

Citycon omisti vuoden 2008 lopussa yhteensa 33 kauppa-
keskusta ja 50 muuta kauppapaikkaa. Yhtion koko kiinteistéomai-
suuden markkina-arvo oli 2 023,6 miljoonaa euroa.

Citycon Oyj:n osake on noteerattu Helsingin pérssissa. Kau-
pankayntitunnus on CTY1S, toimialaluokka Financials ja alatoimi-
alaReal Estate Operating Companies.

Vuoden 2008 tarkeimmat tapahtumat

- Kauppakeskus Trion uudistus Lahdessa valmistui marras-
kuussa. Trio on Cityconin suurin Suomessa toteutettu
kehityshanke.

- Kauppakeskus Rocca al Maren kehityshanke Tallinnassa
etenialkuperdista aikataulua nopeammin. Ensimmadiset
uudet tilat avautuivat asiakkaille lokakuussa. Kokonai-
suudessaan hanke valmistuu joulumyyntiin 2009.

- Uuden kauppakeskuksen rakentaminen eteni suunnitellusti
Lilieholmenissa, Tukholmassa. Kauppakeskus
Liljeholmstorget avataan vuoden 2009 lopulla.

- Cityconmyi 40 prosentin osuuden kauppakeskus
Iso Omenasta GIC Real Estaten tytaryhtiolle. Citycon
vastaa kauppakeskuksen toiminnasta ja johtamisesta.

Avainluvut

2008 2007
Liikevaihto, Me 1783 1514
Liiketappio/voitto, Me -105,0 2987
% liikevaihdosta - 1973
Tappio/voitto ennen veroja, Me -162,3 2535
Katsauskauden tappio/voitto, Me -138,9 203,9
Sijoituskiinteistojen kaypéd arvo, Me 20236 22157
Tulos/osake, euroa -0,56 1,00
Tulos/osake laimennettu, euroa -0,56 091
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (Diluted EPRA EPS), euroa 0,20 0,19
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pdaoman palautus yhteensd/osake, euroa 014" 014"
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,21 0,20
Oma p&doma/osake, euroa 3,62 4,44
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,88 482
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), euroa 3,80 442
P/E-luku (hinta/voitto -suhde) -3 3
Oman pa&oman tuotto (ROE), % -15,0 233
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % -1,5 16,3
Omavaraisuusaste, % 38,5 439
Nettovelkaantumisaste, % 1413 111,8
Korollinen nettovelka, Me 11946 11473
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 58 5,8
Nettotuottovaatimus, ulkopuolisen arvioijan maarittelema 6,4 5,6
Vuokrausaste, % 96,0 95,7
Henkilostd tilikaudella keskimaarin 109 93
Henkiléstd kauden lopussa 113 102

*) Luku siséltaa 0,04 euron osakekohtaisen osingon ja 0,10 euron osakekohtaisen paaoman palautuksen vapaan oman pagoman rahastosta.

Vuoden 2008 luku on hallituksen ehdotus.
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Toimitusjohtajan
katsaus 2008

Citycon saavutti
historiansa parhaan

operatiivisen tuloksen
vuonna 2008.

Kauppa kavi, tulos parani

Citycon saavuttihistoriansa parhaan operatiivisen tuloksenvuonna
2008. Liikevaihto kasvoi, samoin yhtion osakekohtainen kassavirta
janettovuokratuotot. Kauppakeskustemme myyntikasvoija tilojen
kayttoaste sailyi hyvalla tasolla.

Toimintaymparistéa leimasi rahamarkkinoiden turbu-
lenssi. Rahoituksen saanti oli vaikeaa, ja luottomarginaalit
moninkertaistuivat lyhyessa ajassa. Poikkeuksellisen haasta-
vassa markkinatilanteessa kykenimme kuitenkin sailyttdmaan
vakaanrahoitusasemamme. Korkojennopea laskujavaihtovelka-
kirjojemme onnistunut takaisinosto védhensivét korkokulujamme
viimeisen neljdnneksen aikana. Kdynnissd olevien rakennushank-
keiden toteutus on varmistettu pitkaaikaisella rahoituksella,
joten lahitulevaisuudessa Cityconilla ei ole merkittavia uudelleen-
rahoitustarpeita. Kiinteistéjemme markkina-arvo laski, mutta
omavaraisuusaste pysyi kuitenkin hyvalld tasolla. Toimintaym-
pariston muutokset ja yleinen epavarmuus hillitsivat liiketilojen
kysyntda, eivatka markkinavuokrat endd nousseet.

Yhtiomme kasvu jatkui, ja tulee l3hitulevaisuudessa jat-
kumaan, kauppakeskuksia kehittamalla ja rakentamalla. P&a-
hankkeemme olivat Trio Lahdessa, Rocca al Mare Tallinnassa ja
Lilieholmstorget Tukholmassa. Trion uudistus valmistui aikatau-
lussa marraskuussa, ja kauppakeskuksen menestys oli erinomai-
nen joulumarkkinoilla. Trio on ottanut takaisin paikkansa Lahden
johtavana kauppakeskuksena, siitd on kuoriutunut todellinen kes-
kustan kohtaamispaikka. Liljeholmstorgetin uuden kauppakes-

kuksen rakentaminen jatkui Tukholmassa ja se valmistuu kuluvan
vuoden lopulla. Rocca etenee suunniteltua nopeammin. Ensimmai-
nen uudisosa valmistui lokakuussa, seuraavaksi uutta kauppatilaa
avataan toukokuussa, ja kaiken kaikkiaan kauppakeskus on valmis
kuluvan vuoden joulumyyntiin.

Rakennushankkeissa nékyy yhtiémme vahva suunnittelu- ja
rakentamisosaaminen, joka yhdistyy vankkaan kauppakeskus-
johtamiseen. Tarjoamme vuokralaisillemme hyvin suunnitellun ja
johdetun kauppakeskuksen, jossa kauppa kay. Citycon johtaa kaup-
pakeskuksiaan yhtendisin periaattein oman, paikan paalld toimivan
henkildstdn voimin. Téama luo tehokkuutta ja varmistaa paikallis-
markkinoiden tuntemisen. Ndin pystymme vastaamaan asiakkai-
den tarpeisiin ja odotuksiin.

Markkinatilanteen nopea muutos nakyi kiinteistdkauppojen
madardssa. Citycon ei vuonna 2008 tehnyt suuria yksittaisia kiin-
teistohankintoja edellisvuosien tapaan. Sen sijaan yhtio hankki
lisaa vahemmistdosakkeita useista osittain omistamistaan koh-
teista ja teki yhden merkittévan kiinteistomyynnin vuoden alussa.
Ison Omenan 40 % osuuden myyntioli tarked seka rahoituksen ettd
riskien hallinnan nakékulmasta.

Monien kalliiden kestokulutushyddykkeiden kysynta hiipui
viime vuoden jalkimmaiselld puoliskolla. Paivittdistavarakauppa
kuitenkin kasvoi kaikilla markkina-alueillamme. Monissa Cityconin
kauppakeskuksissa ankkurivuokralaisina ovat pdivittdistavara-
kaupat ja-palvelut, mika pitaa kavijamaarat vakaina. Tama on todel-
linen vahvuus nykyisessa markkinatilanteessa.

Citycon Oyj Vuosikertomus 2008



- Toimitusjohtajan katsaus

Citycon omisti vuoden lopussa 33 kauppakeskusta ja 50
muuta kauppapaikkaa. Markkinaosuutemme Suomessa oli 24 %
ja kauppakeskustemme kokonaismyynti noin 1,2 miljardia euroa.
Markkina-asemamme vahvistuu edelleen sekd Tukholmassa etta
Tallinnassa, kun rakennushankkeemme valmistuvat.

Kestava kehitys kauppakeskusten johtamisessa, yllapi-
dossajarakentamisessa on térked osa Cityconin strategiaa. Vihrea
rakentaminen jatkui kolmessa suurimmassa hankkeessamme, ja
niille haetaan LEED-ympéristosertifikaattia heti kohteiden valmis-
tuttua.

Kiitan osakkeenomistajiamme, asiakkaitamme ja yhteistyd-
kumppaneitamme luottamuksesta toimintaamme kohtaan. Kaikkia
cityconlaisiakiitan tydsta yhtion ja sen menestyksen hyvéksi.

Helsingissd, 12. helmikuuta 2009

et
Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja

Citycon Qyj Vuosikertomus 2008 5






Taysin uudistunut Trio

Taysin uudistunut kauppakeskus Trio avautui
aikataulussaan marraskuussa 2008. Trion kaup-
pakeskuspéaallikkd Terhi Heinila on tyytyvainen
lopputulokseen, silla Trio otti uudistuksen myota
takaisin paikkansa Lahden johtavana kauppa-
keskuksena.




lolmintaymparisto

Vuonna 2008 rahoitusmarkkinoilla tapahtui
merkittavid muutoksia. Vield vuosi sitten finanssi-
kriisi ndyttiolevan vain Yhdysvaltojen asuntomark-
kinoita vaivaava hairio, mutta kuluneen vuoden

aikana sen vaikutukset levisivat koko Eurooppaan.

Nopean laskun vuosi

Vuoden 2008 loppupuolella rahoituksen saatavuus vaikeutui enti-
sestddn, ja rahoituskriisi alkoi siirtyd reaalitalouteen. Kysynndn
hiljentyminen ja investointien vahentyminen johtivat teollisuuden
vaikeuksiin ja irtisanomisiin. Heikentyva tyéllisyystilanne vaikuttaa
my0s yksityiseen kysyntddn ja vahittdiskauppaan.

Loppuvuonna 2008 pankit laskivat reaalitalouden kasvu-
ennusteitaan, ja ty6ttémyyden odotetaan kasvavan vuonna 2009.
Toisaalta yleinen korkotaso kaantyi syksylla laskuun ja sen odo-
tetaan laskevan vuoden 2009 aikana edelleen. My6s inflaation

Liiketilojen tuottovaatimukset
paakaupunkiseudulla
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kasvu taittui ja kaantyi laskuun finanssikriisin rantauduttua Pohjo-
laan. Samoin rakennuskustannukset ja raaka-aineiden hinnat ovat
laskeneet.

Cityconin rahoitustilanne sailyi kuitenkin koko vuoden
hyvana.Kaytettavissaolevalikviditeettiriittad kattamaan paate-
tytinvestoinnitjalainanhoitokustannukset ainakin vuoden 2010
puolelle. Cityconin taloutta ja rahoitusta kasitellaan tarkemmin
vuosikertomuksen sivuilla 37-38.

Talouden nakymat synkkenivét vuoden 2008 aikana kaikissa
Cityconin toimintamaissa. Suurimmat muutokset tapahtuivat
Virossa ja Liettuassa, joiden osuus on noin 5 prosenttia yhtién net-
tovuokratuotoista. Viron bruttokansantuotteen ennuste vuodelle
2009 on-4,5 prosenttiaja Liettuan -3 prosenttia®. Tuonnin varassa
olevien Baltian maiden inflaatio on pysynyt huomattavasti Pohjois-
maita korkeampana. Nordea ennustaa kulutuskysynnan laskevan
Virossa 5,5 prosenttiaja Liettuassa 3,5 prosenttia vuonna 2009.

Ruotsissa talouden vaikeudet ovat nakyneet lisdantyneina
irtisanomisina, kulutuskysynnan hiipumisena ja reaalitalouden
hidastumisena. BKT-ennusteet povaavat Ruotsille taantumaa vuo-

Kauppakeskusten tuottovaatimukset
Tukholman ja Géteborgin alueella
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Alkuvuonna vahittais-
kauppa kasvoiviela
voimakkaasti, mutta

loppuvuonna talouden
muutos nakyi myos
vahittaiskaupassa.

Kauppakeskusten tuottovaatimukset Virossa
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Cityconin osuus Suomen kauppakeskusmarkkinoista

delle 2009. Inflaation kasvu on taittunut ja inflaatio olijoulukuussa
0,9 prosenttia?. Samaan aikaan Ruotsin kruunu on heikentynyt
suhteessa euroon.

Cityconin toimintamaista ehkd myonteisin tilanne on yhtién
kotimaassa Suomessa. Toisaalta myds Suomessa bruttokansan-
tuotteen kasvu on selvésti hiipunut ja tydttdmyys on lisaéntynyt.
Inflaatio on my&s Suomessa kaantynyt laskuun, samoin kuin raaka-
aineiden hinnat ja rakennuskustannukset.

Vahittaiskaupan nakymat

Reaalitalouden suhdannemuutokset heijastuvat todenndkdisesti
myos vahittaiskauppaan. Alkuvuonna vahittdiskauppa kasvoi viela
voimakkaasti, mutta loppuvuonna talouden muutos nakyi myds
vahittdiskaupassa. Vuonna 2008 véhittaiskaupan kumulatiivinen
kasvu Suomessa oli 5,6 prosenttia ja paivittaistavarakaupan 5,8
prosenttia®. Ruotsissa vastaavat luvut olivat 3,3 prosenttia ja 3,0
prosenttia?. Kaupaun hidastuminen oli merkittdvintd Baltiassa.
Kovienkasvuvuosienjalkeen Viron vahittaiskaupan supistui vuonna
2008 4,0 prosenttia® ja Liettuan 4,1 prosenttia®.

Kauppakeskusten vuokratasot Tukholman
ja Goteborgin alueella

Liiketilojen vuokratasot Suomessa
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- Toimintaymparisto

Suomessa kaupan toimijoista erityisesti S-ryhma kasvatti
markkinaosuuttaan paivittaistavarapuolella sen ollessa yli 40 pro-
senttia koko maan paivittdistavarakaupasta. Keskon markkina-
osuus oli noin 35 prosenttia ja konserni on markkinaosuudeltaan
Suomen toiseksi suurin. Muista toimijoista Suomen Lahikauppa Oy:n
(ent. Tradeka) markkinaosuus oli noin 10 prosenttia. Muu markkina
on jakautunut useamman toimijan kesken®.

Ruotsin paivittaistavarakaupan markkinajohtaja on ICA
ldhes 40 prosentin markkinaosuudellaan. COOPin markkinaosuus
oli noin 20 prosenttia. Baltian péivittaistavarakaupan suurim-
mat toimijat ovat ruotsalaisen ICA:n omistama Rimi ja paikallinen
osuuskauppa ETK. Molemmilla on yli 20 prosentin markkinaosuus
Viron paivittaistavarakaupasta. Muita merkittdvid toimijoita ovat
muun muassa Selver ja Maxima. Rocca al Maren suurimman vuok-
ralaisen Prisman markkinaosuus on Virossa noin 7-8 prosenttia.
Liettuan paivittdistavarakaupan markkinajohtaja on paikallisen
VP Marketin Maxima -konsepti noin 50 prosentin markkinaosuu-
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- Toimintaympaéristo

Talouden vaikeudet ovat vaikuttaneet vahiten péivittdis-
tavarakauppaan, sen sijaan. erikoistavarakauppa ja erityisesti
rautakauppa ovat karsineet kaikissa Cityconin toimintamaissa.
Citycon on strategiansa mukaisesti keskittynyt kauppakeskuk-
siin,joidenankkurivuokralaisenaonuseinpaivittdistavarakauppa.
Yhtién kauppakeskuksissa yli 20 prosenttia vuokralaisista on
ruokakaupan toimijoita vuokratuotoilla mitattuna.

Kiinteistomarkkinoiden pysahdys

Alkuvuodesta Suomessa ja Ruotsissa kaytiin vield vilkkaasti
kiinteistokauppaa. Loppuvuonna rahoitusmahdollisuuksien
ldhes kadottua myds kiinteistomarkkinat hiljenivat. Kauppojen
vahyyden syyt ovat yleiseurooppalaisia. Ostajien ja myyjien valiset
nakemyserot kohteiden arvosta ovat edelleen huomattavat. Rahoi-
tuksen saatavuuden vaikeutumisen lisaksi rahoituskulut seka kor-
komarginaalit ovat kasvaneet huomattavasti. Suomessa vuoden
loppupuolella toteutuneet muutamat kiinteistékaupat tehtiin
padosin kotimaisten institutionaalisten sijoittajien kesken. My&s
Ruotsissakaupatontehty etupdassé paikallisin voimin. Baltiassa
kiinteistomarkkina on pysahtynyt lahes taysin®.

Tuottovaatimusten ero ensiluokkaisten ja riskialttiimpien
kohteiden valilld kasvoi edelleen vuonna 2008. Ensiluokkaisten
kohteiden tuottovaatimukset ovat nousseet vain hieman, riski-
alttiiden kohteiden tuottovaatimukset kasvoivat puolestaan sel-
vasti. Catellan ennusteen mukaan tama kehitys tulee jatkumaan.
Yleisesti tuottovaatimukset ovat nousussa kaikissa Cityconin
toimintamaissa®.

Liiketilamarkkinoilla parhaiden tilojen vuokrat nousivat
edelleen Suomessa vuonna 2008. Myds kayttdasteet ovat kor-
keita. Yleisesti ottaen liiketilakysyntd on voimakkaasti riippu-
vainen kuluttajien luottamuksesta sekd kulutushalun etta -kyvyn
kehityksest&!?.

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja
Suomessa. Yhtiélla on 24 prosentin markkinaosuus Suomen
kauppakeskusmarkkinoista'l. Suomessa on 56 kauppakeskusta
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Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:n méaéritelman mukaan.
Ruotsissa kauppakeskuksia on maaritelmasta riippuen yli nelin-
kertainen maard Suomeen verrattuna. Virossa ja Liettuassa
kauppakeskuksia on yhteensd noin 50. Baltiassa useat kiin-
teistét ovat olleet paikallisten ja pohjoismaisten rakennus-
jakiinteistokehitysyhtididen omistuksessa.

Kiinteist6rahastolainsdddantd Suomessa

Suomen hallitus kirjasi hallitusohjelmaansa vuonna 2007 aiko-
muksen tarkistaa kiinteistdrahastolainsdadantoa ja poistaa
verotukselliset esteet suomalaisten osakeyhtiomuotoisten kiin-
teistérahastojen kilpailukyvyn séilyttdmiseksi. Useissa Euroo-
pan maissa on jo toteutettu vastaava uudistus, jossa REIT (Real
Estate Investment Trust) -tyyppinen kiinteistdyhtit ei tiettyjen
edellytysten tdyttyessd yhteisond maksa lainkaan tuloveroa.
Yhtid sen sijaan velvoitetaan maksamaan suurin osan tulokses-
taan voitonjakona osakkaille, ja nditd osinkojaja osuuksien myyn-
tivoittoja puolestaan verotetaan osakkaiden tulona.

Hallitus antoi eduskunnalle lokakuussa ehdotuksen kiin-
teistérahastolainjaerdidensiihenliittyvienlakienmuuttamiseksi
(HE175/2008). Ehdotuksen mukaan Suomen REIT-tyyppisten
kiinteistdyhtididen piiriin tulisivat ainoastaan asuntoihin sijoitta-
vat yhtiot, jotka tayttavat tietyt kriteerit. Lainmuutoksen ehdo-
tetaan tulevan voimaan syyskuussa 2009.

REIT-tyyppisen kiinteistérahastolainsdddanndn uskotaan
lisdavan sijoittajien kiinnostusta Suomen kiinteistémarkkinoita
kohtaan. REIT-malli sisédltaa kuitenkin useita rajoituksia, ja ehdo-
tuksen mukaan se keskittyy ainoastaan asuntoihin. Nain ollen
Cityconilla ei ole mahdollisuutta eika kiinnostusta ehdotetun
REIT-mallin kayttoon.

Citycon ja kestava kehitys

Citycon haluaa olla edelldkdvija ja edistdd kestdvaa kehitysta
kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtién kauppakeskusten sijainti
kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti litken-

nevirtojen darelld sekd niiden monipuoliset julkiset liikkenne-
yhteydet antavat hyvdn lahtdkohdan kestdvan kehityksen
edistamiselle.

Ympéristoasiat vaikuttavat kauppapaikan valintaan yha
enemman, ja yleisen tietoisuuden lisdantyessa asiakkaiden
vaatimukset kasvavat. Lisdksi paastéihin, jatteisiin ja energia-
tehokkuuteen liittyva lainsdddanto tiukentuu tulevaisuudessa.

Lahteet:

1) Nordea, helmikuu 2009

2) Statistiska Centralbyrén

3) Tilastokeskus, Paivittaistavarakauppary
4) Statistics Estonia

5) Statistics Lithuania

6) A.C.Nielsen

7) TP Group

8) Realia Management

9) Newsec, Nordic Report Autumn 2008
10) KTI

11) Entrecon
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Kierratysta Myyrmannissa
Kiinteistopaallikkd Mika Lehtonen ohjeistaa
vuokralaisia ymparistdystavallisempiin toiminta-
tapoihin. Kauppakeskus Myyrmanni Vantaalla

on edellakdvija jatteiden kierratyksessd kauppa-
keskuksissa. Kuvassa myds Eeva Padkkonen

Lindexilta (vas.) ja ympéaristopaallikké Kirsi Borg
p Cityconista (kesk.).




Strategia

Missio

Cityconin kauppakeskuksissa kauppa kdy. Yhdistamalld kiinteis-
tosijoittamisen ja kauppakeskusliiketoiminnan Citycon luo kesta-
vaa omistaja-arvoa.

Visio

Citycon onkauppakeskusliiketoiminnan johtaja, aktiivinen omistaja
ja pitkdjanteinen kehittdjd tavoitteenaan kasvattaa kohteidensa
arvoa. Cityconin kiinteistot ovat vahittaiskaupan tavoitelluimpia
kauppapaikkoja, jotka vetdvat kuluttajia puoleensa. Yhtid on alansa
houkuttelevin tydpaikka.

Taloudelliset tavoitteet

Osingot

Omavaraisuusaste
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Strategia

- Keskittyd kauppakeskusliiketoimintaan Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa.

- Johtaajakehittad keskitetysti kauppakeskuksiaan oman
aktiivisen, ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan
henkiléstén voimin. Tama luo tehokkuutta ja synergiaetuja
seka varmistaa paikallismarkkinan tuntemisen.

- Luodalisdarvoa asiakkaille ja parantaa kiinteistjen

kaupallista vetovoimaa. Léhtdkohtina ovat kunkin kauppa-

paikanja sen vaikutusalueen kaupalliset edellytykset:
ostovoima, kuluttajien toiveet ja tarpeet seka vahittais-
kaupan markkinatilanne.

Kasvu kehitystoiminnan ja valikoitujen
kiinteistéhankintojen avulla.

Vakaa voitonjakokyky.

Yhtié jakaa osinkona vahintaan 50 prosenttia
tilikauden tuloksesta verojen jalkeen ilman kayvan
arvon muutoksia.

Pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite
on 40 prosenttia.

9

9

Edistad kestavad kehitysta kauppakeskusten johtamisessa
jakehittamisessa. Citycon sertifioi kansainvélisesti uudistus-

ja laajennushankkeet.
Vahentaa liiketoiminnan riskeja vahvan taseen ja kassa-
virran seka konservatiivisen rahoitusrakenteen avulla.

Cityconin kumulatiiviset investoinnit
vuoden 2005 jalkeen ylittavat miljardi euroa.

Padpaino on orgaanisessa kasvussa.

Hallitus ehdottaa vuodelle 2008 osakekohtaiseksi
osingoksi 0,04 euroaja 0,10 euroa padoman
palautusta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta.

Vuoden 2008 lopussa omavaraisuusaste
0li 38,5 prosenttia.

Citycon Oyj Vuosikertomus 2008



Nettovuokratuoton kehitys

Me

Toteutunut 2004
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2005
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2006
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2007
Hankinnat
Kehityshankkeet
Divestoinnit
Vertailukelpoiset kohteet
Muu

Toteutunut 2008
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- Strategia

Hankinnat, 2005-2007"

Me
Akersberga Centrum 47,4 2005
Rocca al Mare 621
Trio, lisdinvestointi 18,7
Kiinteistosalkku Tukholmasta 276
Myyrmannin lisdinvestointija Valtari 37,6 2006
Kiinteistésalkku Goteborgista 2517
Mandarinas [l 14.9
Columbus 80j1
Lilieholmstorget ‘ 60,6
Stenungs Torg 3‘7,2
Jakobsbergs Centrum 106,6
Tumba Centrum ‘ 59,4 2007
Hansa, osa Trioa 17,3‘
Strémpilen 52,9
Magistral 16,2‘ 329
Iso Omena 2)
Asemak. 2, Espoontorin yhteydessa 11 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0 50 100 150 200 250 300 350
Ruotsi Suomi Viro M Liettua

1) Siséltaa yli 10 miljoonaa euroa ylittavat hankinnat.
2) Citycon on myynyt Isosta Omenasta 40 % GIC:lle.
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Kilntelstbomaisuus

Citycon omistaa yhteensd 33 kauppakeskusta,
joista 22 sijaitsee Suomessa, kahdeksan Ruotsissa,
kaksi Virossa ja yksi Liettuassa. Kauppakeskusten
liséksi Citycon omistaa 50 muuta kauppapaikkaa.
Yhtion kiinteistdomaisuuden arvo oli vuoden 2008

lopussa noin kaksi miljardia euroa.

Hankinnat ja myynnit

Citycon hankki lisaa vahemmistdosakkeita useista osittain omista-
mistaan kohteista vuonna 2008. Osakkeiden hankinta liittyy suun-
nitteillaoleviinkauppakeskus Lippulaivan ja kauppakeskus Espoon-
torin kehityshankkeisiin. Liséksi yhtié myi muutamia kohteitaan.

Vuokrasopimusten ensimmainen
mahdollinen paattymisvuosi

%
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Kauppakeskukset
B Muut kauppapaikat
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Citycon myi 40 prosentin vdhemmistéosuuden kauppa-
keskus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytaryhtiolle. Velaton
kauppahinta, 131,6 miljoonaa euroa, on 40 prosenttia Cityconin
maksamasta 329 miljoonan euron ostohinnasta.

Tarkempia tietoja hankinnoista ja myynneista loytyy taman
kertomuksen liitteend olevasta tilinpaatoksesta sivulta 6.

Vuokrasopimusten rakenne

Vuodenvaihteessa Cityconin vuokrasopimusten keskimé&ardinen
jaljelld oleva kestoaika oli 3,2 vuotta. Vuokrasopimusten suhteel-
lisen lyhyt keskipituus mahdollistaa kauppakeskusten palvelutar-
jonnan parantamisen ja kehitystoimet nopeallakin aikataululla.
Cityconin tavoitteena on monipuolinen ja tehokkaasti hallittava
vuokrasopimuskanta. N&in Citycon pystyy muuttamaan tarvitta-
essa kohteiden liike- ja sopimusrakennetta riskeeraamatta kuiten-
kaan kassavirtaa.

Vuokrasopimusten ensimmainen mahdollinen
paattymisvuosi sopimustyypin mukaan
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Maaraaikainen
B Aluksi maardaikainen
Toistaiseksi voimassaoleva

Tyypillisesti kauppapaikkojen ankkurivuokralaisilla on pit-
kat, 5-10 vuottakestavat sopimukset. Pitkat sopimukset takaavat
vakaan kassavirran ja toisaalta antavat vuokralaisille mahdolli-
suuden pitkajanteiseen litketoiminnan kehittdmiseen yhdessa
Cityconin kanssa. Keskipitkdt sopimukset ovat tyypillisid nk. tois-
sijaisille ankkurivuokralaisille, kuten muodin alan ketjuille tai ravin-
toloille. Kestoltaan keskipitkat sopimukset ovat noin 3-5 vuottaja
luovat tasaista kassavirtaa ja pysyvyytta kohteen liikerakentee-
seen. Lyhyet eli 1-24 kuukauden vuokrasopimukset sekd toistai-
seksi voimassa olevat sopimukset tuovat tarvittavaa joustavuutta
ja muutosmahdollisuuksia sopimuskantaan. Toistaiseksi voimassa
olevia sopimuksia solmitaan nykyaan harvemmin, vaikka tdma on
ollut etenkin Suomessa yleinen kdytanto.

Pédosa Cityconin vuokrasopimuksista on sellaisia sopi-
muksia, joissa vuokranmaksuperusteet on jaettu kahteen osaan:
pddomavuokraan ja yllapitokorvaukseen. Padomavuokra on paa-

9

Oheisessa kaaviossa Cityconin vuokrasopimukset on jaettu maaraaikaisiin
sopimuksiin, toistaiseksi voimassa oleviin sopimuksiin ja aluksi maaraaikai-
siin sopimuksiin.

> Maééraaikaiset sopimukset paattyvat sopimuskauden lopussa, jonka jal-
keen neuvotellaan mahdollinen uusi sopimus.

~ Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset ovat voimassa toistaiseksi ja
niiden tyypillinen irtisanomisaika on 3-12 kk.

- Aluksi maéraaikaisiin sopimuksiin on méaritelty ensimméainen mahdolli-
nen irtisanomispaivé, jonka jélkeen sopimus voi jatkua joko toistaiseksi
voimassa olevana tai uusiutuvasti méaraaikaisena. Uusiutuvasti maara-
aikainen sopimus tarkoittaa, ettd jos sopimusta ei irtisanota paattymaan
ensimmaisen sopimuskauden loppuun, se jatkuu sovitun jakson, tyypil-
lisesti 12-36 kk, kerrallaan. Sopimuksen voi irtisanoa paattymaéan vain
sovitun jakson loppuun yleensé 3-12 kk:n irtisanomisaikaa noudattaen.

Citycon Oyj Vuosikertomus 2008



Sujuvan arjen kumppani

Cityconin tavoitteena on kehittda Myllypuron
nykyisen ostoskeskuksen tilalle uusi viihtyisa ja
ajanmukainen palvelukokonaisuus, sujuvan arjen
kumppani. Myllypuron ostoskeskuksen K-kauppias
Milla Lamminluoto tarjoaa monipuolisen valikoiman

tuttujen asiakkaiden arjen tarpeisiin.




- Kiinteistdomaisuus

saantoisesti sidottu elinkustannusindeksiin. Vuokralaiselta erik-
seen perittavd yllapitokorvaus kattaa omistajalle kiinteiston
hoidosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa joustavat muutokset
yllapitopalveluissa.

Koska kauppapaikkojen menestys on Cityconin ja vuok-
ralaisten yhteisen ponnistuksen tulos, Cityconin tavoitteena on
lisata sellaisten sopimusten maards, jotka on sidottu vuokralai-
sen litkevaihtoon. Liikevaihtosidonnaisissa vuokrasopimuksissa
vuokra koostuu minimipddomavuokrasta ja yllépitokorvauksesta.
Taman liséksi vuokranantajalla on mahdollisuus saada prosentti-
osuus vuokralaisen lilkevaihdosta, mikéli liikkevaihdon perusteella
laskettu vuokra ylittdd minimipddomavuokran. Liikevaihtoon
sidottu osuus madraytyy tilassa toimivan vuokralaisen toimialan
ja arvioidun myynnin perusteella. Se ei siis vahenna padomavuok-
raa, eli se on ikaan kuin optio Cityconille. Liikevaihtoon sidottu
sopimus tukee seka vuokralaisen ettd Cityconin yhteista tavoi-
tetta elimyynnin parantamista. Talla hetkelld noin 24,2 prosenttia
Cityconin koko vuokrasopimuskannasta on liikevaihtosidonnai-
sia sopimuksia. Vuonna 2007 vastaava luku oli 16,1 prosenttia.
Maarét on laskettu vuokrasopimusten euromaaraisesta arvosta.
Kaikki uudet sopimukset kauppakeskusten liketiloista pyritaan
sitomaan vuokralaisen liikevaihtoon.

Lahes kaikissa vuokrasopimuksissa on sovittu vuokralaisen
velvollisuudesta raportoida myyntilukunsa Cityconille kuukausit-
tain. Nainyhtio pystyy aktiivisesti seuraamaan kauppakeskustensa
menestystd ja kehittdmaan myyntid vuokralaisten kanssa kauppa-
paikkajohtamisen ja markkinoinnin keinoin. Citycon seuraa myds
vuokralaisten vuokranmaksukykyd ja raportoi vertailukelpoisille
kauppakeskuskohteille lukua, joka kertoo kuinka monta prosent-
tia vuokralaisten lilkevaihdosta menee vuokran maksuun. Vuoden
lopussa luku oli 8,5 prosenttia.

Kiinteistdjen arviointi ja markkina-arvon maaritys

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maarittelee ulko-
puolinen arvioija kiinteistokohtaisesti kansainvalisten IAS- (Inter-
national Accounting Standards) ja IVS- (International Valuation
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Standards) standardien mukaisesti vahintadan kerran vuodessa.
Viime vuosina ulkopuolinen arviointi on teetetty vuosineljanneksit-
tain markkinoiden aktiivisuuden ja nopeasti muuttuvan markkinati-
lanteen vuoksi.

Arviointimenetelmana on kaytetty pdasdantdisesti 10
vuoden kassavirtamenetelmad. Rakentamattomien tonttien sekd
selkeiden kaavamuutoskohteiden osalta markkina-arvo on méari-
telty voimassa olevan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden
madran perusteella. Kehityskohteet on arvioitu kayttamalla tata
tarkoitusta varten kehitettya projektilaskentamallia.

Tuorein, vuoden 2008 lopun tilanteen mukainen arviolau-
sunto lBytyy tilinpaatoksesta sivulta 61. Arvion on tehnyt Realia
Management Oy, joka toimii yhteistydssa kansainvalisen, johtavan
kiinteistopalveluiden tarjoajan, CB Richard Ellisin kanssa. Arvio-
lausunnosta ilmenee arviointiprosessi, arvioon vaikuttavat tekijat
sekd arvioinnin tulokset ja herkkyysanalyysi.

Citycon voi vaikuttaa sijoituskiinteistdjensd arvoon muun
muassa kasvattamalla vuokrakassavirtaa kiinteistokehityksen,
kaupallisen suunnittelun ja markkinoinnin keinoin. Viime aikoina
liikekiinteistdjen kaypiin arvoihin eniten vaikuttanut tekijda on
kuitenkin ollut kiinteistd- ja rahoitusmarkkinoiden yleisesta suh-
dannemuutoksesta sekd korkotason noususta atheutunut tuotto-
vaatimusten nousu, joka on laskenut kiinteistéjen arvoa.

Realia Management Oy maaritteli 31.12.2008 Cityconin
koko kiinteistékannan keskimaaraiseksi tuottovaatimukseksi 6,4
prosenttia. Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen kes-
kimaaraiseksi tuottovaatimukseksi méadriteltiin 6,4 prosenttia,
Ruotsissa sijaitsevien 6,4 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien
7,4 prosenttia.

Markkina-arvon kirjaaminen

Citycon kirjaa kiinteistdomaisuutensa taseessa kdypaan arvoon
IAS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteistéjen tilinpaatdshetken
mukainen, yhteenlaskettu markkina-arvo raportoidaan Cityconin
taseessa ja arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla on siis

my0s tulosvaikutus, joka raportoidaan Cityconin tilinpdatoksissa
erikseen osana liikevoittoa ja samalla tilikauden tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistojen kaypa
arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittaman kiinteisto-
omaisuuden kokonaisarvon liséksi sellaisista kehitysprojekti-
investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei ota huomioon kayvan
arvon maarityksessa, seka uusien, viimeisen kolmen kuukauden
aikana hankittujen kohteiden hankintahinnasta.

Arvon kehitys vuonna 2008

Vuonna 2008 Cityconin kiinteistdomaisuuden kadypa arvo laski
216,1 miljoonaa euroa, vuonna 2007 kiinteistdomaisuuden arvo
puolestaan nousi 211,4 miljoonaa euroa. Lasku johtui kiinteisto- ja
rahoitusmarkkinoiden yleisestd suhdannemuutoksesta ja nous-
seista tuottovaatimuksista. Vuoden aikana kirjattiin arvonnousua
yhteensa 15,3 miljoonaa euroa viidessa kohteessa ja arvonalen-
nuksia yhteensd 231,4 miljoonaa euroa 80 kohteessa. Muutosten
nettovaikutus tulokseen oli-216,1 miljoonaa euroa.

Markkina-arvon jakautuminen 31.12.2008

Markkina-arvo, Me Osuus koko kiinteistd- Kohteiden

omaisuuden arvosta, % lukuma&sra
yli100 - :
80-100 s .
60-80 = 5
40-60 12 .
20-40 14 T
10-20 1 6
5-10 c s
- 4 32
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- Kiinteistéomaisuus

Yhteenveto kiinteistomaisuudesta 31.12.2008

Cityconin Vuokrasopimusten Keskimaarainen Vuokratuotto Vuokrausaste, %
omistama Vuokra- keskimaarainen vuokra,
vuokrattava sopimusten voimassa- euroa /m?/ Markkina-arvo, Bruttovuokra-  Nettovuokra-
Koko kiinteistéomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m? lukumaara oloaika, vuotta vuodessa Me tuotto, Me tuotto, Me euroa m?
31.12.08 31.12.07 Vuosi 08 Vuosi 08 31.12.08 31.12.08
Suomi
Kauppakeskukset, pdakaupunkiseutu
Columbus Helsinki 21000 69 74,7 839 98,3 96,8
Espoontori Espoo 17300 53 316 29,6 96,7 94,7
Heikintori Espoo 5800 41 118 14,2 94,7 90,7
Isomyyri Vantaa 10900 20 20,6 224 96,6 927
Iso Omena Espoo 60600 205 305,6 3293 99,6 98,7
Lippulaiva Espoo 23000 82 48,3 58,9 98,0 97,7
Myyrmanni Vantaa 40300 118 1584 176,7 97,6 97,1
Tikkuri Vantaa 10700 51 27,5 30,2 96,4 93,6
Kauppakeskukset, paakaupunkiseutu yhteensa 189700 639 2,6 299 678,6 745,3 54,3 40,9 98,3 96,8
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13000 41 323 35,2 973 94,4
IsoKarhu Pori 14800 50 42,4 44,2 94,0 89,8
IsoKristiina Lappeenranta 18700 57 34,2 39,2 93,2 91,5
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 75 15,1 16,1 98,6 973
Jyvaskylan Forum Jyvaskyla 17500 63 57.6 60,7 98,8 98,5
Koskikara Valkeakoski 5800 37 5,7 74 98,4 97,6
Koskikeskus Tampere 26100 154 1148 1147 98,4 96,7
Linjuri Salo 9300 10 15,8 17,7 90,7 91,1
Oulun Galleria Oulu 3500 30 89 10,2 92,4 89,4
Sampokeskus Rovaniemi 14000 90 25,0 26,7 88,2 819
Torikeskus Seingjoki 11500 64 125 129 92,9 90,3
Trio Lahti 45700 179 150,7 1245 95,8 90,4
Tullintori Tampere 10300 45 8.9 9.9 82,3 79,4
Valtari Kouvola 7600 19 5,0 6,0 75,6 69,6
Kauppakeskukset, muu Suomi yhteensa 203 600 914 33 238 529,0 525,5 40,1 28,7 94,8 90,7
Muut kauppapaikat yhteensa 207 450 242 33 143 272,5 316,2 28,1 213 92,2 88,6
Suomi yhteensd 600750 1795 31 224 1480,2 1587,0 122,5 90,9 95,7 91,9
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Fruéngen Centrum Tukholma 14600 95 122 15,4 93,8 90,6
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 67400 501 93,3 1218 96,1 929
Liljeholmstorget Tukholma 20200 36 66,6 77.9 100,0 100,0
Strompilen Uumaja 25700 27 420 546 978 95,3
Tumba Centrum Tukholma 31400 295 474 638 94,8 981
Akermyntan Centrum ‘Hasselby 8400 42 10,0 128 84,3 89,6
Akersberga Centrum Osteraker 33100 238 426 576 973 973
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja yhteensa 200800 1234 25 3141 403,8 96,0 95,1
Kauppakeskukset, Géteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 37600 330 384 56,3 96,6 96,2
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 238 400 1564 2,4 158 352,5 460,1 37,2 21,9 96,1 95,3
Muut kauppapaikat yhteensa 44 300 149 2,6 114 43,6 57.4 39 2,2 94,7 92,9
Ruotsi yhteensa 282700 1713 2,4 153 396,1 5175 41,1 24,1 96,0 95,0
Baltia
Viro
Rocca al Mare Tallinna 36700 117 1171 74,7 100,0 100,0
Magistral Tallinna 9500 59 15,2 185 98,7 98,9
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 58 15,0 18,0 100,0 100,0
Baltia yhteensa 54200 234 6,8 228 1473 111,2 9,3 6,8 99,8 99,8
Koko kiinteistéomaisuus yhteensa 937650 3742 3,2 202 2023,6 22157 173,0 121,8 96,0 93,4
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- Kiinteistdomaisuus

Vertailukelpoiset kohteet

Cityconin Vuokrasopimusten Keskimaardinen Vuokratuotto Vuokrausaste, %
omistama Vuokra- keskimaarainen vuokra,
vuokrattava sopimusten voimassaolo- euroa/m?/ Markkina-arvo, Bruttovuokra-  Nettovuokra-
pinta-ala, m? lukumaara aika, vuotta vuodessa Me tuotto, Me tuotto, Me euroa m?
31.12.08 31.12.07 Vuosi 08 Vuosi 08 31.12.08 31.12.08
Suomi
Péaakaupunkiseutu 182990 470 23 238 4225 475,4 373 28,1 97.1 95,0
Muu Suomi 21560 709 2,6 189 435,0 464,7 40,0 29,8 94,3 90,6
Suomi yhteensa 204 550 1179 2,5 211 857,5 940,2 773 57,9 95,7 92,6
Ruotsi
Tukholman alue 12700 877 2,1 150 162,6 2135 18,7 10,7 95,3 938
Goteborgin alue 71100 473 29 122 65,1 91,9 83 44 95,5 943
Ruotsi yhteensd 198100 1350 2,2 140 2277 305,4 27,0 151 95,4 94,0
Baltia
Vilna 8000 58 51 239 15,0 18,0 18 1.2 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 320680 2587 2,4 188 1100,2 1263,6 106,1 74,2 95,7 93,3
Vertailukelpoiset kohteet = Kohteet Cityconin omistuksessa 24 kuukauden vertailujakson ajan. Luvuista on poistettu kehitys-ja laajennuskohteet seka tontit.
Kiinteistokannan markkina-arvo 31.12.2008
Markkina-arvon muutos vuoden 2008 aikana, Me
Keskimaarai-

Keskimaarainen nenkaytts-ja

Positiivinen Negatiivinen Muutos Keskimaarainen markkinavuokra/ yllépitokulu/
Koko kiinteistéomaisuus Markkina-arvo, Me muutos muutos yhteensa tuottovaatimus, % euroa/m?/kk euroa/m?/kk
31.12.08 31.12.07 31.12.08 31.12.07 31.12.08 31.12.08

Suomi

Péaakaupunkiseutu 7931 8783 0,4 -90,2 -89,8 6,1 54 24,30 5,50

Muu Suomi 687,1 708,6 04 -64.8 -64,5 6,7 6,0 19,10 3,90
Suomi yhteensa 1480,2 1587,0 0,7 -155,0 -154,3 6,4 57 21,90 4,80
Ruotsi

Tukholman alue ja Uumaja 3310 425,6 0,0 -54,3 -54,3 6,3 53 12,80 4,00

Goteborgin alue 65,1 919 0,0 -15,8 -15,8 71 59 9,80 3,40
Ruotsi yhteensd 396,1 5175 0,0 -70,1 -70,1 6,4 5,4 12,30 3,90
Baltia

Viro 1323 93,2 14,6 -33 11,3 73 6,3 20,30 4,40

Liettua 15,0 18,0 0,0 -3,0 -3.0 8,1 6,7 19,90 6,80
Baltia yhteensa 1473 111,2 14,6 -6,3 83 7.4 6,4 20,20 4,60
Kaikki yhteensa 2023,6 22157 153 -231,4 -216,1 6,4 5,6 19,90 4,60
Vertailukelpoiset kohteet
Suomi

Péaakaupunkiseutu 4225 475,4 0,0 -58,7 -58,7

Muu Suomi 435,0 464,7 0,4 -32,7 -32,4
Suomi yhteensa 8575 940,2 0,4 -91,4 -91,0
Ruotsi

Tukholman alue 162,6 2135 0,0 -24,3 -24,3

Goteborgin alue 65,1 919 0,0 -15,8 -15,8
Ruotsi yhteensa 2277 305.,4 0,0 -40,1 -40,1
Baltia

Liettua 15,0 18,0 0,0 -3,0 -3.0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 1100,2 1263,6 0,4 -1345 -134,1
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Vuokraustoiminta

Vuokrasopimusten

Cityconin omistama

Vuokrattu

- Kiinteistéomaisuus

Keskimaarainen vuokra,

lukumaara vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala, m? euroa/m?/kuukaudessa
Suomi
Tilanne 1.1.2008 1758 594180 532390 17,6
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 452 2700 79130 21,1
Uudet, hankitut kohteet 11 4500 3450 129
Paattyneet vuokrasopimukset:
Eraantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 137 22280 19,2
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 240 50160 16,6
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 49 8500 136
Myynnit 630
Tilanne 31.12.2008 1795 600750 534030 18,6
Ruotsi
Tilanne 1.1.2008 1713 283700 270090 125
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 58 15340 17,0
Uudet, hankitut kohteet
Paattyneet vuokrasopimukset:
Erdantyneet madraaikaiset vuokrasopimukset 31 8310 16,5
Péaattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 26 7040 9.8
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 1 200 121
Tilanne 31.12.2008 1713 282700 269880 128
Baltia
Tilanne 1.1.2008 229 46 100 44 450 15,8
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 62 8100 30490 15,7
Uudet, hankitut kohteet
Paattyneet vuokrasopimukset:
Eradntyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 8 430 27.1
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 49 20590 11,1
Tilanne 31.12.2008 234 54200 53920 19,0
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- Kiinteistdomaisuus

Valmistuneet kehityshankkeet 2007-2008

Kumulatiiviset

toteutuneet
Pinta-ala Arvioitu brutto-
hankkeen kokonais- investoinnit
Pinta-ala, toteutumisen investointi, tilikauden
Kohde Paikkakunta Maa m? 1 jalkeen, m? Me?) lopussa, Me Lisatietoa
Kauppakeskus uudistettiin tdysin ja liketilaa laajennettiin. Hanke toteutettiin
kahdessa vaiheessa ja se valmistui kokonaisuudessaan ja aikataulussaan
Trio Lahti Suomi 32300 35000 60 583 syksylla 2008. Cityconin LEED-pilottiprojekti.
Uusi kauppakeskus, joka koostuu kahdesta osasta: uudisrakennusosasta ja
uudistetusta vanhasta liikekeskuksesta. Uudisosa avattiin huhtikuussa 2007
Duo Tampere Suomi 5000 13000? 273 259 suunnitelmien mukaisestija uudistus valmistui lokakuussa 2007.
Uusi liikekeskus, joka koostuu kahdesta rakennuksesta ja neljasta liiketilasta.
Kaikki liiketilat on vuokrattu. Kohde siirtyi Cityconin omistukseen sen valmis-
Lillinkulma Kaarina Suomi - 7500 8,2 10,9 tuttua suunnitelmien mukaisesti toukokuussa 2007.
Lentola Kangasala Suomi - 12000 16,6 16,6 Uusi liikerakennus. Kohde siirtyi Cityconille valmistuttuaan marraskuussa 2007.
Liikerakennuksen uudistus (laajuus n. 4 000 m?) kauppakeskukseksi.
Linjuri Salo Suomi 9000 9300 18 18 Valmistui joulukuussa 2007.

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala ennen hankkeen aloitusta. 2) Hankkeeseen sitoutuva uusi pddoma. 3) Cityconin omistuksessa.

Kaynnissa olevat kehityshankkeet 31.12.2008

Kumulatiiviset

toteutuneet
Pinta-ala Hankkeen brutto-
Markkina- hankkeen kokonais- investoinnit Valmistumis-
arvo, Me Pinta-ala, toteutumisen investointi- tilikauden VUuosi,
Kohde Paikkakunta Maa 31.12.2008 m? 1) jalkeen, m? arvio,Me? lopussa, Me tavoite Lisatietoa
Uuden kauppakeskuksen rakennusprojekti Tukholman keskustan etelapuolella
liikenteen solmukohdassa. Koko aluetta uudistetaan asuinalueeksi. Nykyinen
Liljeholmstorget Tukholma Ruotsi 67 20100 29000 130 70,7 2009 rakennus on taysin uudistettu ja parhaillaan rakennetaan kauppakeskusta
vahittaiskaupan tiloja metron yhteyteen. Maanalainen pysakaéintilaitos. Hankkeen kokonaispinta-
+11800 toimistoja ala onnoin 91 000 m? (sis. pysakainnin). Cityconin LEED-pilottiprojekti.
Kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan huomattavasti.
Ensimmainen vaihe, joka sisalsi laajennetun Prisma-hypermarketin,
avattiin tayteen vuokrattuna 1.10.2008. Cityconin LEED-pilottiprojekti.
Roccaal Mare Tallinna Viro 117 28600 53500 643 36,6 2009 Toinen vaihe valmistuu toukokuussa 2009 ja koko hanke jouluksi 2009.
Torikeskus Seinajoki Suomi 13 11300 11500 4 2,6 2009 Kauppakeskuksen sisétilojen uudistaminen kéynnissa.

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala. 2) Hankkeeseen sitoutuva uusi pddoma.

Potentiaaliset kehityshankkeet

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

Markkina-arvo, Me Kohteen

Kohde Paikkakunta Maa 31.12.2008  pinta-ala,m? Lisatietoja
Rakentamaton noin 42 000 m? tontti, jossa talla hetkelld on 20 000 m? asuinrennusoikeutta.

Ultima Vantaa Suomi 4 0 Mahdollisuus kayttaa tonttia vaihdon vélineend mahdollisissa transaktioissa.
Valtari Kouvola Suomi 5 7600 Kohteen kehittdmismahdollisuuksia selvitetaan.
Columbus Helsinki Suomi 75 20400 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.
Sampokeskus Rovaniemi Suomi 25 13600 Kohteen uuudistamismahdollisuuksia selvitetaan.
Kaarinan liikketalo Kaarina Suomi 7 9400 Nykyisen liiketalon jalostamista keskustan kehityssuunnitelman tarpeita vastaavaksi tutkitaan.
Tullintori Tampere Suomi 9 10300 Kohteen uudistamista harkitaan.
Hakunila Vantaa Suomi 5 3000 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.
Backa Géteborg Ruotsi 6 7800 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.
Fruéngen Centrum Tukholma Ruotsi 12 15000 Kohteen uudistamista ja mahdollista laajentamista selvitetaan.
Lindome Géteborg Ruotsi 6 7800 Mahdollisuutta rakentaa asuntoja liikkekeskuksen yhteyteen selvitetaan.
Lilieholmstorget, phase |l Tukholma Ruotsi 67 20000 Mahdollisuutta laajentaa ja rakentaa asuntoja kauppakeskuksen yhteyteen selvitetdan.
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- Kiinteistéomaisuus

Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

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

Arvioitu
Markkina- Hankkeen investointi- Kaynnistys-  Valmistumis-
arvo, Me pinta-ala, tarve, vuosi, vuosi,
Kohde Paikkakunta Maa 31.12.2008 m?(! Me?) tavoite tavoite Lisétietoja
Lippulaiva Espoo Suomi 483 35000 60-70 2010 2012 Kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke. Sisatilojen uudistus valmis. Laajennusosan suunnittelu jatkuu.
Akersberga Centrum® Osteraker Ruotsi 42,6 31000 45 2009 2011 Olemassa olevaa kauppakeskusta uudistetaan ja laajennetaan.
Kauppakeskuksen uudistus-ja laajennus. Ensimmaisessa vaiheessa keskusta uudistetaan ja laajennetaan hiukan,
uudistus on kdynnissa ja kustannukset (n. 6 milj. euroa) mukana kokonaisluvussa. Toisessa vaiheessa kauppakeskusta
Tumba Centrum Tukholma Ruotsi 474 38500 35-37 2009 2012 laajennetaan ja uudistetaan merkittavésti. Vaihe kaksi on tarkoitus kaynnistaa vuonna 2011.
Kauppakeskuksen laajentaminen kahdessa vaiheessa, ensimmaisen vaihe on suunnitteilla toteuttaa vuoden 2009
Iso Omena Espoo Suomi 305,6 50004 15 2009 2010 aikana, toinen vaihe 2010. Kauppakeskusta voidaan mahdollisesti edelleen laajentaa tulevaisuudessa.
Kauppakeskuksen sisatilojen uudistus suunnitteilla 2009 (6-7 milj. euroa). Kaavoitusprosessi meneillaan,
Espoontori Espoo Suomi 316 24000 60-70 2012 2014 suunnitteilla kauppakeskuksen laajentaminen ja vanhan osan uudistaminen. 3
Myyrmanni Vantaa Suomi 1584 11000 11-13 2010 2010 Kauppakeskuksen toinen kerros uudistetaan muodin maailmaksi.

Kauppakeskuksen laajennushanke. Vantaan kaupunki on myéntanyt Cityconille suunnitteluvarauksen kauppakeskuksen

vieressa olevalle nk. terveystalon tontille tammikuussa 2009. Laajennuksen yhteydessd rakennetaan my6s asuntoja,
Myyrmanni 25000-30000  30-35 2011 2013 joihin Citycon eiinvestoi.?

Kauppakeskuksen laajennushankkeen toinen osa, jossa Myyrmannin valittémaan yhteyteen on suunnitteilla Prisma-

hypermarket. Vantaan kaupunki on myontényt Cityconille suunnitteluvarauksen myds télle kauppakeskuksen toisella

puolella olevalle nk. Paalutorin tontille tammikuussa 2009. Pysakéinti on tarkoitus siirtdd maan alle. Laajennuksen

yhteydessa rakennetaan my6s asuntoja, joihin Citycon ei investoi. Suunnitteilla aloittaa terveystalon tontille
Myyrmanni 30000-35000  30-35 2011 2014 toteutettavan laajennuksen jalkeen.

Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessa korttelin ja viereisen korttelin muiden omistajien kanssa,

toisena pddomistajana Osuuskauppa Arina. Koko hankkeen investointiarvio on noin 130-140 milj. euroa, kustannusten

lopullinenjako on vield sopimatta. Hanke sisaltaa naapurikiinteiston hankinnan, uudistamisen ja liittamisen

Galleria Oulu Suomi 89 17000 50-55 2011 2013 kauppakeskukseen (n. 11 000 m?) sekd maanalaisen pysékaintihallin. Uusi kaupallinen konsepti valmis. ?
Koskikeskus Tampere Suomi 1148 2000 8-12 2009 2010 Kauppakeskuksen sisatilojen muutos-ja laajennusprojektijatkuu, projekti on aloitettu vuonna 2007.
Myllypuro Helsinki Suomi 05 7400 20 2010 2012 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle.

Nykyisen rakennuksen laajentaminen ja kehittaminen uudeksi kauppakeskukseksi. Hankkeen kaupallinen konsepti
Kuopion Anttila Kuopio Suomi 220 15000 35-40 2011 2013 on valmis. Hanketta on siirretty vaikeutuneen markkinatilanteen vuoksi. >

Sisatilojen uudistus suunnitteilla. Laajennus-ja uudistushanke ja sen kaavoitus ei ole edennyt aiemmin suunnitellulla
Heikintori ® Espoo Suomi 11,8 23000 2-4 2010 2010 tavalla silld kauppakeskusyhtion osakkailla ei ole yhteistd nakemysta asiasta.

Uuden kauppakeskuksen rakentaminen nykyisen ostoskeskuksen tilalle. Neuvottelut rakennettavien asuntojen
Martinlaakso Vantaa Suomi 39 7000-8000 25-30 2009 2011 mahdollisten lopullisten omistajien kanssa kdynnissa.
Laajasalo Helsinki Suomi 38 8000 25-30 2012 2013 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. ¥

Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Citycon osti viereisen tontin laajennusta varten
IsoKristiina Lappeenranta Suomi 34,2 25000 60-70 2010 2013 helmikuussa 2009. Kaupallinen konseptija kaavoitus valmiina.

Trion yhteydessa olevan Hansa-keskuksen uudistushanke, jolla kiinteist6 saataisiin liitettya paremmin ja kaupallisemmin
kauppakeskus Trioon. Kaavamuutos vireilla liketilojen rakentamista varten Trion ja Hansan véliselle yhdyssillalle

Hansa-keskus Lahti Suomi 213 8000 8 2009 2009 Vapaudenkadun péalle.
Jyvéskylan Forum Jyvéskyla Suomi 57,6 10000 15 2010 2011 Kauppakeskuksen sisatilojen uudistushanke.

Liiketilojen kaksiosainen uudistushanke, ensimmainen 1,5 milj. euron ja 2 500 m%n vaihe on meneilldan ja valmistuu
Porin Anttila Pori Suomi 46 7600 3 2009 2010 maaliskuussa 2009. Koko uudistus valmis vuonna 2010.

Citycon on sopinut kauppakeskuksen vahemmistéomistajan kanssa kauppakeskuksen laajentamisesta ja kehittd-
Stenungs Torg ®) Stenungsund ~ Ruotsi 384 30000 25-30 2009 2011 misestd. Arvioitu investointitarve viittaa Cityconin osuuteen. Ensimmainen vaihe aloitettu tammikuussa 2009.
Strompilen® Uumaja Ruotsi 42,0 40000 54 2009 2011 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.
Lanken® Uumaja Ruotsi 124 5000 4 2009 2009 Liikerakennuksen uudistus- ja laajennushanke.
Jakobsbergs Centrum Jarfélla Ruotsi 933 8000 3 2009 2009 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Aloitettu tammikuussa 2009.
Akermyntan Centrum Hasselby Ruotsi 10,0 8500 2-10 2010 2011 Kauppakeskuksen uudistushanke. Asuntorakentamista kauppakeskuksen yhteyteen selvitetaan.
Magistral Tallinna Viro 15,2 10000 10 2010 2011 Kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa, nykyisten tilojen muutosatuettaga laajennusosaa yhdessa. 2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa. Luku on tdéménhetkinen paras arvio.
3) Hankkeen aikatauluun liittyy kaavoitusriski. 4) Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan. 5) Vuokrattavaa pinta-alaa saattaa muodostua enemman. 6) Osaomisteinen kohde.
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Liiketoimintayksikot

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkina-
johtaja Suomessajasilla on vahva asema Ruotsissa
javakaa jalansija Baltiassa. Yhtién maantieteelliset
liilketoimintayksikdt on jaettu liilketoiminta-alueisiin
Kauppapaikat ja Kiinteistokehitys, lisdksi Suomen

liiketoiminnoissa on Kaupallinen kehitys -yksikko.

Aktiivinen omistaja ja pitkdjanteinen kehittdja
Cityconissa yhdistyvat kiinteistdsijoittaminen ja kauppakeskuslii-
ketoiminta. Tamad erottaa yhtion monista ostamiseen, myymiseen
ja omistamiseen keskittyvista kiinteistdsijoitusyhtidista.
Kiinteistdsijoittamisen perustoimintoja Cityconissa ovat
paikalliseen markkinatuntemukseen perustuvat hankinnat ja
myynnit, vastuullinen kiinteistékehitys ja rahoitus. Nama toiminnot
luovat perustan kauppakeskusliiketoiminnalle.
Kauppakeskusliiketoiminta on Cityconintuotteenelikauppa-
keskuksen johtamista ja kehittdmista. Kaytannossa tama tarkoit-

Kauppakeskusten
vuokratuotot toimialoittain

Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

B Muut erikoisliikkeet 2 %
Palvelut ja toimistot 5 %

B Pukeutuminen22 %
Paivittaistavarat 24 %

. Tavaratalot 11 %

al Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 20 %
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taasitd, ettd kauppakeskukset pidetddn houkuttelevina kuluttajille
ja luodaan nain puitteet vuokralaisten menestymiselle. Keskeisia
toimintoja ovat liiketilojen vuokraus, markkinointi ja yllépito oman,
paikan p&alla toimivan henkildstén voimin. Cityconissa kauppakes-
kusten johtamista ja kehittdmista ohjataan keskitetysti, yhteisilla
toimintamalleilla, mika luo synergiaetuja. Paikallinen vahittdiskau-
pan, ostovoiman ja kuluttajakayttaytymisen tuntemus mahdollista-
vat menestymisen kauppapaikkojen valisessé kilpailussa.

Cityconin ensisijainen tuote on kauppakeskus. Yhtion tarjon-
taan sisaltyy myds muita kauppapaikkoja, kuten ostoskeskuksia,
marketteja ja muita kaupan suuryksikditd.

Monipuolinen vuokralaiskanta

Cityconin tuotot tulevat padasiasiassa omistamiensa kauppapaik-
kojen vuokrista. Yhtién suurimpia vuokralaisryhmid ovat erikois- ja
paivittaistavarakaupan ketjut, mutta myds kahvilat, ravintolat seka
pankki- ja rahoitusalan yhtict.

Cityconin merkittavimpid vuokralaisia Suomessa ovat Kes-
kon eri ketjut, kuten K-citymarketit, K-marketit ja Anttilat. Keskon
ketjujen osuus vuokratuotoista oli 26,6 prosenttia (2007: 28,2 %).
Liiketilat on vuokrattu myymaldkohtaisilla sopimuksilla, ja City-
conin ja Keskon valilld on yhteensa 83 vuokrasopimusta 45 koh-
teessa. Muita merkittavid vuokralaisia ovat paivittdistavarakaupan
toimijat HOK-Elanto ja S-ryhm&, muodin ja vaatealan ketjut kuten
Seppald (Stockmann), H&M, KappAhl ja Lindex sekd pankeista
Nordea.

Ruotsissa merkittavimpia kaupallisia vuokralaisia ovat pai-
vittaistavarakaupan ketjut ICA, COOP ja Axfood. Ruotsalaisten
kauppa- ja liikekeskusten monimuotoisuuden vuoksi yksi suurim-
mista vuokralaisista on kuitenkin Stockholms Lans Landsting eli
Tukholman [&aninhallinto.

Baltiassa suurin yksittdinen vuokralainen on suomalais-
omisteinen hypermarket Prisma. Ruotsalainen RIMI on ankkuri-
vuokralaisena seka Magistralissa ettd Mandarinaksessa.

Citycon ja kestdva kehitys

Citycon haluaa olla edelldkavija ja edistad kestavaa kehitysta
kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtién kauppakeskusten sijainti
kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissaja yleisesti liikenne-
virtojen aarella seka niiden monipuoliset julkiset liikkenneyhteydet
antavat hyvan lahtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Ymparistoasiat vaikuttavat kauppapaikan valintaan yha
enemman, ja yleisen tietoisuuden lisddntyessa asiakkaiden vaati-
mukset kasvavat. Lisdksi pdastdihin, jatteisiin ja energiatehok-
kuuteen liittyva lainsdadantd tiukentuu tulevaisuudessa.

Toimintansa kehittamiseksi Citycon tutki vuokralaistensa
nakemyksia kestdvad kehitystd edistavista toimenpiteista ja
kokosi konkreettisia kehitysehdotuksia. Kyselytutkimukseen vas-
tasi 350 vuokralaista ja myymaélavastaavaa Suomessa ja Ruot-
sissa, lisaksi haastateltiin merkittdvissa vahittaiskaupan yhtidissa
13 ympéristdasioista vastaavaa henkilda.

Tutkimuksen mukaan vahittédiskaupan toimijat suhtautuvat
positiivisesti ymparistdasioiden kehittamiseen kauppakeskuksis-
sa ja nakevédt sen kasvavana vaatimuksena toiminnassaan. Edell&-
kavijat vahittaiskaupassa asettavat vaatimuksia kumppaneilleen,
kuten kauppakeskuksille, jo nyt.

Vuokrasopimuskanta litketoimintayksikdittain

Suomi  Ruotsi  Baltia Yhteensa

Vuoden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl
Alkaneiden vuokra-

452 58 62 572

sopimusten pinta-ala, m? 79130 15340 30490 124960
Vuokrausaste

vuoden lopussa, % 95,7 96,0 99,8 96,0
Vuokrasopimusten keski-

maarainen voimassaoloaika

vuoden lopussa, vuotta 31 24 6.8 32
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Kiinteistdomaisuus alueittain 31.12.2008
Yhteensa, Me

Suomi

Paakaupunkiseutu 7931

Muut alueet 687,1
Ruotsi

Tukholman alue ja Uumaja 3310

Goteborgin alue 65,1
Baltia

VirojaLiettua 1473
Yhteensd 20236

Erittelyn pohjana kiinteistékannan markkina-arvo 31.12.2008.

Kiinteistdomaisuuden tunnusluvut 2008
Suomi Ruotsi  Baltia Yhteensa

Cityconin omistama
vuokrattava pinta-ala, m> 600750 282700 54200 937650

Bruttovuokratuotot, Me 1225 41,1 93 1730
Nettovuokratuotot, Me 90,9 24,1 68 1218
Nettotuottoaste, % 6,0 5,0 6,2 5.8
Nettotuottoaste,

vertailukelpoiset kohteet, % 6,5 54 7.2 6.3

Cityconin viisi suurinta vuokralaista 2008
Osuus vuokratuotoista, %

Kesko 26,6

S-ryhma

Stockmann

ICA Sverige AB

Tokmanni

5 suurinta yhteensa 384
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Yhtenaiset
toimintamallit

Citycon on kdynnistanyt Green Shopping Centre Management
-ohjelman, joka on yhteinen kestavda kehitysta edistava toimin-
tamalli yhtion kaikissa kauppakeskuksissa. Vuonna 2009 kayt-
toonotettavan ohjelman tavoitteena on energiatehokkuuden,
jatteen kasittelyn ja kierratyksen seka muiden kestavaa kehitysta
tukevien toimintojen edistdminen. Green Shopping Centre Mana-
gement -ohjelma tahtad konkreettisiin toimenpiteisiin, taloudelli-
siin kannustimiin ja selkedan viestintdan ymparistoasioissa.

Cityconilla on kolme vastuullisen rakentamisen pilottihan-
ketta, joihin haetaan kansainvélistd LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) -sertifiointia. Ndmé ovat olennainen
osa Cityconin kestdvan kehityksen toimintaa. LEED-hankkeet
ovat kauppakeskus Trion uudistaminen Lahdessa, kauppakeskus
Rocca al Maren laajennus Tallinnassa ja kauppakeskus Liljeholms-
torgetin rakentaminen Tukholmassa.

Vuonna 2009 Citycon osallistuu llmastotalkoot-kampan-
jaan, joka on Suomen suurin ilmastomuutoksen torjumiseen
tahtaava kampanja.

— Liiketoimintayksikdt

ilmastotalkoot.fi
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Suomi

Vahvuudet ja asema

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suo-
messa. Kauppakeskusten omistaminen ja kehittdminen on itsenai-
nentoimiala, ja Citycononalanainoa, yksinomaan kauppakeskuksiin
keskittynyt pitkdjanteinen sijoittaja. Citycon pystyy tarjoamaan
kansainvalisille ja kotimaisille kaupan ja palvelualan toimijoille kat-
tavan kauppapaikkaverkoston Suomessa. Kauppakeskusten lisaksi
Cityconilla on Suomessa 43 muuta litkekiinteistda, jotka ovat tar-
ked osa kauppapaikkatarjontaa. Naiden kohteiden, etenkin vanho-
jen ostoskeskusten uudistamisessa pdakaupunkiseudulla Citycon
nakee paljon mahdollisuuksia.

Cityconin markkinaosuus Suomen kauppakeskusmarkki-
noista olinoin 24 prosenttia vuonna 2008 (ldhde: Entrecon). Yhtién
22 kauppakeskuksessa vieraili yhteensd noin 82,6 miljoonaa
asiakasta.

Vuosi 2008

Cityconin suurin Suomessa toteutettu kehityshanke kauppakeskus
Trion uudistaminen eteni suunnitellusti. Citycon investoi Trioon
yhteensa noin 60 miljoonaa euroa. Hankkeen toinen vaihe valmis-

Kauppakeskusten
vuokratuotot toimialoittain

Kahvilat jaravintolat 9 %
Kauneus ja terveys 8 %

B Muut erikoisliikkeet 2 %
Palvelut ja toimistot 5 %

B Pukeutuminen23 %
Péivittaistavarat 21 %

¢ Tavaratalot 16 %

—— Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 16 %
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tui aikataulussa ja uudet tilat avattiin yleisélle marraskuussa. Trion
tiloista 95,3 prosenttia oli vuoden lopussa vuokrattu. Keskustan
kohtaamispaikkana Trion tarjonta painottuu muotiin, kauneuteen
ja kahvila- ja ravintolapalveluihin. My6s viereisen ns. Hansa-kiin-
teiston kaupallinen kehittaminen ja liittdminen tiiviimmin osaksi
Trioa on suunnitteilla. Kauppakeskus on ollut avoinna koko kehi-
tyshankkeen ajan. Lahden ydinkeskustassa sijaitseva Trio on hyva
esimerkki siita, kuinka asiakkaiden tarpeita ja toiveita vastaava
kauppakeskus elavéittad koko kaupungin keskustaa.

Citycon myi 40 prosentin vahemmistdosuuden kauppakes-
kus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytaryhtiélle helmikuussa.
Velaton kauppahinta, 131,6 miljoonaa euroa, on 40 prosenttia
Cityconin maksamasta 329 miljoonan euron ostohinnasta. Kauppa
vapautti pddomaa muiden kauppapaikkojen kehittamiseen. Omis-
tus yhdessa merkittavan kansainvélisen sijoittajan kanssa oli City-
conin tavoitteena jo alun perin syyskuussa 2007, kun yhtio osti
Ison Omenan. Citycon vastaa Ison Omenan toiminnasta ja johtami-
sesta. Yhtié valmistelee Ison Omenan laajennuksen ensimmaista
vaihetta, joka on tarkoitus kaynnistda vuoden 2009 ensimmaisen
puolen vuoden aikana. Uuden laajennusosan lisdksi tavoitteena on

Suomi, avainluvut

Suomen osuus kaikista vuokratuotoista

kehittdad kauppakeskuksen toimivuutta ja laajentaa toisen kerrok-
sen erikoiskaupan palvelutarjontaa. Lansimetron rakentaminen, eli
Helsingin metrolinjan jatkaminen Espooseen, tukee hyvin Iso Ome-
nan laajennusta. Matinkyldn metroasema nousee aivan kauppakes-
kuksen viereen.

Suomen liiketoiminnot toteutti vuoden aikana monia tutki-
mus- ja tuotekehityshankkeita, kuten kaupalliseen konseptiin liitty-
vid markkinatutkimuksia ja kestavaa kehitystd edistavia hankkeita.
Lisaksi monissa kauppakeskuksissa kehitettiin vuokralaiskokoon-
panoja, tdydentdvid oheispalveluja kuten paikoitusta, kierrdtys-
mahdollisuuksia ja kauppakeskusten markkinointia klustereittain.
Kaikki kauppakeskukset osallistuivat Turvallinen ja siisti kauppa-
keskus -hankkeeseen. Toimenpiteet tahtadvat kauppakeskusten
houkuttelevuuden ja toimivuuden lisddmiseen sekd vuokralais-
yhteistydn syventamiseen, mika puolestaan on asiakasvirtojen ja
sen kautta kassavirran turvaamisen edellytys tulevaisuudessa.

Tavoitteet ja tulevaisuus

Suomenlitketoiminnot keskittyvat kauppapaikkojenkehittdmiseen.
Suuria laajennushankkeita valmistellaan, mutta myds kauppapaik-

9

Bruttovuokratuotot, Me

Liikevaihto, Me

Nettovuokratuotot, Me
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me
Liiketappio/voitto, Me
Bruttoinvestoinnit, Me
Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo, Me
Nettotuotto-%

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet

2008 2007
1225 100,7
126,8 1043
90,9 757
-154,3 148,1
-62,9 2184
69,2 4291
1480,2 15870
6,0 6,2

6,5 6,6
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Rooli ihmisten
elamassa

Ominaisuudet

Maailma, jossa
lilkkumme

Kauppakeskuksen rooli kuluttajan eldmassa

Kauppakeskuksilla on erilaisiarooleja kuluttajien elamassa. Citycon on ryhmitellyt kauppakeskuksensa téméan perusteella ja hyddyntaa ryhmissa
muun muassa Yyhteisia markkinoinnin ja johtamisen menetelmid. Téma luo tehokkuutta ja synergiaa. Toimintamallia laajennetaan Suomesta
mutihin liikketoimintayksikaihin l&hitulevaisuudessa. Kauppakeskus Isolla Omenalla on useita paikalliskeskuksen piirteita. Isolla Omenalla on

kuitenkin laajempi vaikutusalue ja syvempi tarjooma muihin Cityconin paikalliskeskuksiin verrattuna.

Keskustojen kohtaamispaikat

Paikalliskeskukset

Sujuvan arjen kumppanit

Forum ¢ Galleria * Heikintori
IsoKarhu ¢ IsoKristiina * Jyvéskeskus
Koskikeskus * Sampokeskus
Torikeskus * Trio

Kaupungin sykkiva sydan,
— joka tarjoaa shoppailun

Columbus ¢ Duo * Koskikara
Lippulaiva * Myyrmanni
Tikkuri ¢ Valtari

sietamatonta keveytta.

Viihteellisyys.
] Enemmaén syvyytta kuin

Ymparistolleen laheinen
koko perheen
tarpeiden tyydyttaja.

Espoontori * [somyyri
Linjuri * Tullintori

Kiireisen ihmisen
arjen huoltamo.

laajuutta tarjoomassa.
Sopii hengailuun.

Vapaa-aika.

Laaja, vaan ei valttdmatta syva,

tarjooma. Julkiset palvelut.

Sosiaalinen kanssakdyminen.

SEILAA SUNNUNTAINA S“NFA‘I}EIAA“.
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KEShA

Perheen arki jajuhla.
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Mutkaton. Nopea.
Rajoitettu tarjooma.
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- Suomi

kojen toiminnallisuutta ja houkuttelevuutta lisddvien pienimuotois-
ten kehitystoimenpiteiden maara on merkittdva. Kauppapaikkojen
kustannustehokas yllapito ja jatkuvat kaupalliset kehitystoimenpi-
teet vahvistavat niiden asemaa.

Suomen liikketoiminnot jatkaa myds ns. speciality leasingin,
eli kauppakeskusten mainos- ja kaytavamyyntipaikkojen, kehitta-
mista entista tiiviimmaksi osaksi kauppakeskusten palvelukoko-
naisuutta. Uuden keskitetyn palvelun nimi on Citycon Media ja sen
tavoitteena on tarjota asiakkaille keskitetysti mainos- ja kayta-
vamyyntipaikkoja kaikkiin Cityconin kauppakeskuksiin. Citycon
Median ydinajatuksena on, ettd kauppakeskukset itsessdan ovat
medioita - nithin kohdistuvat vuosittain miljoonien kuluttajien kat-
seet elimainostajille tarkedt kontaktit.

Sijainti on yksi Cityconin kauppakeskusten vahvuuksista.
Taantuvassa markkinatilanteessa kaupalliset keskustat yleensd
supistuvat, jolloin sijainnin merkitys kauppapaikoille kasvaa.
Cityconin kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, pai-
kalliskeskuksissa ja yleisesti liikennevirtojen aérelld antavat hyvén
lahtokohdan seka tiukentuvaan kilpailutilanteeseen etta kestavan
kehityksen edistamiselle.

Suomi, viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista, %

Kesko

S-ryhma

Stockmann/Seppald/Lindex

Tokmanni

Rautakirja

5 suurinta yhteensa 48,1
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Keskustojen kohtaamispaikat,
myynnin jakauma pinta-alan mukaan

\

Paikalliskeskukset,

Kahvilat jaravintolat 12 %
Kauneus ja terveys 11 %

B Muut erikoisliikkeet 6 %
Palvelut ja toimistot 2 %

B Pukeutuminen35%
Paivittaistavarat 6 %
Tavaratalot 9 %
Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 19 %

myynnin jakauma pinta-alan mukaan

s

Kahvilat jaravintolat 6 %
Kauneus ja terveys 5 %

B Muut erikoisliikkeet 3%
Palvelut ja toimistot 7 %

B Pukeutuminen10 %
Paivittdistavarat 31 %
Tavaratalot 24 %

Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 14 %

Sujuvan arjen kumppanit,
myynnin jakauma pinta-alan mukaan

4

Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 6 %

B Muut erikoisliikkeet 1 %
Palvelut ja toimistot 8 %

B Pukeutuminen7 %
Paivittaistavarat 32 %
Tavaratalot 19 %

Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 19 %

Monissa kauppakeskuksissa
ankkurina on paivittaistavara-
kauppa, mikd pitaa kavijamaarat vakaina.
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Kavijoita Cityconin kauppakeskuksissa Suomessa

Cityconin kauppakeskukset ja muut suurimmat kauppapaikat Suomessa 31.12.2008

- Suomi

Koko kohde

Vuokrattavissa Keskuksessa

oleva pinta-ala liiketilaa Vaikutusalueen Cityconin omistama
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me Kavijamaara, milj. asukaspohja vuokrattava pinta-ala, m?

2008 2007 2008 2007

Padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 21100 19200 99,7 928 7,5 7,5 33000 21100
Iso Omena Espoo 60600 47900 2229 2122 84 84 193400 60600
Espoontori ! Espoo 23800 12000 30,9 311 33 32 52400 17300
Heikintori Espoo 9500 7000 20,5 270" 2,2 2,2 187100 5800
Lippulaiva? Espoo 23000 19400 70,8 65,6 3,7 3,6 44500 23000
Isomyyri Vantaa 14800 8800 34,2 329 2,6 25 47500 10900
Myyrmanni Vantaa 42000 32000 159,33 157,2 7,0 6,9 67400 40300
Tikkuri Vantaa 15300 8100 319 299 29 27 166 900 10700
Muu Suomi
Jyvéskeskus Jyvéskyla 12000 7600 225 218 4.0 40 134 200 5800
Forum Jyvaskyla 23000 18800 66,1 64,5 6,9 6,5 134200 17500
Trio Lahti 48900 34600 62,2 61,4 5,8 6,2 118600 45700
IsoKristiina Lappeenranta 19800 14100 47,0 46,7 22 22 85000 18700
Galleria Oulu 4200 2600 8,0 8,2 1 10 197700 3500
IsoKarhu Pori 14800 12300 374 42,1 34 3,8 91500 14800
Koskikeskus Tampere 28800 23900 117,8 119,5 57 57 274800 26100
Tullintori Tampere 23800 9100 15,8 149 2,7 3,0 166 000 10300
Duo Tampere 13500 11900 48,2 29,6 37 25 21200" 13000
Sampokeskus Rovaniemi 14000 7800 20,0 217 28 33 87500 14000
Torikeskus Seingjoki 11400 7100 16,3 15,4 13 13 109600 11500
Koskikara Valkeakoski 10400 10000 327 323 2,2 2,2 20500 5800
Valtari Kouvola 7600 6400 4,0° 38" 0,5 0,5 32000° 7600
Linjuri Salo 10600 8100 34,5 - 2,8 - 25900" 9300
Muut suurimmat kauppapaikat
Porin Asema-Aukio Koy Pori 18900 10900
Sinikalliontie 1 Espoo 15700 10600
Lentola Kangasala 11900 11700
Kauppakatu 41 Kuopio 11200 7300
Talvikkitie 7-9 Vantaa 9800 9700
Kaarinan Liiketalo Koy Kaarina 9200 5200
Yhteensa 529600 383 200 12027 11306 82,6 79,2 393300
1) Pinta-ala siséltda Espoon Asemakujan sekd Asematorin. 2) Pinta-ala siséltéa Ulappatorin. *) Arvio
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Ruotsi

Vahvuudet ja asema

Cityconin Ruotsin liiketoiminnot keskittyvat maan tarkeisiin kas-
vukeskuksiin eli Tukholmaan ja Goteborgiin. Lisaksi Citycon toi-
mii Uumajassa. Citycon on saavuttanut kolmen toimintavuotensa
aikana merkittavan aseman Ruotsin kauppakeskusmarkkinoilla.
Aseman ovat luoneet etenkin vuosina 2006 ja 2007 toteutetut
kauppakeskushankinnat, kehityshakuinen litkketoiminta ja kestavda
kehitysta tukevat toimintatavat. Citycon on Ruotsin yhdeksanneksi
suurin vahittaiskaupan kiinteist6jen omistaja (ldhde: Fastighets
Varden).

Ruotsin lilkketoiminnot ovat erikoistuneet alun perin kunnalli-
sin voimin rakennettujen kauppakeskusten uudistamiseen ja kehit-
tamiseen. Talla erikoistumisalueella on vain vahan kehityshakuisia
toimijoita. Keskukset tarjoavat erityisesti sijaintinsa puolesta pal-
jonkehitysmahdollisuuksia, silla ne sijaitsevat tyypillisesti keskella
tihedd asutusta hyvien liikkenneyhteyksien darella.

Cityconin vahvuutena on kyky kehittad palveluita ja tarjon-
taa lagjasti koko yhteisolle yhteistydssé vuokralaisten ja muiden
toimijoiden kanssa. Toiminta on herdttdnyt myonteistd huomiota
paikallisesti kuntien virkamies- ja luottamusmiesjohdossa. Citycon
erottuu mydnteisesti myds kestavaa kehitysta tukevilla hankkeilla

Kauppakeskusten
vuokratuotot toimialoittain

Kahvilat jaravintolat 6 %
Kauneus ja terveys 6 %
Palvelut ja toimistot 10 %

B Pukeutuminen 22 %
Paivittaistavarat 35 %
Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 21 %
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ja projekteilla, kuten Green Shopping Centre Management -ohjel-
malla, Liljeholmstorgetin LEED-hankkeella ja aktiivisella toimin-
nallaan pohjoismaisen kauppakeskusyhdistyksen NCSC:n (Nordic
Council of Shopping Centers) uudessa Green Groupissa.

Vuosi 2008

Ruotsin liikketoiminnot keskittyivét kauppakeskus Liljeholmstorge-
tin rakentamiseen. Liljeholmstorget on Cityconin kaikkien aikojen
suurin kehityshanke, jonka kokonaisinvestointi on noin 180 mil-
joonaa euroa alkuperdinen kauppakeskusprojektin hankintahinta
mukaan lukien. Liljeholmstorget sijaitsee Tukholman lounaispuo-
lella, keskelld suosittua, uudistettua ja kasvavaa asuinaluetta.
Liljeholmen on julkisen lilkenteen solmukohta ja yksi vilkkaimmista
metro- ja paikallisjuna-asemista Tukholmassa.

Hanke eteni vuoden aikana suunnitellussa aikataulussa ja
budjetissa. Vuoden lopussa noin 60 prosenttia Liljeholmstorge-
tin vuokrasopimuksista oli sovittu. Ankkurivuokralaisten vahvis-
tuttua keskitytddn neuvottelemaan toissijaisten ankkureiden ja
erikoisliikkeiden kanssa, jotka ovat yhta tarkea osa toimivaa kau-
pallista kokonaisuutta. Uusi kauppakeskus avataan vuoden 2009
lopulla, jolloin se tarjoaa noin 90 liikettd ja palveluntarjoajaa noin

Ruotsi, avainluvut

Ruotsin nettovuokratuotot kasvoivat

28 000 neliémetrin laajuudella. Liljeholmstorget on Cityconin
lippulaiva Ruotsissaja sen merkitys on erittain suuri yhtién aseman
vahvistamisessa Ruotsin markkinoilla.

Liljeholmstorget on myds Cityconin vastuullisen rakentami-
sen kérkihanke, ja yhtié hakee kauppakeskukselle kansainvalista
LEED-sertifiointia. Hankkeella on mahdollisuudet hyvétasoiseen
sertifiointiin, silla kauppakeskus rakennetaan vastuullisestiuusinta
teknologiaa kayttaen, mikd sadstad energiaa ja tehostaa veden-
kayttoa.

Ruotsin organisaation rakentaminen jatkui vuonna 2008.
Rekrytoinnit ja toiminnan kehittdminen painottuivat kauppakes-
kusten johtamiseen ja kehityshankkeiden valmisteluun, suunnit-
teluunja toteuttamiseen.

Tavoitteet ja tulevaisuus
Ruotsin liiketoimintojen ensi vuoden pdatavoite on kauppakeskus
Lilieholmstorgetin kaikkien liiketilojen vuokraaminen, kauppakes-
kuksen avaaminen suunnitellussa aikataulussa ja budjetissa seka
keskuksen tehokas markkinointi.

Tavoitteena on myds kustannustehokkuuden lisé@minen
kauppapaikkojen ylldpidossa ja hallinnossa. Erityisena painopiste-

9

Bruttovuokratuotot, Me

Liikevaihto, Me

Nettovuokratuotot, Me
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me
Liiketappio/voitto, Me
Bruttoinvestoinnit, Me
Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo, Me
Nettotuotto-%

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet

2008 2007
411 354
419 39,0
241 21,6
-70,1 54,7
-49,1 734
65,6 1424

396,1 5175

5,0 4,6
54 4.9
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Liljeholmstorget

Citycon jarjesti ensimmaisen pddomamark-
kinapaivansa 3.9.2008 Tukholmassa. Péivan
paatteeksi sijoittajat, analyytikot ja toimittajat
tutustuivat kauppakeskus Liljeholmstorgetin
rakennustyémaahan.




- Ruotsi

alueena ovat erdantyvien vuokrasopimusten uudelleen neuvottelut
ja sopimuksiin liittyvien ylldpitokorvausten tarkistaminen.

Ldhes kaikki Ruotsin kohteet tarjoavat uudistus- ja laa-
jennusmahdollisuuksia pitkalla tahtaimelld. Suunnitteilla olevia
kehityshankkeita ovat muun muassa kauppakeskus Akersberga
Centrumin ja Stenungs Torgin uudistaminen ja laajentaminen.
Tavoitteena on kaynnistaa Akersberga Centrumin hanke vuonna
2009 ja Stenungs Torgin vuonna 201 1. Muista kehityshankkeista
on tietoja vuosikertomuksen sivuilla 20-21. Hankkeiden kdynnis-
tyminen edellyttaa Cityconin hallituksen investointipdatdsta.

Akersberga Centrumin yhteydessé Citycon omistaa asuin-
huoneistoja. Asunnot eivét sisally Cityconin strategiaan, ja yhtién
tavoitteena on myyda kohteet ennen kehityshankkeen aloitta-
mista.

Cityconin kauppakeskukset Ruotsissa 31.12.2008

Ruotsi, viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista, %

ICA Sverige AB

Stockholms Léns Landsting
Axfood Sverige AB

Coop Sverige AB

Véstra Gétalands Lans Landsting

5 suurinta yhteensa 22,4

Kauppakeskus Strémpilen on entinen
1920-luvun teollisuusrakennus.

Koko kohde

Vuokrattavissa Keskuksessa Cityconin omistama

olevapinta-ala liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me Kévijamaara, milj. asukaspohja pinta-ala, m?

2008 2007 2008 2007

Tukholman alue B
Akersberga Centrum Osteraker 33100 19700 558 584" 43 3,8 37000" 33100
Akermyntan Centrum Hasselby 8400 6300 195" 195 09" 09" 32000 8400
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 67400 27300 61,7 673 55 55 82000 67400
Frudngen Centrum Tukholma 14600 6600 90" 90" = - 33400° 14600
Lilieholmstorget Tukholma 20200 8600 = - = - 104 000 20200
Tumba Centrum Botkyrkan 31400 14800 351 354 34 33 55000 31400
Uumaja
Strompilen Uumaja 25700 22300 1031 104,5 = - 109800 25700
Goteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 37600 17100 529 546 3,2 33 74000 37600
Yhteensa 238400 122700 3371 348,7 17,3 16,8 - 238400
*) Arvio
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Rocca al Mare, avajaiset

Rocca al Maren uudistus- ja laajennushankkeen
ensimmadisen vaiheen avaus sai aikaan yleisoryn-
tayksen 1.10.2008. Kolmivaiheisen hankkeen
valmistuttua Rocca al Mare on Viron suurin kaup-
pakeskus. Koko keskuksen arvioidaan avautuvan
taysin uudistettuna vuoden 2009 joulumyyntiin,
noin kolme kuukautta suunniteltua aiemmin.




Baltia

Vahvuudet ja asema

Cityconin Baltian likketoiminnot ovat Virossa ja Liettuassa, keskit-
tyen Tallinnan kauppakeskusmarkkinoille. Kauppakeskus Rocca
al Maren kehityshankkeen valmistuminen nostaa Cityconin mark-
kinaosuuden Tallinnan kauppakeskusmarkkinoista noin neljannek-
seen. Tallinnassa Citycon on ainoa kauppakeskuksiin erikoistunut
aktiivinen omistaja ja pitkajanteinen sijoittaja.

Citycon seuraa tarkasti Baltian markkinoiden kehittymista
ja tutkii laajentumismahdollisuuksia. Yhtio on kuitenkin edennyt
maltillisesti markkinoiden suhteellisen pienen koon, kiinteistd- ja
rahoitusmarkkinoiden turbulenssin ja sopivien kiinteistéjen rajal-
lisen saatavuuden vuoksi.

Cityconin keskusten ehdoton vahvuus etenkin talouskasvun
hiipuessa on niiden tarjonnan painottuminen paivittaistavara-
kauppaan.

Vuosi 2008

Baltian liiketoiminnot keskittyivat kauppakeskus Rocca al Maren
uudistamiseen. Hanke on edennyt alkuperdisté aikataulua nope-
ammin, ja ensimmainen uudisosa avautui asiakkaille lokakuussa.
Kaikki uudet tilat on vuokrattu. Keskuksen tarjonta lisdéntyi muun

Kauppakeskusten
vuokratuotot toimialoittain

Kahvilatjaravintolat 2 %
Kauneus ja terveys 5 %
B Muut erikoisliikkeet 1 %
Palvelut ja toimistot 1 %
B Pukeutuminen 16 %
/ Péivittaistavarat 31 %
o Vapaa-aika, kodin tarvikkeet 44 %
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muassa kodin sisustamiseen ja vapaa-aikaan liittyvilla likkeill,
lapsille suunnatuilla palveluilla ja Viron suurimmalla Prisma-hyper-
marketilla.

Rocca al Mare on yksi Tallinnan suurimmista ja tarjonnal-
taan monipuolisimmista kauppakeskuksista. Se on ympéristélleen
laheinen, koko perheen kauppakeskus. Rocca al Mare sijaitsee
Tallinnan keskustan tuntumassa, nopeasti kehittyvan ja Viron osto-
voimaisimman asuinalueen keskelld. Liséksi viereiset virkistys-
alueet ja -palvelut tekevdt Rocca al Maresta houkuttelevan koko
Tallinnan alueelle.

Rocca al Mare on avoinna koko uudistuksen ajan, mika edel-
lyttdd tiivista yhteistyota Cityconin, vuokralaisten ja rakentajien
valilla. Optimoimalla eri vaiheiden toteutusjarjestys ja vuokralais-
ten siirtymiset uusiin tilothin pystytddn minimoimaan haittoja asi-
akkaille ja vuokralaisille ja sitd kautta kassavirran heikkeneminen.
Uudistuksen arvioidaan valmistuvan vuoden 2009 joulumyyntiin,
noin kolme kuukautta suunniteltua aiemmin. Uusi Rocca al Mare
on Viron ja myyntipinta-alaltaan Cityconin suurin kauppakeskus.

Yleinen ympéristotietoisuus on vasta herdamassa Baltian
maissa. Citycon on edelldkavija noudattaessaan vastuullisen raken-
tamisen periaatteita Rocca al Maren uudistuksessa. Hankkeessa

Baltia, avainluvut

Baltian vuokrausaste

kiinnitetdan erityistd huomiota ymparistotekijoihin, kuten kierra-
tykseen ja energiankulutukseen. Citycon hakee Rocca al Marelle
kansainvalistd LEED-sertifiointia.

Tavoitteet ja tulevaisuus

Rocca al Maren kehityshankkeen valmistuttua tavoitteena on kéyn-
nistaa kauppakeskus Magistralin uudistaminen. Magistaralia on
mahdollisuus laajentaa puolet nykyisestdan ja kehittda siita moni-
puolinen paikalliskeskus. Myds tdman keskuksen sijainti on erin-
omainen, se on keskelld suurta asutusaluetta yli 60 000 asukkaan
tavoitettavissa. Suunnitelmien mukaan hanke kdynnistyy vuonna
2010. Hankkeen kaynnistyminen edellyttaa Cityconin hallituksen
investointipaatosta.

Yksi keskeinen toimintojen kehittdmiskohde on ns. specia-
lity leasing, eli kauppakeskusten mainos- ja kdytavamyyntipaik-
kojen lisaaminen. Kaytavamyyntipaikoista on hyvia kokemuksia
Magistralissa ja etenkin Mandarinaksessa. Hyvaksi koettuja toi-
mintatapoja tullaan hyddyntamaan ja edelleen kehittaméan Rocca
alMaressa.

Lahes kaikki Cityconin liiketilat Baltiassa olivat vuoden
2008 lopussa vuokrattu. Tama on hyva l&htokohta toiminnan ke-

Bruttovuokratuotot, Me

Liikevaihto, Me

Nettovuokratuotot, Me
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me
Liiketappio/voitto, Me
Bruttoinvestoinnit, Me
Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo, Me
Nettotuotto-%

Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet

2008 2007
93 7,7
9,6 8,0
6,8 6,0
83 8,7

14,4 13,8
22,7 317

1473 1112
6,2 6,2
72 73
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hittdmiselle poikkeuksellisen haastavassa markkinatilanteessa.
Lahiaikojen nakymat ovat epavarmat, mutta Citycon luottaa toi-
mintakykyynsa ja uskoo suhdanteen kdantymiseen pitkalla téh-

tdimella.

Citycon tavoitteena on markkinaosuuden lisaaminen Bal-
tian maissa. Yhtio etenee kuitenkin harkiten, koska nykyisessa
markkinatilanteessa investointien rahoitus on vaikeaa, kuluttajien
luottamus omaan talouteen on heikko ja kiinteistdjen hinnat ovat

korkeita.

Baltia, viisi suurinta vuokralaista

Osuus vuokratuotoista, %

Prisma Peremarket AS
RIMI

Stockmann Oyj Abp
Olympic Invest OU
Olympic Casino Group AS
5 suurinta yhteensa

Cityconin kauppakeskukset Baltiassa 31.12.2008

37.4

AVAME
1. OKTOOBRIL
KELL 14.00

Rocca al Maren ankkurivuokralainen Prisma on Viron suurin hypermarket.

- Baltia

Koko kohde

Vuokrattavissa Keskuksessa Cityconin omistama

olevapinta-ala liiketilaa Vaikutusalueen vuokrattava
Kohde Paikkakunta yhteensd, m? yhteensd, m? Myynti, Me Kévijamaara, milj. asukaspohja pinta-ala, m?

2008 2007 2008 2007

Viro
Roccaal Mare Tallinna 36700 36000 623 67,6 4,5 4.4 340000 36700
Magistral Tallinna 9500 9400 183 17,7 3,5 3,5 64000 9500
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 7900 22,5 219" 2,7 2,7 50000 8000
Yhteensa 54200 53300 103,1 107,2 10,7 10,6 454000 54200
*) Arvio
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Henkilosto

Monialaiset osaajat yhteen

Edeltéviin vuosiin verrattuna vuonna 2008 Cityconin henkilgston
maara kasvoi maltillisemmin ja oli vuoden paattyessa 113 tydn-
tekijad. Organisaatiota vahvistettiin rekrytoimalla osaajia niin liike-
toimintojen palvelukseen kuin konsernihallintoon tukemaan naita
toimintoja. Kiinnostus Cityconin tarjoamiin tydmahdollisuuksiin
sdilyi tandkin vuonna hyvalla tasolla, mikd osaltaan mahdollisti
onnistuneet rekrytoinnit ja Cityconin osaamispadoman kasvun.

Citycon on yrityksend kasvanut mittaan, joka mahdollistaa
johyvin sisaisen tehtavakierron. Sisaisid siirtymisid tehtavasta toi-
seen tapahtuikin kuluneena vuonna lukuisia ja myds erdisiin taysin
uusiin tehtaviin etsittiin ensin sisadista hakijaa. Esimerkkind koko-
naan uudesta tehtdvasta konsernitoiminnoissa oli loppuvuonna
haettavaksi tullut ymparistdpaallikén tehtadva, joka perustettiin
vahvistamaan strategiassa valittua ymparistdlahtoistd, kestdvaan
kehitykseen perustuvaa toimintatapaa.

Cityconissa tekee téitd hyvin monialainen osaajajoukko.
Henkildston keskeisia osaamisalueita ovat mm. kauppapaikka-
johtaminen, rakennusalan tuntemus, kiinteistotransaktiot seka

kansainvalinen rahoitus. Henkildstén osaamista yllapidetddn ja
kehitetaanraataloimallakunkintarpeisiin sopivaakoulutusta. Onkin
hyvin tavallista, etta tyontekija tyonsa ohessa osallistuu pidempi-
kestoiseen koulutus- tai valmennusohjelmaan laajentaakseen tai
syventadkseen ammattitaitoaan omalla alallaan. Koko henkildston
kattavaa koulutusta vuonna 2008 annettiin mm. IT-uudistuksista.
Myés kaikille halukkaille tarjottu englannin kielen pienryhma-
koulutus on ollut erittdin suosittua.

Yhteisten toimintatapojen rakentamista

Cityconin vuosittain toteuttamassa henkildstétutkimuksessa
kiitosta saavat mielenkiintoiset itsendiset tydtehtavét ja hyva
tekemisen henki omassa yksikdssa. Yrityksen voimakkaan kasvun
myotd tulee entista tarkedmmaksi myds kehittaa yhteisia toimin-
tatapoja ja huolehtia yksikdiden vélisen yhteistydn tukemisesta
niin liketoiminta-alueiden sisalla kuin myds maaorganisaatioiden
valilla. Tiedon- ja kokemustenvaihtoa erityisesti eri toimintamai-
den kesken pidetdan tarkeand luotaessa parhaisiin kaytantéihin
perustuvia toimintamalleja.

Toimitus-
johtaja

Talous
jarahoitus
s

]
Hallinto J

Suomi

Ruotsi ’7

Kaupallinen| Kiinteist6-
kehitys

Kauppa-

Kauppa- | Kiinteistd-
paikat
-

paikat kehitys
-

ja lakiasiat
I
Baltia

Kauppa- J Kiinteistij—J

kehitys paikat kehitys
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Vuoden 2008 alussa otettiin kdyttéon Cityconin ensim-
madinen intranet vahvistamaan konsernin sisdista viestintda seka
yksikdiden valista yhteistydtd. Intranetin kehittdmistyd jatkuu
edelleen, mutta jo ensimmaisend vuotenaan intranet (8ysi hyvin
tiensa tyontekijdiden paivittdiseen kayttodn. Muista yhteisista
kehittdmishankkeista maininnan ansaitsevat uudistettu ja hyvan
vastaanoton saanut kehityskeskustelukdytantd sekéd koko kon-
sernin kattava tasa-arvosuunnittelumalli. Konsernin suomalaisille
esimiesty6td tekeville tydntekijdille jarjestettiin esimiesroolia
tukeva valmennusohjelma, joka saa myds jatkoa hyvan palautteen
innoittamana.

Cityconiin perustettiin vuonna 2008 yhteistoimintaryhma
kasittelemaan koko henkildstda koskevia aiheita. Ryhméan toiminta
osoittautui nopeasti erinomaiseksi tavaksi lisatd tyontekijéiden ja
tydnantajan valista tiedonkulkua ja keskustelua. Lain sddtelemien
athealueiden liséksi ryhmassa onkin hyvassa hengessa saatu kasi-
teltya myds muita uusia kayttéénotettavia toimintatapoja ja ajan-

kohtaisia aiheita.
ohtaisia aiheita 5

Henkiloston maaran
kehitys
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Cityconin keskeiset osaamisalueet




- Henkilésto

Vuonna 2008 Citycon jatkoi jo perinteeksi muodostunutta
kaytantoa henkildston Citycon-péivista. Kevaan Citycon-paiva jar-
jestetdan yhteisena tilaisuutena kaikille yhtion eri toimintamaissa
tyoskenteleville cityconlaisille. Tama kansainvalinen Citycon-paiva
pitaa sisallaan yhteisia koko organisaatiota kasittelevia aiheita.
Syksyn Citycon-paiva jarjestetadn paikallisesti maaorganisaa-
tioittain. Kevaalla 2008 Citycon-paivén yhteydessa vietettiin myds
yhtion 20-vuotisjuhlia.

Osaajia motivoidaan monin keinoin

Citycon motivoi ja kannustaa henkildstédan hyviin suorituksiin
kehittamalla toimintaansa henkildstotutkimuksessa esille tullei-
den kehittamistarpeiden perusteella, tukemalla esimiestyota ja
uudistamalla perehdytys- ja kehityskeskustelukadytantdja. Lisaksi
Citycon pitaa tarkedna henkilostonsd hyvinvointia tarjoten tydn-
tekijoilleen kattavan tydterveyshuollon ja tukien rahallisesti henki-
[6ston liikkuntaharrastuksia.

Motivoinnin tukena ovat myos yhtién kannustinjarjestel-
mat. Cityconin vuotuinen suorituspalkkiojarjestelma on suunnattu
konsernin koko henkilostolle. Palkitsemisen perusteena arvioi-
daan konsernin ja liilketoiminta-alueiden tulosta, rakennuttamis-
hankkeiden menestyksellistd toteuttamista sekd tydntekijan
henkildkohtaista suoritusta. Suorituspalkkiojdrjestelman perus-
teella maksettava palkkio voi olla enintdan 10-30 prosenttia
tydntekijan vuosipalkasta. Yhtiolla on voimassa myds konsernin
johdolle ja avainhenkildille suunnattu pitkan aikavélin osakeperus-
teinen kannustinjarjestelmd, jolla kannustetaan avainhenkil&itd
pitkajanteiseen tyontekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja
vahvistetaan heidan sitoutumistaan konsernin toiminnan kehit-
tamiseen. Osakeperusteisen kannustinjarjestelman palkkio m&a-
raytyy Cityconin vuosien 2007-2009 oikaistun osakekohtaisen
liketoiminnan nettorahavirran ja nettovuokratuottojen kasvun
perusteellaja se luovutetaan avainhenkiléille vuosina 2008-201 2.
Lisatietoa palkitsemisjarjestelmista [6ytyy yhtion internetsivuilta
osoitteesta www.citycon.fi/palkitseminen.
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Henkildston jakautuma
maittain

Suomi 67,2 %

Ruotsi 25,7 %
M Vire62%

Liettua 0,9 %

Henkiloston jakautuma
koulutusalan mukaan

Tekninen 36,7 %
Kaupallinen 53,2 %
® Mw101%

Henkil6stostrategia viitoittaa tulevaa

Loppuvuonna 2008 aloitettiin Cityconin henkildstdstrategian
tydstdminen. Tyon tavoitteena on laatia yhtién liketoimintastra-
tegiaa mahdollisimman hyvin tukeva ja arjessa nékyva henkilosto-
strategia sekd suunnitella perusta ja laatia suuntaviivat mahdolli-
simman laadukkaalle henkildstotyolle yhtidssa. Strategiatyon
edetessé on vahvistunut nakemys Cityconin erityislaatuisuudesta
merkittdvana osaajakeskittymana sekd yhteisten toimintatapojen,
yhteistydn ja asiantuntijoiden johtamisosaamisen merkityksestd
Cityconin tulevankin menestyksen turvaajina.

>

Henkiloston jakautuma
organisaatioittain

Suomen litketoiminnot 42,5 %

Ruotsin likketoiminnot 25,7 %
@ Baltian liiketoiminnot 9,7 %

Konsernitoiminnot 22,1 %

Henkiloston jakautuma
sukupuolen mukaan

Naisia 45,1 %
Miehid 54,9 %
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Talous jarahoitus

Talous ja rahoitus

Cityconin tuotot tulevat padasiassa omistamiensa kauppapaik-
kojen vuokrista. Vuonna 2008 bruttovuokratuottojen osuus lii-
kevaihdosta oli 97,0 prosenttia. Cityconin liikevaihto kasvoi 17,7
prosenttiaja oli 178,3 miljoonaa euroa (2007: 151,4 milj. euroa).

Suomen liiketoimintojen osuus nettovuokratuotoista oli
74,7 prosenttia (73,2 %), Ruotsin 19,8 prosenttia (20,9 %) ja
Baltian osuus 5,6 prosenttia (5,8 %). Nettovuokratuotot olivat
yhteensa 121,8 miljoonaa euroa (103,4 milj. euroa). Koko kiin-
teistékannan nettotuottoaste oli 5,8 prosenttia (5,8 %). Suomen
nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia (6,2 %), Ruotsin 5,0 prosenttia
(4.6 %) ja Baltian 6,2 prosenttia (6,2 %).

Tilikauden liiketappio/-voitto laski-105,0 miljoonaan euroon
(298,7 milj. euroa). Liikevoiton lasku johtui [dhinng kiinteistdomai-
suuden kdyvén arvon muutoksesta, joka oli-216,1 miljoonaa euroa
(211,4 milj. euroa). Toisaalta likevoitto kasvoi valmistuneiden kehi-
tyshankkeiden my6ta lisdantyneiden ja uudistettujen tilojen tuo-
mien nettovuokratuottojen takia.

Operatiivinen tulos kasvoi 14,4 prosenttia 43,8 miljoonaan
euroon. Operatiivisen tuloksen kasvu on seurausta [&hinna netto-
vuokratuottojen kasvusta. Ei-operatiiviseen tulokseen sisaltyy
5,9 miljoonan euron korvaus Helsingin kaupungilta maanvuokraso-
pimuksen lyhentdamisesta Myllypuron kehityshankkeen aikaistami-
seksi. Operatiiviseen tulokseen kirjattiin myds verovaikutuksineen
1,6 miljoonan euron voitto vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.

Operatiivisen tuloksen verot olivat tilikaudella yli vertailu-
kauden tulokseen perustuvien verojen johtuen operatiivisen tulok-
senkasvusta seka vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.

Tulos/osake oli -0,56 euroa (1,00 euroa). Operatiivinen
tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS) oli 0,20 euroa
(0,19 euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,21 euroa
(0,20 euroa).

Sijoitetun pddoman tuotto (ROI) oli-1,5 prosenttia (16,3 %)
ja oman pagoman tuotto (ROE) -15,0 prosenttia (23,3 %). Yhtion
osakekohtainen nettovarallisuus (NAV) oli 3,88 euroa (4,82 euroa)
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ja oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus (NNNAV) 3,80 euroa
(4,42 euroa).

Investoinnit ja divestoinnit

Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 157,9 mil-
joonaa euroa (603,9 milj. euroa). Investoinneista 17,4 miljoonaa
euroa (531,3 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistdjen hankintaan,
139,7 miljoonaa euroa (71,8 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja
0,8 milj. euroa (0,8 milj. euroa) muihin investointeihin. Investoinnit
rahoitettiin liiketoiminnan kassavirralla ja olemassa olevilla rahoi-
tusjarjestelyilla.

Citycon myi 40 prosentin vahemmistdosuuden kauppakes-
kus Isosta Omenasta GIC Real Estaten tytaryhtiolle. Velaton kaup-
pahinta oli 131,6 miljoonaa euroa, joka on 40 prosenttia Cityconin
syyskuussa 2007 maksamasta 329 miljoonan euron ostohinnasta.

Tase ja rahoitus

Citycon omisti vuoden 2008 lopussa 33 kauppakeskusta ja 50
muuta litkekiinteistdd. Yhtién kiinteistdomaisuuden kaypaarvo
vuoden lopussa oli 2 023,6 miljoonaa euroa. Vuoden aikana arvo-
laskua kirjattiin 216,1 miljoonaa euroa.

Tilikauden lopussa taseen loppusumma oli 2 178,5 miljoo-
naa euroa (2 308,6 milj. euroa). Kauden paattyessa taseen velat
olivat yhteensd 1 341,2 miljoonaa euroa (1 297,7 milj. euroa), josta
lyhytaikaista velkaa oli 109,5 miljoonaa euroa (157,8 milj. euroa).
Konsernin rahoitustilanne sailyi tilikaudella hyvédna rahoitusmark-
kinoiden merkittavasta heikentymisesta huolimatta.

Vuoden padttyessa Cityconin kaytettdvissa olevan likvidi-
teetin maara oli 203,7 miljoonaa euroa, joista 187,0 miljoonaa
euroa oli nostamattomia, sitovia, luottolimiitteja ja 16,7 miljoonaa
euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Cityconin kaytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset ja lyhytaikaiset luottoli-
miitit oli kauden paattyessd 158,7 miljoonaa euroa. Vaikeutuneen
markkinatilanteen takia Citycon maksoi loppuvuonna takaisin
kaikki yritystodistuksensa nostamalla varat sitovista pitkaaikai-

Yhtion rahoitustilanne
sailyi hyvana rahoitus-

markkinoiden merkitta-
vasta heikentymisesta
huolimatta.

sista luottolimiiteista. Taman seurauksena Cityconin rahoitus on
padasiassa jarjestetty pitkdaikaisesti ja lyhytaikaiset korolliset
velat olivat tilikauden lopussa noin 4,2 prosenttia konsernin korol-
lisesta velasta. Kaytettédvissa oleva likviditeetti riittdd kattamaan
paatetytinvestoinnitjalainanhoitokustannukset vahintdan vuoden
2010 puolelle ilman uusien rahoituslahteiden tarvetta.

Korolliset velat kasvoivat vertailukaudesta 45,5 miljoonaa

euroa ja olivat 1 199,5 miljoonaa euroa (1 154,0 milj. euroa). Kon-
sernin korollisten velkojen kdypa arvo oli 1 211,3 miljoonaa euroa
(1171,4 milj. euroa).
Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko
nousi edellisvuoteen verrattuna ja oli 4,85 prosenttia (4,68 % ver-
tailukaudella). Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika
oli 4,6 vuotta (4,7 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika
oli 3,3 vuotta (3,1 vuotta).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko 31.12.2008
koronvaihtosopimukset huomioon ottaen oli 4,75 prosenttia. Kon-
sernin omavaraisuusaste oli 38,5 prosenttia (43,9 %). Nettovel-
kaantumisaste oli vuoden lopussa 141,3 prosenttia (111,8 %).
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— Talous ja rahoitus

Tilikauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin sisaltyi
75,8 prosenttia (81,6 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 66,4 pro-
senttia (61,1 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopi-
muksilla. Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden
lopun korollisesta velasta 74,5 prosenttia oli kiintedan korkoon
sidottua (68,3 %). Lainasalkun suojausaste on konsernin rahoitus-
politiikan mukainen ja yhtio kasvatti suojausastetta vuoden aikana.

Konsernin kaikkien johdannaissopimusten nimellisarvo
31.12.2008 oli 614,8 miljoonaa euroa (674,8 milj. euroa) ja kdypa
arvo -9,8 miljoonaa euroa (9,1 milj. euroa). Markkinakorkojen lasku
vuoden loppupuolella alensi Cityconin korkojohdannaissopimusten
kdypda arvoa. Valtaosalle korkojohdannaissopimuksia noudate-
taan suojauslaskentaa, jolloin johdannaissopimusten kdyvan arvon
muutos kirjataan suoraan omaan padomaan. Talldin ndiden sopi-
musten kdyvan arvon alentuminen ei vaikuta tilikauden tulokseen,
mutta muutos kirjataan konsernin omaan padomaan ja se heikentaa
nain konsernin omavaraisuusastetta. Sopimuksistaon31.12.2008
kirjattu -17,7 miljoonaa euroa oman padoman arvonkorotusrahas-
toon verovaikutus huomioituna (30.9.2008: 5,1 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 57,3 miljoonaa euroa (45,3 milj.
euroa). Rahoituskulut nousivat alkuvuoden korkotason nousun ja
kasvaneen velkamaaran vuoksi.

Vuonna 2008 tuloslaskelman nettorahoituskulut siséltavat
3,1 miljoonaa euroa johdannaisten arvostukseen liittyvaa lasken-
nallista kulua, kun taas vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista on
rahoituskuluihinkirjattu 2,4 miljoonan euronkertaluonteinenvoitto.
Lisaksi tuloslaskelman nettorahoituskulut siséltavat 1,8 miljoonaa
euroa (1,8 milj. euroa) vaihtovelkakirjalainan optio-osuuteen liitty-
vaa laskennallista kulukirjausta.

Lainamarkkinatransaktiot

Citycon allekirjoitti tilikauden aikana kolme pitkaaikaista lainasopi-
musta. Kesalla 2007 toteutetun kauppakeskus Magistralin hankin-
nan paikallinen rahoittaminen viimeisteltiin allekirjoittamalla noin
viiden vuoden pituinen, 280 miljoonan Viron kruunun laina. Lisaksi
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yhtio lisasi kaytettdvissaan olevia, pitkaaikaisia, sitovia luotto-
limiitteja allekirjoittamalla 50 miljoonan euron ja viiden vuoden
pituisen luottolimiittisopimuksen.

Kesakuussa CityconjaPohjoismainen Investointipankki(NIB)
sopivat 30 miljoonan euron lainasta, jolla rahoitetaan kauppakes-
kusLiljeholmstorgetinuudisrakentamista Tukholmassa.Liljeholms-
torget on Cityconin vastuullisen rakentamisen kérkihanke, mika ol
merkittava tekija lainajarjestelyssa. Laina-aika on 10 vuotta. Kaikki
kolme pitkaaikaista lainasopimusta pystyttiin toteuttamaan kilpai-
lukykyiselld lainamarginaalilla.

Lisaksi Citycon allekirjoitti 15.4.2008 pohjoismaisen pank-
kiryhméan kanssa miljardin Ruotsin kruunun (noin 102,1 milj. euron)
yritystodistusohjelman Ruotsissa. Citycon kayttad kyseistad yritys-
todistusohjelmaa osana konsernin Ruotsin toimintojen lyhytaikai-
sen likviditeetin hallintaa. Ohjelman alla yritystodistuksia voidaan
emittoida joko Ruotsin kruunuissa tai euroissa.

Citycon Oyj osti takaisin yhteensd 14,8 miljoonan euron
arvosta (mukaan lukien kertyneet korot) 2.8.2006 liikkkeeseen
laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja
28.10.2008 ja 10.12.2008 vélisena aikana. Velkakirjat ostettiin
avoimilta markkinoilta vaihtovelkakirjalainan ehtojen mukaisesti.
Vaihtovelkakirjalainan ehtojen mukaisesti yhtié mitdtdi ostamansa
velkakirjat. Takaisinostot toteutettiin, koska markkinatilanne mah-
dollistivelkakirjojentakaisinostamisenselvastinimellisarvoaalhai-
sempaan hintaan seka koska yhtio pystyi takaisinostojen avulla
vahvistamaan tasettaan ja alentamaan nettorahoituskulujaan.

Citycon Oyj:n vuoden 2008 tilinpaatds ja osavuosikatsauk-
set on laadittu IAS/IFRS -standardien mukaisesti. Yhti6 noudattaa
myds eurooppalaisia listattuja kiinteistdsijoitusyhtidita edustavan
EPRAn (The European Public Real Estate Association) listatuille
kiinteistdsijoitusyhtidille laatimia ohjeita taloudellisen informaa-
tion esittamisesta. EPRA:n ohjeet taydentavat IAS/IFRS -standar-
deja, eivat korvaa niitd. Suositukset [8ytyvat kokonaisuudessaan
EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos
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Syndikoidut pankkilainat 47 %
Joukkolainat 13 %

B Pitk3aikaiset luottolimiitit 15 %
Muut 25 %
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Riskit jariskienhallinta

Cityconin riskienhallinta

Cityconissa on kaytdssa kokonaisvaltainen riskienhallintaohjelma
ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan tavoitteena
on varmistaa Cityconin liikketoiminnallisten tavoitteiden saavutta-
minen. Onnistunut riskienhallinta tunnistaa keskeiset riskit, arvioi
luotettavasti niiden toteutumisen vaikutusta ennen riskien reali-
soitumista ja kdynnistaa ennaltaehkaisevia toimenpiteitd, joiden
tarkoituksena on alentaa tunnistetun riskin toteutumisen todennd-
koisyytta seka vaikutusta.

Cityconin ERM on prosessi, joka huomioi riskienhallinnan
tavoitteet ja yhtién riskinottohalukkuuden. Sen tehtdvana on
tuottaa ajantasaista ja yhdenmukaista tietoa strategisia ja vuosi-
suunnitelman tavoitteita uhkaavista riskeistd ylimman johdon ja
hallituksen kayttoon.

Ohessa on kuvattu merkittavimmat riskit, jotka toteutues-
saan voisivat vaarantaa Cityconin tavoitteiden saavuttamisen
tilikaudella 2009. Cityconin riskienhallintaa on kasitelty myds
oheisessa tilinpadtoksessa sivuilla 32-34.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehittyminen
Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen
ja paikallinen talouskehitys, sijoituskysynta ja korkotaso. Nykyisin
sijoituskiinteistdjen arvon kehitykseen liittyy tavallista suurempaa
epdvarmuutta, johtuen maailmanlaajuisesta rahoituskriisista ja
voimakkaasti heikentyneistd talouden nakymista yhtién liketoi-
minta-alueilla.

Luottokriisin seurauksena kiinteistdjen hinnat ovat laske-
neet ja myds Citycon on kirjannut tilikauden 2008 aikana kéayvén
arvon tappioita sijoituskiinteist6jen arvon alentumisesta. Vuoden
aikana myds kiinteistomarkkinoiden kaupankdyntiaktiivisuus on
vahentynyt selvasti ja liséksi heikentyva taloustilanne luo epéd-
varmuutta kiinteistdjen tulevaan kayvan arvon kehitykseen. Kiin-
teistéjen kadyvan arvon muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden
tulokseen, mutta niilld ei ole vélitonta kassavirtavaikutusta.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon keskeisimpia muuttujia
10 vuoden kassavirta-analyysissa ovat tuottovaatimus, vuokra-
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tuotot, vajaakdyttd ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen kayvan arvon
muutosherkkyyttd, eli riskia, voidaan testata muuttamalla naita
keskeisid muuttujia. Oheisen herkkyysanalyysin ldhtdarvona on
kaytetty ulkopuolisen arvioijan madrittamaa sijoituskiinteistdjen
kdypda arvoa 31.12.2008, joka oli 2 021,0 miljoonaa euroa. Herk-
kyysanalyysin mukaan sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muuttuisi
seuraavalla tavalla eri muutosten seurauksena:

Tuottovaatimus +5% > Kéaypdarvo -95 miljoonaa euroa

Vuokratuotot+5% > Kaypd arvo 143 miljoonaa euroa
Vajaakaytt6 +5 % > Kaypdarvo -16 miljoonaa euroa
Hoitokulut +5 % > Kaypdarvo -36 miljoonaa euroa

Tuottovaatimukseen yhtid ei pysty itse vaikuttamaan, mutta mui-
hin kayvan arvon muuttujiin Citycon pyrkii vaikuttamaan aktiivisella
kauppakeskusjohtamisella, joka on Cityconin liiketoiminnan kul-
makivid. Kauppakeskusten kannattavuutta pyritaan optimoimaan
toteuttamalla koko litketoimintaprosessi omien tydntekijéiden
avulla.

Talouskasvun hidastuminen Cityconin
lilketoiminta-alueilla

Vuokrattavien tilojen kysyntaan ja vuokratasoon vaikuttavat olen-
naisesti talouden suhdannevaihtelut ja taloudellinen kehitys. Néama
ovat yksi yhtion keskeisimmista lahiajan riskeista. Talouskasvu
on hidastunut kaikilla yhtion liiketoiminta-alueilla selvésti vuonna
2008. Vuodelle 2009 useat ekonomistit ennustavat talouskas-
vun jadvan negatiiviseksi niin Ruotsissa kuin Baltian maissakin ja
Suomen talouskasvun ennustetaan putoavan lahelle nollakasvua
tai jddvan negatiiviseksi. Téllainen taloudellinen ymparistd saat-
taa toteutuessaan vahentdd liiketilojen kysyntaa, heikentda
vuokralaisten vuokranmaksukykya ja lisdtd yhtion kiinteistdjen
vajaakayttdastetta, milld saattaa olla haitallinen vaikutus yhtion
liketoimintaan ja tulokseen.

Rahoituksen saatavuuteen ja hinnoitteluun

liittyvat riskit

Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittdminen ovat Cityconin kas-
vun ydin, jota valikoidut hankinnat suurimmissa kaupungeissa ja
kasvukeskuksissa tukevat. Téman strategian toteutus vaatii seka
oman ettd vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen hankkimista.
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— Riskit jariskienhallinta

Cityconin hyva rahoitus-
tilanne varmistaa kayn-

nissa olevien investointien
toteuttamisen.

Rahoitusmarkkinat heikentyivdt vuonna 2008 voimakkaasti.
Pankkien oman varainhankinnan kulut ovat selvasti kohonneet
Pohjoismaissa ja muualla Euroopassa, ja pankkien varainhankinta
on muutenkin vaikeutunut pankkikriisin ja kasvaneiden padoma-
vaatimusten takia. Téma yhdessa pankkisektorin jo kokemien alas-
kirjausten ja luottotappio-odotusten kasvun kanssa on véhentanyt
pankkien halukkuutta lainata rahaa yrityksille.

Lisdksi porssikurssien lasku on johtanut siihen, ettd monen
kiinteistdyhtion osakkeiden markkina-arvo on laskenut merkitta-
vasti alle osakekohtaisen nettovarallisuuden. Osakesijoittajat ovat
kokeneet tappioita sijoitustoiminnassaan ja monet sijoittajat ovat
pienentaneet osakepainotustaan sijoitussalkussaan. Nama seikat
yhdessa ovat heikentaneet pérssiyhtididen mahdollisuuksia oman
padoman hankkimiseen uusien osakeantien avulla.

Cityconin rahoitustilanne on hyvd. Yhtion kaytettavissa
oleva likviditeetti oli vuoden 2008 lopussa 203,7 miljoonaa euroa,
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joka koostuu ahinnd sitovista pitkaaikaisista luottolimiiteista ja
rahavaroista. Citycon pystyy rahoittamaan suunnitellusti kayn-
nissa olevat hankkeet kokonaisuudessaan. Tulevien uusien inves-
tointien ja kasvun rahoittamisessa yhtid tulee tarvitsemaan uutta
rahoitusta, jonka ehtoihin rahoitusmarkkinakriisi luonnollisesti
vaikuttaa. Viime kuukausien erittain vaikeasta rahoitusmarkkina-
tilanteesta huolimatta yhtion késitys pankkien kanssa kaytyjen
keskustelujen perusteella on, ettd investointien rahoittaminen
on edelleen jarjestettdvissa ehdoilla, jotka mahdollistavat inves-
tointien toteuttamisen kannattavasti. Lahtdkohtaisesti kuitenkin
saatavilla olevan velkarahoituksen maara on viime kuukausina
pienentynytja yritysten luottomarginaalit ovat olleet nousussa pit-
kin vuotta.

Rahoituksen saatavuuden liséksi Cityconin keskeisin rahoi-
tusriski on lainasalkun korkoriski. Cityconin korollisesta velasta
25,5 prosenttia on vaihtuvakorkoista, joten markkinakorkojen
nousu kasvattaa ndiden lainojen korkokulua. Vuoden 2008 aikana
euroalueen kuuden kuukauden korko laski 1,74 prosenttiyksikkoa
ja vastaava korkotaso Ruotsissa laski 2,25 prosenttiyksikkda.
Samana aikana Cityconin keskikorko nousi 0,17 prosenttiyksik-
koa, koska korkotason voimakas lasku ajoittui vuoden viimeiselle
neljdnnekselle, jolloin korkojen laskun vaikutus koko vuoden keski-
korkoon jai rajalliseksi. Korkotason laskun seurauksena keskikorko
todenndkéisesti laskee vuoden 2009 aikana.

Rahoituksen saatavuuttajahintaa Citycon pyrkii turvaamaan
noudattamalla konservatiivista, mutta aktiivista rahoituspoli-
tiikkaa. Rahoituspolitiikan padpaino on pitkaaikaisessa rahoituk-
sessa ja vahvassa taseessa, jossa omavaraisuusaste on vahintaan
40 prosenttia. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa tai
poistaa vaihtuvien markkinakorkojen nousun negatiivinen vaiku-
tus yhtion tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan. Yhtién rahoitus-
politiikan mukaisesti korkopositiosta vahintaan 70 prosenttia ja
enintddn 90 prosenttia on oltava kiintedan korkoon sidottuna.

Rahoitusriskeja kdsitelldadn laajemmin tilinpadtoksessa
sivuilla 33-34.

Likviditeetti

Kiinteistokehitysprojekteihin liittyvat riskit

Cityconin strategian keskeinen osa on olemassa olevien kiinteis-
téjen kehittdminen vastaamaan paremmin vuokralaisten tarpeita.
Kehitysprojektien lyhyen aikavalin riskit liittyvat uusien tilojen
vuokraukseen ja rakennushankkeiden toteuttamiseen.

Yhtidn hallituksen hyvaksymien kehitysinvestointien koko-
naismaara vuoden lopussa oli noin 252 miljoonaa euroa, mika
vastaanoin 12,5 prosenttia sijoituskiinteistdjen kdyvasta arvosta
vuoden 2008 lopussa. Cityconilla on kdynnissd merkittévia
rakennushankkeita Ruotsissa ja Virossa, ja Cityconin keskuksiin
valmistuu ldhivuosina merkittavasti uutta vuokrattavaa liike-
tilaa. Naiden uusien litketilojen vuokraaminen suunnitellusti tulee
olemaan ensiarvoisen tarkeaa Cityconin taloudellisen kehityksen
kannalta. Toistaiseksi vuokraaminen on edennyt suunnitellusti
seka vuokratasojen ettd vuokrausasteen osalta. Keskeinen riski
liittyy liiketilojen kysynnan merkittdvaan pienentymiseen talous-
nakymien heikentymisestd tai muista syista johtuen, minka seu-
rauksena uusien tilojen vuokrausta ei pystyttdisi toteuttamaan
suunnitellulla vuokratasolla tai vuokrausaste jaisi suunniteltua
alhaisemmaksi.

Yhtion rakennushankkeet Ruotsissa ja Virossa on tarkoi-
tus saattaa paatdkseen vuoden 2009 loppupuolella. Molemmat
hankkeet ovat edenneet aikataulussa. Valmistumiseen on vield
aikaa, joten hankkeisiin liittyy vield epavarmuutta. Mikali Citycon
ei pystyisi toteuttamaan kaynnissa olevia kehityshankkeita suun-
nitellussa aikataulussa ja budjetissa saattaa ndiden keskusten
kannattavuus jdddd odotettua alhaisemmaksi.

Projektivuokrauksen riskeja minimoidaan turvaamalla riitta-
vat resurssit uusien kohteiden vuokraustoimintaan, panostamalla
uuden keskuksen markkinointiin ja tekemalla ankkurivuokralaisten
kanssa sopimukset ennen projektin aloittamista tai sen alkuvai-
heessa. Projektin toteutusriskia hallitaan riittavalla resursoinnilla.
Hankkeista vastaa omaan henkildstdon kuuluvat kokeneet hanke-
kehityspaallikot.
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Iso Omena ja Suomen ensimmainen Lush

Myymaldpaallikko Milja Tammi oli mukana avaa-
massa kansainvélisen kosmetiikkaketjun Lushin
ensimmadista myymalaa Suomeen. Myymala avattiin
Isoon Omenaan Espooseen maaliskuussa 2008.
Marraskuussa 2008 Lush avasi toisen Suomen
myymalansa Triossa Lahdessa.




Corporate Governance

Cityconin hallinto- ja ohjausjarjestelma

Cityconin hallinnoinnissa noudatetaan osakeyhticlakia seka Arvo-
paperimarkkinayhdistys ry:n 20.10.2008 julkaisemaa Suomen
listayhtigiden hallinnointikoodia (Corporate Governance). Koodi
on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistyksen internet-sivuilla
www.cgfinland.fi.

Koodia tdydentad Cityconin oma ohjeistus yhtion paatoksen-
tekoelinten tydnjaosta sekd sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
jarjestamisesta. Cityconin paatdksentekoelimia ovat yhtidkokous,
hallitus ja toimitusjohtaja, joilla on ylin vastuu Citycon-konsernin
hallinnosta ja toiminnasta. Yhtion operatiivisen toiminnan johtami-
sessa toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma. Hallitustydskentelya
tehostaa nelja valiokuntaa.

Yhtiokokous

Ylinta paatosvaltaa yhtiossa kayttavat osakkeenomistajat yhtio-
kokouksessa. Varsinainen yhtiokokous pidetdaan vuosittain tilin-
paatoksen valmistuttua huhtikuun loppuun mennessa. Ylimaaraisia
yhtiokokouksia pidetdan paatoksenteon niin vaatiessa.

Citycon asettaa osakkeenomistajiensa saataville riittavasti
tietoa yhtiokokouksessa kasiteltavistd asioista. Yhtio julkaisee

Hallitus

yhtidkokouskutsun ja yhtidkokoukselle esitettavat asiakirjat seka
hallituksen paatosehdotukset internet-sivuillaan véhintaan 21 pai-
vaa ennen kokousta. Kokousmateriaali toimitetaan pyydettaessa
osakkeenomistajalle myds postitse. Yhtio pyrkii edistamaan
kaytettdvissaan olevin kohtuullisin keinoin my6s kansainvalisten
osakkeenomistajiensa osallistumista yhtiokokoukseen ja jarjes-
tamaan kokoukset siten, ettd osakkeenomistajat voivat mahdol-
lisimman laajasti osallistua kokoukseen ja kayttaa sielld puhe- ja
danioikeuttaan.

Viivytyksetta yhtiokokouksen jdlkeen yhtid julkistaa yhtio-
kokouksen tekemdt paatdkset porssitiedotteena ja internet-
sivuillaan. Yhtiokokouksen poytakirja asetetaan saataville yhtion
internet-sivuille kahden viikon kuluessa yhtikokouksesta. Lisa-
tietoja yhtickokouksesta ja osakkeenomistajien oikeuksista on
saatavissa yhtion internet-sivuilta www.citycon.fi/yhtiokokous.

Yhtion toimitusjohtaja ja hallituksen puheenjohtaja osal-
listuvat yhtiokokoukseen. Hallituksen jasenet osallistuvat kokouk-
seen riittavassa laajuudessa. Hallituksen jaseneksi ensimmaista
kertaa ehdolla oleva henkild osallistuu valinnasta paattavaan yhtio-
kokoukseen, ellei hanen poissaololleen ole painavaa syyta. Myds
yhtion padvastuullinen tilintarkastaja on (dsnd yhtidkokouksessa.

Hallitus

Yhtiokokous pédattaa hallituksen jasenten lukumadran ja valitsee
hallituksen jasenet yhden vuoden toimikaudeksi. Yhtigjarjestyk-
sen mukaan hallitukseen kuuluu vahintdan viisi ja enintdan kahdek-
san jasenta. Yhtidjarjestyksessd ei ole muita hallituksen jasenten
valintaa rajoittavia maardyksid. Jaseneksi valittavalla on oltava
tehtdvan edellyttama patevyys ja riittavasti aikaa tehtdvan hoita-
miseen. Hallituksen jasenten enemmistdn on oltava riippumatto-
mia yhtidsta. Lisaksi vahintddn kahden mainittuun enemmist66n
kuuluvista jdsenista on oltava riippumattomia yhtién merkittavista
osakkeenomistajista. Hallitus arvioi vuosittain jasentensa riippu-
mattomuutta.

Cityconin yhtiokokous 13.3.2008 paatti valita hallituksen
jaseniksi uudelleen Gideon Bolotowskyn, Raimo Korpisen, Tuomo
Lahdesmaen, Claes Ottossonin, Dor J. Segalin ja Thomas W. Wernin-
kin. Uusina jasenina hallitukseen valittiin Amir Bernstein ja Per-
Hakan Westin. Hallituksen jasenten henkil6- ja osakeomistustiedot
on esitelty ohessa ja heiddn tyohistoriansa seka keskeiset luotta-
mustehtavansa yhtién internet-sivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapu-
heenjohtajan. Vuonna 2008 hallituksen puheenjohtajana toimi
Thomas W. Wernink ja varapuheenjohtajana Tuomo Lahdesmaki.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jasenet
ovat riippumattomia yhtidstd. Lisaksi hallituksen arvioinnin
mukaan Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Léhdesmaki,
Thomas W. Wernink ja Per-Hakan Westin ovat riijppumattomia
merkittavistd osakkeenomistajista.

Vuonna 2008 Cityconin hallitus kokoontui 10 kertaa. Keski-
madrdinen osallistumisprosenttioli 93,8.

Hallituksen puheenjohtaja
Thomas W. Wernink

Kauppatieteiden maisteri
Alankomaiden kansalainen, s. 1945

Hallituksen jasen vuodesta 2005

Hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2006, varapuheenjohtaja 2005-2006

Riippumaton yhtidsta ja merkittavista osakkeenomistajista
Paatoimi: Wernink Consultancy & Investment BV, toimitusjohtaja vuodesta 2003

Hallituksen varapuheenjohtaja
Tuomo Léhdesmaki

Diplomi-insin6éri, MBA

Suomen kansalainen,s. 1957

Varapuheenjohtaja vuodesta 2006

Hallituksen jasen vuodesta 2004

Riippumaton yhtidsta ja merkittavista osakkeenomistajista

Paatoimi: Boardman Oy, perustajajasen ja Senior Partner vuodesta 2002
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Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtavat ja vastuut méardytyvat osakeyhtidlain, yhtio-
jarjestyksen ja hallituksen kirjallisen tydjdrjestyksen pohjalta.
Tydjarjestyksen keskeinen siséltd on selostettu yhtion internet-
sivuilla www.citycon.fi/hallinnointi. Hallitus vastaa muun muassa
Citycon-konsernin strategisista linjauksista seka liiketoiminnan
ja konsernin hallinnon asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus
on paatdsvaltainen, kun enemman kuin puolet sen jdsenistd on
paikalla.

Laissaja yhtidjarjestyksessa erikseen mainittujen tehtavien
lisaksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtidn pitkén aikavalin tavoitteet ja strategian,

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

—  vahvistaa yhtidn sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
periaatteet ja kdy [&pi yhtion toimintaan liittyvat keskeiset
riskit ja niiden hallinnan seka valvoo yhtion hallinto-
prosessien riittavyyttd, asianmukaisuutta ja tehokkuutta,

—  paattaayksittaisista suurista ja strategisesti merkittdvista
kiinteistéhankinnoista ja -myynneista ja muista merkitta-
vistd investoinneista,

- vahvistaa yhtitn johdon velvollisuudet ja vastuualueet
sekad raportointijarjestelman,

- vahvistaa henkiloston palkitsemis- ja kannustinjarjestel-
mien periaatteet ja paattaa palkitsemis- ja kannustin-
jarjestelmista,

- madrittelee yhtién osinkopolitiikan.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimintaansa ja tydskentely-
tapojaan.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustydskentelya tehostaa nelja valiokuntaa, jotka
ovat tarkastus-, nimitys-, palkitsemis- ja investointivaliokunta.
Valiokunnat valmistelevat hallituksessa kasiteltdvia asioita ja
nithin kuuluvat hallituksen jasenet voivat perehtya valiokunnassa
kasiteltaviin asioihin laajemmin kuin koko hallitus. Valiokuntien
keskeiset tehtdvat ja toimintaperiaatteet on mddritelty yhtion
hallituksen hyvéksymassa yhtidn paatoksentekoelinten tydjarjes-
tyksessé ja ne on esitelty yhtion internet-sivuilla www.citycon.fi/
hallinnointi. Hallitus valitsee valiokuntien puheenjohtajat ja jasenet
keskuudestaan. Valiokunnassa on aina vahintaan kolme jasenta.
Valiokuntien puheenjohtajat raportoivat hallitukselle valiokunnan
kasittelemista asioista.

Tiedot valiokuntien kokoonpanosta, kokousten lukumaa-
rastd ja kokouksiin osallistumisesta vuonna 2008 kayvat ilmi
oheisesta taulukosta.

Hallituksen valiokunnat 2008

Tarkastusvaliokunta

Nimitysvaliokunta

- Corporate Governance

Hallituksen jasenten palkitseminen

Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jasenten palkkiot vuosittain
etukdteen.

Vuoden 2008 varsinainen yhtitkokous p&atti, ettd hallituk-
sen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona 160 000 euroa,
hallituksen varapuheenjohtajalle 60 000 euroa sekd muille halli-
tuksen jasenille 40000 euroa. Lisaksi yhtickokous paatti, etta
hallituksen ja valiokuntien puheenjohtajille maksetaan 700 euron
ja varapuheenjohtajalle ja muille hallituksen ja valiokuntien jase-
nille 500 euron kokouskohtainen palkkio.

Vuonna 2008 Cityconin hallituksen jasenille maksetut
vuosi- ja kokouspalkkiot kayvét ilmi oheisesta taulukosta. Palkkiot
maksettiin rahana. Kokouspalkkiot siséltavat seka hallituksen etta
valiokuntien kokouksista maksetut palkkiot. Cityconin hallituksen
jasenet eivat kuulu yhtién osakejohdannaisiin palkitsemisjarjestel-
miin. Hallitus on antanut suosituksen, jonka mukaan jokaisen halli-
tuksen jasenen tulisi omistaa vahintdan yhden vuoden palkkionsa
arvosta yhtién osakkeita toimikautensa aikana.

Palkitsemisvaliokunta Investointivaliokunta

Jasenet Bolotowsky Gideon

Bernstein Amir

Bolotowsky Gideon Bernstein Amir

Korpinen Raimo (pj.) Lahdesmaki Tuomo (pj.) Lahdesmaki Tuomo (pj.) Korpinen Raimo
Wernink Thomas W. Ottosson Claes Wernink Thomas W. Segal Dor J.
Westin Per-Hakan Wernink Thomas W. Wernink Thomas W. (pj.)
Westin Per-Hakan
Kokousten lukumaara Viisi Kolme Kaksi Viisi
Osallistumisprosentti 100 92 100 96

Hallituksen jasen
Amir Bernstein

Master of Laws, ESQ

Israelin kansalainen, s. 1969
Hallituksen jésen vuodesta 2008
Riippumaton yhtidsta

Citycon Qyj Vuosikertomus 2008

Paatoimi: Gazit Europe (Netherlands) BV, toimitusjohtaja vuodesta 2008

Hallituksen jasen

Gideon Bolotowsky

Diplomi-insinéori

Suomen kansalainen, s. 1947

Hallituksen jésen vuodesta 2006

Riippumaton yhtidstd ja merkittévista osakkeenomistajista

Paatoimi: OsakeTieto FSMI Oy, toimitusjohtaja ja hallituksen puheenjohtaja
vuodesta 2003

43



— Corporate Governance

Hallituksen palkitseminen 2008

EUR Vuosipalkkio Kokouspalkkiot Yhteensa
Bernstein Amir 40000 7000 47000
Bolotowsky Gideon 40000 8100 48100
Korpinen Raimo 40000 10200 50200
Lahdesméki Tuomo 60000 8300 68300
Ottosson Claes 40000 5800 45800
Segal Dor J. 40000 7200 47200
Wernink Thomas W. 160000 14200 174 200
Westin Per-Hakan 40000 7500 47500
Yhteensa 460000 68300 528300
Toimitusjohtaja Cityconin hallitus nimitta4 toimitusjohtajan ja paattaa taman

Toimitusjohtaja vastaa yhtion paivittdisten toimintojen johtami-
sesta ja valvonnasta osakeyhtidlain, yhtion paatoksentekoelinten
tydjarjestyksen seka hallitukselta saamiensa valtuuksien ja suun-
taviivojen mukaisesti.

Toimitusjohtaja valvoo niiden ohjeiden, menettelytapojen ja
strategisten suunnitelmien noudattamista, joista hallitus on paat-
tanyt, seka huolehtii siit3, ettd tallaiset ohjeet, menettelytavat ja
suunnitelmat tarpeen vaatiessa esitellaan hallitukselle paivitysta
tai tarkistusta varten. Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen koko-
uksiin ja vastaa siita, etta hallituksen kokouksissa kdsiteltdvat
informaatio- ja paatdsehdotusasiakirjat on asianmukaisesti val-
misteltu. Lisaksi toimitusjohtaja huolehtii siita, ettd hallituksen
jdsenet saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa yhtion taloudellisen
tilanteen, likviditeetin, rahoitusaseman ja kehityksen seuraami-
seksi ja tiedottaa hallitukselle merkittavista yhtion toimintaan liit-
tyvista tapahtumista, paatdksista ja tulevista hankkeista.

toimisuhteen ehdoista, jotka on maaritelty kirjallisessa toimi-
sopimuksessa. Citycon Oyj:n toimitusjohtajana on vuodesta 2002
lahtien toiminut Petri Olkinuora. Toimitusjohtajalla on oikeus siir-
tya eldkkeelle 62 vuotta taytettydan, mikali han on tahan saakka
yrityksen palveluksessa. Eldkejarjestelyn kattamiseksi yhtiélla on
eldkevakuutus. Toimitusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys irtisanoo sopimuksen
muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syystd, toimitusjohta-
jalle maksetaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus
irtisanomisajan palkan lisaksi.

Johtoryhma

Cityconilla on johtoryhma, johon kuuluu vahintadn kolme jasentd.
Johtoryhmén jasenten nimityksista vastaa yhtion hallitus toimi-
tusjohtajan esityksestd. Johtoryhmén kokousten puheenjohtajana
toimii toimitusjohtaja, joka kutsuu johtoryhmén koolle tarvitta-

essa. Vuonna 2008 johtoryhma kokoontui 11 kertaa. Johtoryhmén
kokouksista pidetdan poytakirjaa.

Johtoryhmén keskeiset tehtdvat ja toimintaperiaatteet
on madritelty yhtién hallituksen hyvéksymassd yhtién paatok-
sentekoelinten tydjarjestyksessa. Johtoryhman paatehtdva on
asiantuntijaelimend avustaa toimitusjohtajaa yhtién operatiivisen
liiketoiminnan johtamisessa. Johtoryhma koordinoi ja kehittda
yhtion eri toimintoja asetettujen tavoitteiden mukaisesti, edistaa
tiedonkulkua ja yhteistydta organisaation eri osien valilla, seu-
raa yhtion liikketoiminnan kannattavuutta seka edistaa ja yllapitaa
yhtidn parhaitakaytantdja. Lisaksijohtoryhma valmistelee hallituk-
sen kdsittelyd varten yhtion strategiaan, toimintasuunnitelmaan,
budjettiin ja organisaatioon liittyvid padtdsehdotuksia hallituksen
antamien suuntaviivojen mukaisesti.

Vuonna 2008 yhtion johtoryhmadn kuului kuusi jasenta.
Heidan henkilotietonsa seka osake- ja optio-omistustietonsa on
esitelty ohessa. Johtoryhmén jésenten tyohistoria sekd mahdol-
liset luottamustehtavat kayvat ilmi yhtion internet-sivuilta www.
citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan ja johtoryhman palkitseminen
Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut ja paattaa
toimitusjohtajan esityksesta myds muun ylimman johdon palkoista
jaetuuksista.

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhmén palkitseminen
koostuu kiintedsta kuukausipalkasta ja luontoiseduista seka vuo-
sittaisesta suorituspalkkiosta. Lisaksi toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jasenet ovat mukana konsernin avainhenkildille suun-
natussa, yhtion pitkan aikavalin osakepohjaisessa kannustinjarjes-
telmdssa seka henkildstélle suunnatussa optio-ohjelmassa 2004.
Johdon palkitsemista on kasitelty tarkemmin yhtién internet-

Hallituksen jasen
Raimo Korpinen

Oik. kand., varatuomari
Suomen kansalainen, s. 1950
Hallituksen jasen vuodesta 2004

Riippumaton yhtigsta ja merkittavista osakkeenomistajista
Paatoimi: Solidium Oy, toimitusjohtaja vuodesta 1998

Hallituksen jasen
Claes Ottosson

Sahkoinsingori

Ruotsin kansalainen, s. 1961

Hallituksen jasen vuodesta 2004

Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: ICA Kvantum Hovas, toimitusjohtaja vuodesta 1989
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sivuilla www.citycon.fi/hallinnointi.

Vuonna 2008 toimitusjohtajalle maksettiin palkkaa, luon-
toisetuja ja suorituspalkkiota yhteensd 342549 euroa. Yhtion
pitkaaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan liittyen
toimitusjohtajalle annettiin 1 012 osaketta. Toimitusjohtajalla ei
vuoden 2008 aikana ollut optiotuloja.

Sisdpiirihallinto
Yhti6 noudattaa Helsingin pdrssin sisapiiriohjetta, minka lisaksi
Cityconissa on kaytdssa yhtion oma sisapiirilaisten velvollisuuksia,
ilmoitusvelvollisuutta ja sisapiirirekistereita koskeva sisdpiiriohje,
jossa on myds maaritelty yhtidn sisapiirihallinnon menettelytavat.
Yhtion lakimaaraisia sisapiirilaisia ovat yhtion hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja. Lakimaaraisia sisapiiri-
l&isia ovat myds yhtion johtoryhman jasenet, jotka yhtion hallitus
onmaadritellyt arvopaperimarkkinalain tarkoittamiksi muiksiyhtién
ylimpéan johtoon kuuluviksi henkildiksi. Lakimadrdisten sisapiiri-
ldisten ja heidan &hipiirinsd arvopaperiomistukset yhtidssa ovat
julkisia. Vuoden 2008 aikana tapahtuneet muutokset omistuksissa
kayvat ilmi oheisesta taulukosta. Ajantasaiset omistustiedot ovat
nahtavissa yhtion internet-sivuilla www.citycon.fi/sisapiiri.
Lakimaardisten sisapiirildisten lisaksi yhtidssa on myds ns.
pysyvia sisapiirildisia, jotka on asemansa tai tehtaviensa tai muun
yhtion kanssa tekemansa sopimuksen perusteella merkitty yhtion
yrityskohtaiseen sisapiirirekisteriin. Tallaisia henkilitd ovat yhtion
hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhman jasenten sihteerit ja
assistentit seka henkilot, jotka vastaavat yhtion taloudestaja talo-
udellisesta raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista, sijoitus- ja
kehitystoiminnasta, konserniviestinndstd, sijoittajasuhteista, it-
toiminnoista seka sisdisesta ja ulkoisesta tarkastuksesta. Yritys-
kohtainen sisapiirirekisteri ei ole julkinen.
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Muutokset lakimaaraisten sisdpiirilaisten ja heidan [ahipiirinsd arvopaperiomistuksissa 1.1.-31.12.2008

2008 Osakkeet Optiot 2004A  Optiot 2004B Optiot 2004C
Hallitus
Bernstein Amir, hallituksen jasen 1.1. = = = =
31.12. = = = =
Bolotowsky Gideon, hallituksen jasen 1.1. 4626 = = =
31.12. 4626 = = =
Korpinen Raimo, hallituksen jésen 1.1. 14456 = = =
31.12. 14456 = - =
Lahdesmaki Tuomo, hallituksen varapuheenjohtaja 1.1. 37289 = = =
31.12. 37289 = = =
Ottosson Claes, hallituksen jasen 1.1. 10336 = = =
31.12. 10336 = = =
Segal Dor J., hallituksen jasen 1.1. 7174 - - -
31.12. 7174 = - =
Wernink Thomas W., hallituksen puheenjohtaja 1.1. 28571 = = -
31.12. 45000 = = =
Westin Per-Hakan, hallituksen jasen 1.1. = = = =
31.12. 10000 = = =
Johtoryhma
Olkinuora Petri, toimitusjohtaja 1.1. 137143 75000 140000 140000
31.12. 138155 75000 140000 140000
Attebrant UIf, maajohtaja, Ruotsin liikketoiminnot 1.1. - - - -
31.12. 330 = - =
Holmstrém Harri, maajohtaja, Baltian litkketoiminnot 1.1. = = 70000 70000
31.12. 826 = 70000 70000
Raekivi Outi, lakiasiainjohtaja, hallituksen sihteeri 1.1. = 75000 70000 70000
31.12. 826 75000 70000 70000
Sihvonen Eero, talousjohtaja 1.1. = = 70000 70000
31.12. 2026 = 70000 70000
Vuorio Kaisa, maajohtaja, Suomen liikketoiminnot 1.1. 1372 75000 70000 70000
31.12. 3698 75000 70000 70000
Paavastuullinen tilintarkastaja
Korpelainen Tuija 1.1. = = = =
31.12. = = = =

Hallituksen jasen
Dor J. Segal

High school

Yhdysvaltojen kansalainen, s. 1962
Hallituksen jasen vuodesta 2004
Riippumaton yhtidsta

hallituksen jasen vuodesta 2000

A AN
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Paatoimi: First Capital Realty Inc., toimitusjohtaja ja

™,

Hallituksen jasen
Per-Hakan Westin

Civilingenjor

Ruotsin kansalainen, s. 1946

Hallituksen jésen vuodesta 2008

Riippumaton yhtidstd ja merkittévista osakkeenomistajista

Paatoimi: PH WESTIN Real Management AB, hallituksen jésen vuodesta 2007
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Toimitusjohtaja
Petri Olkinuora

Talousjohtaja
Eero Sihvonen

Diplomi-insindéri, MBA
Suomen kansalainen, s. 1957
Johtoryhmén jésen vuodesta 2002

Kauppatieteiden maisteri
Suomen kansalainen, s. 1957
Johtoryhmén jasen vuodesta 2005

Citycon yllapitad julkista ja yrityskohtaista sisapiirirekis-
teridan Euroclear Finland Oy:n SIRE Extranet -jarjestelmdssa.
Yhtio tarkistuttaa lakimdardisilla sisapiirildisilld kaksi kertaa
vuodessa rekisteriin merkityt tiedot antamalla heille otteet
sisapiirirekisteristd, minkd lisaksi yhtié valvoo saannéllisin vali-
ajoin sisapiirilaistensd kaupankayntia Euroclear Finland Oy:n
rekisterdimien kaupankayntitietojen perusteella. Yhtid valvoo
sisapiirilaisten kauppoja tarvittaessa myds tapauskohtaisesti.

Yhtidn sisapiiriohjeen mukaan yhtion julkiseen ja pysyvaan
sisapiiriin kuuluvat eivat saa kdyda kauppaa Cityconin osakkeilla tai
osakkeisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21 paivan mittaisen ajan-
jakson aikana ennen yhtion tilinpaatéksen tai osavuosikatsauksen
julkistamista. Sisapiirildiset ovat lisaksi velvollisia pyytamaan
yhtion sisdpiirivastaavalta arvion suunnittelemansa arvopaperi-
kaupan lain- ja ohjeenmukaisuudesta. Yhtion sisdpiirivastaava
pitda kirjaa yhteydenotoista.
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Maajohtaja, Suomen litketoiminnot
Kaisa Vuorio

Lakiasiainjohtaja
Outi Raekivi

Oikeustieteen kandidaatti, KJs
Suomen kansalainen, s. 1968
Johtoryhmén jasen vuodesta 2002

Diplomi-insindori, AKA
Suomen kansalainen, s. 1967
Johtoryhman jasen vuodesta 2003

Sisainen valvonta, riskienhallinta
ja sisdinen tarkastus

Cityconin litketoiminnan ohjaus ja valvonta tapahtuu pddasiassa
edelld kuvatun hallinto- ja johtamisjdrjestelman avulla. Yhtion
sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan toimintaperiaatteet on
madritelty hallituksen hyvaksymassa ohjeessa sisdisen valvonnan
ja riskienhallinnan jarjestamisesta. Sisaisen valvonnan ja riskien-
hallinnan tehokkuutta arvioidaan sisdiselld tarkastuksella.

Sisainen valvonta

Cityconin sisainen valvonta kasittaa taloudellisen ja muun valvon-
nan. Sisdista valvontaa toteuttavat yhtidssa ylin ja toimiva johto
seka koko muu henkilokunta. Yhtio pyrkii edistamaan sellaisen
yrityskulttuurin muodostumista, joka hyvaksyy sisdisen valvonnan
normaalina ja tarpeellisena osana péivittdista yritystoimintaa.

Maajohtaja, Baltian liikketoiminnot
Harri Holmstrém Ulf Attebrant
Diplomi-insindori, AKA

Suomen kansalainen, s. 1956
Johtoryhman jésen vuodesta 2005

Ruotsin kansalainen, s. 1963

Sisdisella valvonnalla pyritaan varmistamaan

asetettujen pad@maarien ja tavoitteiden saavuttaminen,
voimavarojen taloudellinen ja tehokas kdytto,

toimintaan liittyvien riskien riittava hallinta,
taloudellisen ja muun johtamisinformaation luotettavuus
ja oikeellisuus,

ulkoisen sadntelyn ja sisdisten menettelytapojen seka
asiakassuhteissa asianmukaisten menettelytapojen
noudattaminen,

toiminnan, tietojen seka yhtién omaisuuden turvaaminen,
riittavat ja asianmukaiset tietojarjestelmat ja tydprosessit
toiminnan tueksi.
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Maajohtaja, Ruotsin liiketoiminnot

Johtoryhman jésen vuodesta 2007



Yhtion hallitus vastaa riittavan ja toimivan sisdisen valvonnan jar-
jestédmisestd ja yllapitamisestd. Toimitusjohtajan tehtdvanad on
huolehtia sisdisen valvonnan kdytannon toimenpiteiden toteut-
tamisesta. Toimitusjohtajan tehtdvana on yllapitdd organisaatio-
rakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja raportointisuhteet on
maaritelty kirjallisesti selkeastija kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtion johtoryhmdn jasenet vastaavat
siitd, etta konsernin jokapaivaisessa toiminnassa noudatetaan voi-
massaolevia lakejajaniiden nojalla annettuja saadoksid seka yhticn
toimintaperiaatteita ja hallituksen paatoksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa varten
yhtiossd onkdytdssd asianmukaisetjaluotettavat laskenta-jamuut
tietojdrjestelmat. Asetettujentavoitteidentoteutumista seurataan
koko konsernin kattavalla suunnittelu- ja raportointijarjestelmalld,
jonka avulla voidaan seurata rullaavasti seka toteumaa ettd ennus-
tetta. Jarjestelmd@ mahdollistaa my6s pitkan aikavalin ennustami-
sen ja suunnittelun seka toimii budjetoinnin apuvdlineend.

Riskienhallinta

Riskienhallinta on osa yhtion sisdista valvontaa ja sen tarkoituk-
sena on varmistaa yhtion liiketoiminnallisten tavoitteiden saavut-
taminen. Yhtion hallitus on hyvéksynyt yhtidlle riskienhallinnan
ohjesaanndn, joka maarittelee yhtion riskienhallinnan periaatteet
jariskienhallintaprosessin. Riskienhallintaprosessi kasittaa yhtién
liiketoiminnasta aiheutuvien ja siihen olennaisesti liittyvien riskien
tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan.
Ohjes@anndssa maaritellddan myds kyseisen prosessin valvonta ja
riskienhallinnan organisaatio.

Yhtion riskienhallintaprosessia arvioidaan ja kehitetdan jat-
kuvasti. Yhtissa kdydaan vuosittain api riskienhallintaprosessi
siten, ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpidesuunni-
telma paivitetadn vastaamaan vuosisuunnitelman tavoitteita ja
esitellaan hallitukselle erikseen sovittavassa syyskauden kokouk-
sessa. Riskikartta pdivitetadn myds kevaisin liikketoimintastrate-
giaprosessin yhteydessa.

Yhtion rahoitusriskien hallinnan jarjestdaminen on kirjattu
rahoituspolitiikkaan ja keskeisista rahoitusriskeista raportoidaan
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hallitukselle vuosineljanneksittain. Liséksi yhtion hallitus seuraa
saanndllisesti yhtion likketoimintaan sisaltyvia riskejd ja epdvar-
muustekij6ita ja raportoi niista lainsdddanndn ja Finanssivalvonnan
madradysten ja ohjeiden edellyttamalla tavalla.

Yhtion riskienhallintaprosessia ja yhtién likketoimintaan
liittyvia riskeja on kasitelty tarkemmin vuosikertomuksen sivuilla
39-40 seka yhtion internet-sivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisainen tarkastus

Sisdinen tarkastus pyrkii itsendisesti ja jarjestelmallisesti arvioi-
maan ja parantamaan yhtion sisdisté valvontaa ja riskienhallintaa.
Tarkastusvaliokunta laatii vuosittain sisaista tarkastusta koskevan
tarkastussuunnitelman, jonka perusteella tarkastus suoritetaan.
Sisdisen tarkastuksen toiminnasta on laadittu sisdisen tarkastuk-
sen ohjesdantd. Tilintarkastajat, jotka ovat vastuussa sisdisesta
tarkastuksesta, raportoivat sisdisen tarkastuksen tuloksista tar-
kastusvaliokunnalle, jonka tulee viivytyksetta ryhtyd havaintojen
perusteella tarvittaviin toimiin. Sisainen tarkastus oli vuonna 2008
ulkoistettu KPMG Oy Ab:lle. Yhtion tilintarkastajan vuoden aikana
suorittamaan tarkastukseen sisaltyy myds hallinnon tarkastusta,
josta han raportoi tarkastusvaliokunnalle ja toimitusjohtajalle.

Tilintarkastaja

Yhtiokokous valitsee vuosittain Cityconin hallintoa ja tilejd tar-
kastamaan yhden tilintarkastajan, jonka tulee olla Keskuskauppa-
kamarin hyvaksyma tilintarkastusyhteisd. Tilintarkastaja antaa
yhtion vuositilinpaatoksen yhteydessa yhtion osakkeenomistajille
lain edellyttdman tilintarkastuskertomuksen. Lakisaateisen tilin-
tarkastuksen pdaasiallisena tehtavana on todentaa, ettd konser-
nitilinpaatds, emoyhtion tilinpaatds ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittavat tiedot konsernin ja yhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta kultakin tilikaudelta. Vuositilinpda-
toksen yhteydessa annettavan tilintarkastuskertomuksen lisaksi
tilintarkastaja raportoi yhtién toimitusjohtajalle ja tarkastusvalio-
kunnalle tarvittaessa.

Tilintarkastaja voi tarvittaessa osallistua tarkastusvalio-
kunnan kutsumana asiantuntijana valiokunnan kokouksiin.
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Vuoden 2008 varsinainen yhtidkokous valitsi yhtion tilintar-
kastajaksi KHT-yhteisd Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmand paa-
vastuullisena tilintarkastajana on toiminut KHT Tuija Korpelainen.

Vuonna 2008 Citycon maksoi tilintarkastajalle varsinaiseen
tilintarkastukseen liittyvia palkkioita 0,2 miljoonaa euroa. Lisdksi
Citycon osti IFRS-standardeihin, kiinteistékauppoihin ja vero-
tukseen liittyvia asiantuntijapalveluita yhteensa 0,2 miljoonalla
eurolla.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinndn tehtdvand on tiedottaa eri sidos-
ryhmille yhtiotd koskevista asioista. Tavoitteena on tarjota oikeaa,
riittdvaa ja ajankohtaista tietoa saannéllisesti, tasapuolisesti ja
samanaikaisestikaikille osapuolille. Yhtidn tarkein viestintakanava
ovat yhtion internet-sivut, joilta (8ytyvat kaikki yhtion julkaisemat
taloudelliset raportit, tiedotteet ja muu listayhtididen hallinnointi-
koodin edellyttama sijoittajainformaatio.
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Citycon sijoituskonteenaja
tietoja osakkeenomistajille

Sijoitus Cityconiin

Sijoittamalla Cityconiin investoit suomalaiseen kiinteistosijoitus-
yhtidon, jossa yhdistyvat kiinteistdsijoittaminen ja kauppakeskus-
liiketoiminta. Yhtio on erikoistunut vahittaiskaupan kiinteistgihin
elikauppakeskuksiin, hypermarketteihin seka ostos- ja liikekeskuk-
siin Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.

Citycon on kauppapaikkojensa aktiivinen omistaja ja pitka-
janteinen kehittdja. Yhtion toiminnan tarkoitus on luoda puitteet
menestyvalle kaupankaynnille. Citycon ottaa huomioon ymparis-
tén edun seka kauppapaikkojensa lahialueiden hyvinvoinnin, mika
luo edellytykset Cityconin menestykselle ja kasvulle jatkossakin.

Osakkeen kurssikehitys ja omistus

Vuosi 2008 oli kaikin puolin hyvin poikkeuksellinen kansainvali-
silla markkinoilla ja se ndkyi myds Cityconin osakkeen kurssike-
hityksessa. Cityconin osakekannan markkina-arvo vuoden 2008
lopussa oli 371,3 miljoonaa euroa, kun se vuoden 2007 lopussa oli
806,6 milj. euroa. Kansainvalisten sijoittajien osuus yhtién omista-
jista séilyi kuitenkin edelleen korkeana ja oli vuoden lopussa 95,3
prosenttia. Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensa 2 190 rekiste-
roityd osakkeenomistajaa.

Cityconin osakekurssi verrattuna indekseihin
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Cityconin osake sisaltyy kansainvalisiin kiinteistosijoitusyh-
tididen vertailuindekseihin. Mm. FTSE EPRA/NAREIT Global Real
Estate Index toimii kansainvélisten sijoittajien vertailuindeksina
ja mittaa osakkeiden arvonnousua ja kokonaistuottoa. Citycon
on mukana myds GPR 250 Property Securities Indeksissd, johon
kuuluu maailman 250 likvideinta kiinteistdsijoitusyhtiotd. Vuoden
2008 aikana Cityconin osakkeen vaihto NASDAQ OMX Helsingissa
oli 443,1 miljoonaa euroa (738,1 milj. euroa) ja 150,9 miljoonaa
(153,7 mil}.) osaketta.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtidlle seuraavat taloudelliset
tavoitteet:
- Yhtio jakaa osinkoina vahintaan 50 prosenttia tilikauden
tuloksesta verojen jalkeen ilman kdyvdn arvon muutoksia.
- Yhtion pitkén aikavalin omavaraisuusastetavoite on
40 prosenttia.
Vuoden 2007 voitonjako oli yhteens& 0,14 euroa/osake, joka muo-
dostui 0,04 euron osingostaja 0,10 euron padoman palautuksesta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Omavaraisuusaste oli
38,5 prosenttia vuoden 2008 lopussa.
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Hallituksen osingonjakoehdotus
ja ehdotus varojen jakamiseksi sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2008 maksetaan osinkoa 0,04
euroa osakkeelta ja padoman palautusta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 0,10 euroa osakkeelta. Osinko ja padoman
palautus maksetaan 3.4.2009 osakkeenomistajalle, joka on mer-
kittyna yhtion osakasluetteloon 23.3.20009.
Sijoittajaviestinta
Cityconin sijoittajaviestinnan ensisijainen tavoite on lisata yhtién
osakkeen kiinnostavuutta sijoituskohteena. Yhtid pyrkii lisédmadn
sijoitusinformaation avoimuutta seka@ parantamaan toimintansa
tunnettuutta ja siten tuottamaan lisdarvoa osakkeenomistajille.
Sijoittajaviestinndn painopiste on pitkaaikaisen arvonkehityksen
luonnissa lyhytndkadisen eduntavoittelun sijaan.
Sijoittajaviestinnan periaatteena on tuottaa markkinoille jat-
kuvastioikeaa, johdonmukaista, avointaja ajan tasallaolevaa tietoa
yhtiosta. Yhtid noudattaa sijoittajaviestinndssa tasapuolisuudenja
samanaikaisuuden periaatetta julkaisten tiedotteet ja muun mate-
riaalin internet-sivuillaan sekd suomeksi ettd englanniksi.

Omistusjakauma

Kansainvaliset
sijoittajat 95,3 %
Suomalaiset
sijoittajat 4,7 %

4
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Taloudellinen raportointi vuonna 2009

Cityconjulkaisee taloudelliset katsauksensa vuonna 2009
seuraavasti:

> 23.04.2009, osavuosikatsaus tammi-maaliskuu,

> 17.07.2009, osavuosikatsaus tammi-kesakuu,

- 15.10.2009, osavuosikatsaus tammi-syyskuu.

Yhtion painettu vuosikertomus ilmestyy viimeistaan viikolla 10.
Cityconin sijoittajaviestinnan keskeinen viestintakanava
ovat yhtién internet-sivut, joilla yhti6 julkaisee kaikki porssi- ja
lehdistétiedotteet, tilinpaatdkset, osavuosikatsaukset, vuosi-
kertomukset ja yhtiokokouskutsut. Sivuilta 6ytyvat myos tulos-
julkistuksiin liittyvat johdon esitykset ja ndista tilaisuuksista
tehdyt tallenteet sekd sadannéllisten sijoittajatapaamisten esi-
tysmateriaali. Internetin vélityksellda voi myds osallistua yhtién
tulosjulkistustilaisuuksiin ja pddomamarkkinapdivaan. Yhtién
julkaisemaa sijoittajaviestintamateriaalia voi tilata yhtion verkko-
sivuilta www.citycon.fi/aineistotilaus, sahkdpostitse osoitteesta
info@citycon.fitai puhelimitse numerosta 0207 664 400.

Lukuisia sijoittajatapaamisia

Cityconin edustajat tapaavat sijoittajia sekd kotimaassa ettd ulko-
mailla. Vuonna 2008 yhtién johto esitteli yhti6ta sijoituskohteena
yhteensa noin 40 tilaisuudessa. Yhtién johto tapasi noin 260
institutionaalista sijoittajaa joko henkildkohtaisissa tapaamisissa
tai pienryhmissa. Cityconin edustajat tapaavat sijoittajia myos eri
jarjestdjen ja pankkien jarjestamissa seminaareissaja yleisétapaa-
misissa seka tutustumisvierailuilla yhtion kauppakeskuksiin.

Yhtio jarjesti syyskuussa Tukholmassa padomamarkkina-
péivan ensimmaista kertaa yhtién 20-vuotisessa historiassa. Tilai-
suuden avasi yhtion hallituksen puheenjohtaja Thomas W. Wernink
ja sen teemana oli yhtién strategia ja markkinatilanne Cityconin
toimintamaissa. Esitysten jdlkeen sijoittajat, analyytikot ja toi-
mittajat tutustuivat uuden kauppakeskus Liljeholmstorgetin
rakennusprojektiin. Pddomamarkkinapaiva sai paljon positiivista
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palautetta ja sen vuoksi yhtio pyrkii jarjestamaan vastaavan tilai-
suuden vuosittain.

Yhtidn IR-yhteyshenkildind toimivat toimitusjohtaja, talous-
johtaja ja sijoittajasuhdepaallikka.

Varsinainen yhtiokokous 2009

Citycon Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidetaédn keskiviikkona
18.3.2009 kello 14.00 alkaen Finlandia-talon Helsinki-salissa,
osoitteessaMannerheimintie 13e, Helsinki.

Kokouskutsu julkistetaan porssitiedotteena aikaisintaan
kaksi kuukautta ja viimeistddn 21 paivaa ennen kokousta seka
julkaistaan yhtién internet-sivuilla seka véhintdan yhdessa Helsin-
gissa ilmestyvdssa valtakunnallisessa sanomalehdessa.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtikokouksen kasi-
teltdvaksi asia, joka osakeyhtidlain nojalla kuuluu yhtidkokouk-
sen kasiteltavaksi, jos han vaatii sitd kirjallisesti hallitukselta niin
hyvisséd ajoin, ettd asia voidaan sisallyttaa kokouskutsuun. Téllaiset
vaatimukset voi lahettda osoitteeseen legal@citycon.fi.

Osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtickokoukseen,
jos han on yhtidkokouksen tasmaytyspaivand 6.3.2009 merkit-
tyna yhtidn osakasluetteloon ja jos han on ilmoittanut osallistu-
misestaan yhtidlle viimeistdan 13.3.2009 kello 16.00 mennessa.
Yhtickokoukseen voi ilmoittautua yhtion kotisivuilla www.citycon.
fi/ilmoittautuminen tai puhelimitse 0207 664 400.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on merkitty hanen henki-
|6kohtaiselle arvo-osuustililleen, onrekisterdity yhtitn osakasluet-
teloon. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajaa pyydetddn
ottamaan yhteytta tilinhoitajayhteisddnsa yhtidkokoukseen osal-
listumista varten.

Yhtion osakasluettelon ndhtavilldpitopaikka

Yhtion osakasluettelo on nahtévilld Euroclear Finland Oy:n
asiakaspalvelupisteessa, osoitteessa Urho Kekkosen katu 5 C,
Helsinki.

- Citycon sijoituskohteenaja tietoja osakkeenomistajille

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan osoitteen- tai nimen-
muutoksensa siihen pankkiin tai muuhun rahoituslaitokseen,
jossa heilla on arvo-osuustili. Tata kautta tiedot paivittyvat myds
automaattisesti yhtion osakasluetteloon, jota yllapitaa Euroclear
Finland Oy.
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- Citycon sijoituskohteenaja tietoja osakkeenomistajille

Yhteystiedot
Toimitusjohtaja

Petri Olkinuora

Puhelin 020 766 4401 tai
0400333 256
petri.olkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja
Eero Sihvonen

0505579137

Yhtidanalyysit

Puhelin 020 766 4459 tai

eero.sihvonen@citycon.fi

Sijoittajasuhdepaallikko

Hanna Jaakkola

0405666070

Puhelin 020 766 4421 tai

hanna jaakkola@citycon.fi

Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkeiden palveluksessa olevat analyytikot seuraavat Citycon Oyj:td yhtién saaman tiedon mukaan.
Oheinen lista ei valttamatta sisalld kaikkia sijoitustutkimusta tarjoavia tahoja. Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan ja voivat myds
lopettaa milloin tahansa. Analyytikkojen antamiin suosituksiin voi tutustua tarkemmin Cityconin verkkosivulla "Konsensusennusteet™palvelussa.

Yhtid ei vastaa analyytikoiden kannanotoista.

Aurel Evli Pankki Oyj
Puhelin+33153895375 Puhelin(09) 476 690
15-17rue Vivienne Aleksanterinkatu 19 A,
F-75002 Paris 3.krs
Ranska PL 1080

00101 Helsinki

Citi Investment Research

Puhelin +44 207 986 4000 Exane BNP Paribas
Canada Square Puhelin +44 207039 9496

LondonE145LB 20 St. James Street

Iso-Britannia London SW1A 1ES
|so-Britannia

DnB NOR

Puhelin+47 2294 8845 FIM Pankki Oy

Stranden 21, Aker Brygge  Puhelin (09) 613 4600

NO-0021 Oslo Pohjoisesplanadi 33 A
Norja 00100 Helsinki
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Goldman Sachs
Real Estate team

Puhelin+44 207 552 5986
Peterborough Court

133 Fleet Street

London EC4A 2BB
Iso-Britannia

Nordea Pankki Oyj
Puhelin (09) 1651
Nordea Markets
Aleksis Kivenkatu 9,
Helsinki

00020 Nordea

Kempen & Co N.V.

Puhelin +31 20348 8000
Beethovenstraat 300
P0.Box 75666

NL-1070 AR Amsterdam
Alankomaat

Pareto Securities ASA
Puhelin+47 22878700
PO.Box 1411 Vika
NO-0115Oslo

Norja

Pohjola Pankki Oyj
Puhelin 010 2527390

Teollisuuskatu 1b, PL 362
00101 Helsinki

Rabo Securities

Puhelin +31 204604747
Amstelplein 1

NL-1096 HA Amsterdam
Alankomaat

Royal Bank of Scotland
Puhelin+31 203836786
Gustav Mahlerlaan 10
P0O.Box 283

NL-1000 EA Amsterdam
Alankomaat

UBS Investment Bank

Puhelin+468 4537330
Regeringsgatan 38,
7thfloor

PO.Box 1722

S-111 87 Stockholm
Ruotsi

Pankkiiriliike E. Ohman J:or
Suomi Oy

Puhelin (09) 8866 6000
Aleksanterinkatu 44, 6. krs
00100 Helsinki
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Cityconin kauppakeskukset Ruotsissa ja Baltiassa
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Tukholman alue

Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 600 m?.
Rakennusvuosi 1965.

Liljeholmstorget
Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala39800 m*
vuonna 2009 valmistuvan
kehityshankkeen jalkeen.
Rakennusvuosi 1973.

Akermyntan Centrum

Hasselby

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 8 400 m”.
Rakennusvuosi 1977.

Jakobsbergs Centrum
Jarfélla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 67 400 m®.
Rakennusvuosi 1959.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 1993.

Viro
Akersberga Centrum
Osteréker Tallinna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 25 000 m*
Rakennusvuosi 1985.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi
1995/1996.

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9 500 m?.
Rakennusvuosi 2000.

Botkyrkan Tallinna

Cityconin vuokrattava Cityconin vuokrattava
pinta-ala30900 m*. pinta-ala 53 500 m*
Rakennusvuosi 1952. vuonna 2009 valmistuvan
Uudistus- ja/tai kehityshankkeen jalkeen.
lagjennusvuosi 2002. Rakennusvuosi 1998.

Liettua

Vilna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala8 000 m”.
Rakennusvuosi 2005.

Goteborgin alue

Stenungs Torg

Stenungsund
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 26 300 m*.
Rakennusvuosi 1967.
Uudistus- ja/tai
lagjennusvuosi 1993.

Uumaja

Uumaja

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 20300 m*
Rakennusvuosi 1927.
Uudistus- ja/tai
laajennusvuosi 1997.
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Hallituksen toimintakertomus

Yhteenveto vuoden 2008 viimeisesta
vuosineljanneksesta

Avainluvut

Liikevaihto kasvoi 1,4 prosenttia 45,2 miljoo-
naan euroon (Q3/2008: 44,6 milj. euroa).
Nettovuokratuotot laskivat 4,1 prosenttia
30,2 miljoonaan euroon (31,5 milj. euroa) joh-
tuen edellista vuosineljdnnesta suuremmista
hoito- ja yllapitokuluista normaalin kausivaih-
telun mukaisesti.

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi
0,07 euroon (0,02 euroa).

Tulos/osake oli-0,14 euroa (-0,21 euroa).
Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli
0,05 euroa (0,05 euroa). Tulokseen sisaltyy
1,6 miljoonaa euroa voittoa vuoden 2006
vaihtovelkakirjan takaisinostosta verovaiku-
tuksineen.

Sijoituskiinteisttjen kayvan arvon muutos oli
-59,3 miljoonaa euroa (-71,7 milj. euroa). Sijoi-
tuskiinteistdjen kaypa arvo laski 2 023,6 mil-
joonaan euroon (2 094,4 milj. euroa).
Sijoituskiinteistdjen keskimaarainen netto-
tuottovaatimus nousi ja oli kauden lopussa
ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 6,4 prosent-
tia (6,2 %). Nettotuottovaatimuksen nousu
aiheutui markkinatilanteesta.
Rahoituskulutlaskivat 13,0miljoonaaneuroon
(15,2 milj. euroa) alentuneiden korkojen ja
vaihtovelkakirjalainan takaisinostojen myota.
Kauden rahoituskuluihin sisaltyy 1,4 miljoo-
nan euron (0,6 milj. euron) suuruinen lasken-
nallinen kulu korkosuojausinstrumenttien
arvostuksesta.

Kauden aikana avattiin Lahdessa uudistettu
kauppakeskus Trio ja Tallinnassa kauppakes-
kus Rocca al Maren kehityshankkeen ensim-
mainen vaihe.

Q4/2008 Q4/2007 > Q3/2008° 2008 20079 Muutos-% !

Liikevaihto, Me 452 433 446 1783 1514 17,7
Nettovuokratuotto, Me 30,2 27,1 315 1218 1034 178
Liiketappio/-voitto, Me -279 237 -44 1 -105,0 2987 -
% liikevaihdosta - 547 % = - 1973 % =

Tappio/voitto ennen veroja, Me -409 10,0 -593 -162,3 2535 =
Katsauskauden tappio/voitto emoyhticn omistajille, Me -30,7 93 -46,0 -1241 2003 -
Operatiivinen tulos, Me 2 118 14,6 113 438 383 14,4
Ei-operatiivinen tulos, Me -425 -54 -57.3 -167,9 1621 -
Tulos/osake, euroa -0,14 0,04 -0,21 -0,56 1,00 -
Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,14 0,04 -0,21 -0,56 091 -
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 2 0,05 0,0/ 0,05 0,20 0,19 33
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,07 0,06 0,02 0,21 0,20 83
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, Me 20944 20236 22157 -8,7
Oma padoma/osake, euroa 387 362 444 -18,6
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 2 416 3,88 482 -19.6
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) / osake, euroa 4,05 3,80 4,42 -14,0
Omavaraisuusaste, % 40,3 38,5 439 -
Nettovelkaantumisaste, % 1338 141,3 1118 =
Korollinen nettovelka (kaypa arvo), Me 12211 11946 11473 41
Nettotuotto-% 3 5.6 5.8 5.8 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,0 6,3 6,2 =
Vuokrausaste, % 95,6 96,0 957 -
Henkilosto tilikauden lopussa 112 113 102 10,8
Osinko/osake, euroa 0,04 4 0,04 0,0
Sijoitetun vapaan oman paaoman palautus/osake, euroa 0,10 4 0,10 0,0
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus yhteensa/osake, euroa 0,14 4 0,14 0,0

'Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2008 ja 2007 valiseen muutokseen.
2 Muutoksena aiempaan kaytantdon, operatiivisesta tuloksesta on eliminoitu tulokseen kirjattujen rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen muutos ja nettovarallisuudesta sellais-
ten rahoitusinstrumenttien kdypa arvo, joihin ei ole sovellettu suojauslaskentaa. Ks. liitetieto 3 "Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen vélinen tasmaytyslaskelma” operatiivi-
sen tuloksen laskennasta seka liitetieto 14 "Osakekohtainen tulos ja nettovarallisuus” operatiivisen osakekohtaisen tuloksen ja nettovarallisuuden laskennasta.

3 Sisaltaa laajennushankkeiden tontit.
4 Hallituksen ehdotus.

3 Oikaistu uuden IAS 23 -standardin "Vieraan padoman menot” mukaisesti. Ks. liitetieto 12 "Vuosien 2007 ja 2008 tilinpaatdstietojen oikaisu uuden IAS 23-standardin Vieraan

padoman menot mukaisesti".

Viiden vuoden avainluvut [8ytyvat tilinpaatsksen liitetiedoista sivulta 4 2.
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Yhteenveto vuodesta 2008

Yhtién rahoitustilanne sdilyi kauden aikana
hyvana. Yhtiénkaytettdvissdolevalikviditeetti
kauden lopussa oli 203,7 miljoonaa euroa,
josta 187,0 miljoonaa euroa oli kdyttdmatto-
mid, sitovia luottolimiittejd ja 16,7 miljoonaa
euroa rahavaroja. Kaytettavissa oleva likvidi-
teetti riittaa kattamaan paatetyt investoinnit
ja lainanhoitokustannukset vahintdan vuoden
2010 puolelle ilman uusien rahoituslahteiden
tarvetta.

Liikevaihto kasvoi 17,7 prosenttia 178,3 mil-
joonaan euroon (2007: 151,4 milj. euroa).
Kasvujohtuivuokrattavien tilojen maarankas-
vusta ja kauppapaikkojen aktiivisesta kehitta-
misesta.

Voitto ennen veroja oli-162,3 miljoonaa euroa
(253,5 milj. euroa). Luku sisaltaa -216,1 mil-
joonaa euroa (211,4 milj. euroa) sijoituskiin-
teistojen kayvan arvon muutosta.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotot kasvoivat 3,6 prosenttia.

Yhtion operatiivinen tulos nousi 43,8 miljoo-
naan euroon (38,3 milj. euroa). Tuloksen kasvu
johtui pddosin vuonna 2007 hankittujen kiin-
teistdjen vaikutuksesta koko vuoden tulok-
seen. Yhtion omistamien kiinteistdjen kdyvan
arvon muutoksella ei ole vaikutusta yhtion
nettovuokratuottoihin eikd operatiiviseen
tulokseen, mutta se vaikuttaa yhtion katsaus-
kauden voittoon.

Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli
0,20 euroa (0,19 euroa).

Tulos/osake oli -0,56 euroa (1,00 euroa).
Lasku johtui [ahinna sijoituskiinteistéjen kay-
van arvon muutoksista.

Nettovuokratuotot kasvoivat 17,8 prosent-
tiaja olivat 121,8 miljoonaa euroa (103,4 mil).
euroa).

Vuokrausaste nousi 96,0 prosenttiin (95,7 %)
kehityshankkeiden etenemisen johdosta.
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi
0,21 euroon (0,20 euroa).
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» Omavaraisuusaste oli 38,5 prosenttia (43,9 %).
Lasku johtui [8hinna sijoituskiinteistojen kay-
van arvon muutoksista ja investoinneista
aiheutuvasta velkamaaran kasvusta.

« Citycon allekirjoitti kolme pitkaaikaista laina-
sopimusta kilpailukykyisin ehdoin.

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora
kommentoi vuotta 2008:

"Citycon saavutti kaikkien aikojen korkeimman
operatiivisen tuloksensa vuonna 2008. Yhtion
osakekohtainen kassavirta kasvoi, kuten myds
liikevaihto ja nettovuokratuotot. Kauppakeskus-
ten myynti kasvoi ja vuokrausaste oli 96,0 pro-
senttia, parempi kuin vuoden 2007 lopun 95,7
prosenttia. Paivittaistavarakauppa kasvoi kai-
killa markkina-alueillamme. Paivittaistavara-
kauppa on useimmissa kauppakeskuksissamme
se ankkuri, joka pitaa kavijamaarat vakaina.

Rakenteilla olevat kauppakeskukset Lilje-
holmstorget ja Rocca al Mare etenivat aikatau-
lunmukaisesti.Molemmat hankkeet valmistuvat
vuoden 2009 lopulla. Tilojen vuokraus edistyi
hyvin jakaikkiankkurivuokrasopimukset on alle-
kirjoitettu. Hankkeiden rahoitus on varmistettu.

Marraskuussa avattiin ldhes kaksi vuotta
rakenteilla ollut kauppakeskus Trio Lahdessa.
Avaus onnistui erinomaisesti ja keskus on otta-
nut takaisin paikkansa kaupungin johtavana
kauppakeskuksena.

Panostimme vuoden aikana vastuulliseen
rakentamiseen ja haemme kansainvélista luo-
kitusta tarkeimmille rakennushankkeillemme.
Pyrimme noudattamaan kestavan kehityksen
periaatteita toiminnassamme.

Korkojen lasku ja vaihtovelkakirjojen
onnistunut takaisinosto pienensivat rahoitusku-
lujamme viimeiselld vuosineljanneksella.

Kiinteistdjen kaypd arvo laski edelleen
markkinoilla vallitsevien tuottovaatimusten
noustua. Vuoden 2008 kiinteistdjen arvojen
lasku vastasivuoden 2007 arvojen nousua. City-

conin rahoitusasema on hyva ja yhtié panostaa
vahvaan operatiiviseen kassavirtaan.”

Toimintaympariston kehitys

Vuonna 2008 taloudellisessa ympéristdssa
tapahtui merkittavia muutoksia. Finanssikrii-
sin laajentuminen Yhdysvaltojen asuntomarkki-
noilta globaaliksi talouskriisiksi kiristi rahoitus-
markkinoita myds Suomessa nopeasti. Vuoden
lopulla rahoituskriisi alkoi tuntua my6s reaali-
taloudessa, ja ennen pitkad suhdannemuutok-
set heijastuvat todennakoisesti myds vahittais-
kauppaan.

Alkuvuonna vahittdiskauppa kasvoi viela
voimakkaasti, mutta loppuvuonna kasvu hidas-
tui. Kaikkiaan vahittdiskaupan kumulatiivinen
kasvu oli vuonna 2008 Suomessa 5,6 prosent-
tia ja Ruotsissa 3,3 prosenttia. Kaupan hidas-
tuminen oli merkittavintd Baltiassa. Kovien
kasvuvuosien jdlkeen Viron vahittdiskauppa
laski joulukuussa 9,0 prosenttia ja Liettuan 8,8
prosenttia (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska
Centralbyran, Statistics Estonia, Statistics Lit-
huania).

Kuluttajien luottamus oman taloutensa
kehitykseen on selvasti heikentynyt Cityconin
toimintamaissa. Myds inflaatio kaantyi laskuun,
jamarkkinakorot laskivatnopeastivuodenlopulla
alkuvuoden korkeilta tasoilta. Loppuvuodesta
my6s rakennuskustannukset ja raaka-aineiden
hinnat laskivat. Kaikissa Cityconin toiminta-
maissa odotetaan taloudellisen kasvun hidastu-
van tulevaisuudessa. (Lahde: Nordea)

Maailmanlaajuisten  rahoitusmarkkinoi-
den epdvakaus on tiukentanut rahoituksen saa-
tavuutta ja nostanut uusien lainojen korkomargi-
naalia selvasti. Samalla pitkd yhteistyd pankkien
kanssa on noussut tarkedksi tekijéksi rahoitus-
pddtdksid tehtdessa.

Alkuvuodesta Suomessa ja Ruotsissa
kaytiin vield vilkkaasti kiinteistokauppaa. Lop-
puvuonna rahoitusmahdollisuuksien  lahes

kadottua myos kiinteistomarkkinat hiljenivat.
Suomessa vuoden loppupuolella toteutuneet
muutamat kiinteistokaupat tehtiin padosin koti-
maisten institutionaalisten sijoittajien kesken.
My®s Ruotsissa kaupat on tehty etupaassa koti-
maisin voimin. Baltiassa kiinteistdmarkkina on
pysahtynyt [&hes taysin. (Lahde: Catella)

Liiketoiminta ja kiinteistéomaisuuden
yhteenveto

Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja
ja pitkgjanteinen kehittdja. Yhtic luo puitteet
menestyvalle kaupankaynnille ja pyrkii lisaa-
maan kauppakeskuksistaan saatavaa nettotuot-
toa pitkalld aikavalilla aktiivisen kauppapaikka-
johtamisen ja kehitystoiminnan avulla. Cityco-
nin kauppapaikat palvelevat seka kuluttajia etta
vahittaiskauppaa.

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa ja silla on vahva
asema Ruotsissa ja vakaa jalansija Baltiassa.
Yhtio kantaa kohteistaan hallinnointi- ja litke-
toimintavastuun. Tdma erottaa yhtién monista
omistamiseen keskittyvista kiinteistosijoitus-
yhtioista.

Citycon osallistuu omistamiensa kaup-
pakeskusten paivittdiseen toimintaan pyrkien
yhteistydssd vuokralaistensa kanssa jatkuvasti
lisddmaan kauppakeskustensa kiinnostavuutta,
asiakasmaarid, myyntia ja tuottoja. Citycon on
uranuurtaja pohjoismaisilla kauppakeskusmark-
kinoilla pyrkiessaan vihreiden arvojen huomioon
ottamiseen kauppakeskusjohtamisessa ja kehi-
tyshankkeissaan. Yhtiélla oli meneillaédn kolme
vastuullisen rakentamisen pilottihanketta, joista
ensimmaisena valmistui kauppakeskus Trion
kehityshanke vuoden lopulla.

Cityconin markkina-alueet ovat Suomi,
Ruotsi ja Baltian maat. Aktiivisen markkinaseu-
rannan ja hyvan paikallistuntemuksen ansiosta
Citycon on pystynyt hankkimaan kauppakes-
kuksia tarkeimmistd kasvukeskuksista toimin-



tamaissaan. Cityconin investoinnit kohdistuvat
alueille, joissa asukasmddrien ja kuluttajien osto-
voiman odotetaan kasvavan.

Vuoden 2008 lopussa yhtio omisti 33
(33) kauppakeskustaja 52 (53) muuta kohdetta.
Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 22 (22),
Ruotsissakahdeksan (8) ja Baltiassa kolme (3).

Yhtidn koko kiinteistéomaisuuden mark-
kina-arvo vuoden lopussa oli 2 023,6 miljoonaa
euroa (2 215,7 milj. euroa), josta suomalaisten
kiinteistojen osuus oli 73,1 prosenttia (71,6 %),
ruotsalaisten kiinteistdjen osuus 19,6 prosent-
tia (23,4 %) ja Baltiassa sijaitsevien kiinteistojen
osuus 7,3 prosenttia (5,0 %). Vuokrattavien tilo-
jen kokonaismaara vuoden lopussa oli yhteensa
937 650 neliometria.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
muutokset

Citycon soveltaa sijoituskiinteistdjen arvostami-
seen |AS 40 -standardin mukaista kayvan arvon
mallia, jonka mukaan sijoituskiinteistdjen arvon-
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Cityconin
kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maaritte-
lee ulkopuolinen arvioija kiinteistékohtaisestikan-
sainvalisten IAS- (International Accounting Stan-
dards) ja IVS- (International Valuation Standards)
standardien mukaisesti vahintdan kerran vuo-
dessa. Vuonna 2008 ulkopuolinen arviointi tee-
tettiin kuitenkin vuosineljanneksittain lisaanty-
neen markkinavolatiliteetin vuoksi.

Cityconin kiinteistot arvioi Realia Group
-ryhmaan kuuluva RealiaManagement Oy. Realia
Management Oy toimiiyhteistydssdkansainvali-
sen, johtavan kiinteistdpalveluiden tarjoajan, CB
Richard Ellisin kanssa. Yhteenveto Realia Mana-
gement Oy:n tekemastd arviolausunnosta vuo-
den 2008 lopun tilanteesta on saatavilla yhtién
internet-sivuilla osoitteessa www.citycon.fi/
arviolausunto. Arviolausunnosta ilmenee arvi-
ointiprosessi, arvioon vaikuttavat tekijat seka
arvioinnin tulokset ja herkkyysanalyysi.

Tilikaudella Cityconin kiinteistéomaisuu-
den kdypé arvo laski. Lasku johtui kiinteistd- ja
rahoitusmarkkinoiden yleisesta suhdannemuu-
toksesta ja yleisen talouden taantuman aiheut-
tamista nousseista tuottovaatimuksista. Arvon-
nousua kirjattiin yhteensa 15,3 miljoonaa euroa
ja arvonalennuksia yhteensd 231,4 miljoonaa
euroa. Muutosten nettovaikutus tulokseen oli
-216,1 miljoonaa euroa (211,4 milj. euroa).

Cityconin kiinteistéomaisuuden keski-
maarainen, RealiaManagement Oy:n maarittdma
nettotuottovaatimus 31.12.2008 oli 6,4 pro-
senttia (Q3/2008:6,2 %ja31.12.2007:5,6 %).

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Vuoden 2008 lopussa Cityconilla oli yhteensa
3742 (3700)vuokrasopimusta. Vuokrasopimus-
tenkeskimaardinenjaljelld oleva kestoaikaoli 3,2
vuotta (3,0). Cityconin kiinteistéomaisuuden net-
tovuokratuottoaste oli 5,8 prosenttia (5,8 %) ja
vuokrausaste 96,0 prosenttia (95,7 %).

Cityconin nettovuokratuotot nousivat
tilikaudella 17,8 prosenttia 121,8 miljoonaan
euroon. Vuokrattavien tilojen maara kasvoi 1,5
prosenttia 937 650 nelidmetriin. Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 3,6
prosenttia.

Vertailukelpoisten kauppakeskus-
ten nettovuokratuotto kasvoi 4,5 prosenttia.
Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan koh-
teita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa
koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin
kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennus-
kohteet eivatka tontit. 77,9 prosenttia vertai-
lukelpoisista kohteista sijaitsee Suomessa.
Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailu-
kelpoisten kohteiden valinnassa sovelletaan
Kiinteistotalouden instituutin ja Investment
Property Databankin ohjeiden mukaista lasken-
tamenetelmaa.

Vuokran osuus vuokralaisten litkevaih-
dosta vertailukelpoisissa kohteissa oli 8,5 pro-

senttia edellisten 12 kuukauden aikana. Vuokran
osuus vuokralaisen liikevaihdosta on laskettu
vuokralaisen Cityconille maksaman nettovuok-
ran ja mahdollisten erilliskorvausten osuutena
arvonlisaverottomasta myynnista. Arvonlisdve-
ron suuruus onarvio.

Hankinnat ja myynnit

Citycon keskittyy jatkossakin yhtion omista-
mien kauppakeskusten kaupalliseen kehitta-
miseen ja seuraa kauppakeskusmarkkinoiden
kehittymista koko toiminta-alueellaan. Vuoden
aikana ei toteutettu uusia kauppakeskushankin-
toja, mutta yhtid hankki lisda osakkeita useasta
osittain omistamastaan kohteesta. Hankintojen
kokonaismaard vuoden aikana oli 17,4 miljoonaa
euroa.

Helmikuussa Citycon myi 40 prosenttia
kauppakeskuslsostaOmenastaGICReal Estaten
tytaryhtiodlle. GICReal Estate onsingaporelaisen
sijoitusyhtion Government of Singapore Invest-
ment Corporationin kiinteistosijoitusyksikka.
Myyntihinta oli 131,6 miljoonaa euroa, ja se vas-
taa 40 prosentin osuutta Cityconin syyskuussa
2007 Isosta Omenasta maksamasta kauppa-
hinnasta. Kaupan osapuolet ovat sopineet, etta
Citycon jatkaa Ison Omenan kehittdmista seka
vastaa kauppakeskuksen johtamisesta oman
toimintakonseptinsa mukaisesti sovittua vasti-
ketta vastaan.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Kauppakeskus Lippulaivan laajennus-
hankkeeseen liittyen Citycon osti vuoden alussa
Kiinteisté Oy Majakan koko osakekannan ja myi
samassa yhteydessa Kiinteisté Oy Ulappatorin
kaikki osakkeet. Kiinteistd Oy Majakka omistaa
rakentamattomia maa-alueita Espoossa Lippu-
laivan vieressd kauppakeskuksen laajennukseen
suunnitellulla alueella. Cityconilla sailyi hallinta-
oikeus Kiinteisto Oy Ulappatorin vuokrattavissa
oleviin tiloihin. Hallintaoikeus lakkaa, kun laa-
jennushanke valmistuu tai viimeistaan vuonna
2011. Kiinteistd Oy Majakka sulautui Kiinteistd
Oy Lippulaivaan heindkuun 2008 alussa.

Taman lisaksi Citycon osti heindkuun
alussa noin 54 prosenttia Kiinteistd Oy Espoon
Asematorin osakkeista. Osakkeiden hankinta
liittyy suunnitteilla olevaan kauppakeskus
Espoontorin kehitys- ja laajennushankkeeseen.
Tammikuussa Citycon myi noin 44 prosentin
osuutensa Helsingissa sijaitsevasta Pukinmden
lilkekeskuksesta.

Konsernirakenteessavuoden 2008 aikana
tapahtuneita muutoksia on kasitelty tarkemmin
tilinpaatoksen liitetiedossa 30.

Kehityshankkeet

Cityconin strategian ydin on pitaa yhtion omis-
tamat kauppakeskukset kilpailukykyisind niin
asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kannalta.
Yhtio tavoittelee pitkdn aikavalin kasvua kaup-

Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-%
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 255 164 81 572 512 11,7
pinta-ala, m? 69730 27854 12810 124960 103408 20,8
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,6 96,0 95,7 0,3
Vuokrasopimusten keskimaarainen
jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 30 32 30 6,7
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papaikkojen asiakasmédrissa ja kassavirassa
seka tehokkuudessa ja tuotoissa. Kehityshank-
keet saattavat kuitenkin tilapdisesti heikentaa
joidenkin kohteiden tuottoa, silld uudistusten
vuoksi osa litketiloista on hetkellisesti tyhjen-
nettdvd, mika puolestaan vaikuttaa kyseisten
kehityskohteiden vuokratuottoihin. Citycon pyr-
kii toteuttamaan rakennushankkeet vaiheittain
siten, ettd koko kauppakeskusta ei tarvitse sul-
kea tdiden ajaksi. Nain pyritaan varmistamaan
kassavirran jatkuvuus.

Vastuullinen rakentaminen ja johtaminen

Citycon kiinnittaa kehityshankkeissaan yha
enemman huomiota ympdristod sdastaviin
menetelmiin ja ratkaisuihin. Yhti6lld on kolme
vastuullisen rakentamisen ja johtamisen pilot-
tihanketta, joissa selvitetdan kauppakeskus-
hankkeiden parhaita kdytdntdja vastuullisuuden
nakdkulmasta. Pilottihankkeet ovat uuden kaup-
pakeskuksen rakentaminen Tukholman Liljehol-
meniin, kauppakeskus Rocca al Maren uudistus
jalaajennus Tallinnassa seka kauppakeskus Trion
uudistaminen ja laajentaminen Lahdessa.
Pilottihankkeissa kaytettava arviointi
sisaltaa yhteensa yli 60 kohtaa, joissa tarkas-
tellaan muun muassa kohteen energiataloudel-
lisuutta, sisdilman laatua, materiaalivalintoja,
julkisten kulkuyhteyksien hyddyntamistd ja
rakennustydn aiheuttamien ymparistdvaikutus-

Meneillaan olevat kehityshankkeet

ten minimointia. Arvioinnin pohjalta suunnitel-
laan konkreettiset kehitystoimenpiteet, joiden
tarkoituksena on luoda systemaattinen vastuul-
lisenrakentamisen kaytanta.

Cityconin tavoitteena on saada hankkeil-
leen kansainvélinen LEED-ymparistéluokitus.
Yhtio on edelleen vakuuttunut, ettd pitkalla
aikavalilla vastuullinen toiminta lisaa Cityconin
kiinnostavuutta seka kauppakeskusmarkkinoi-
den vastuullisena toimijana etta houkuttelevana
kansainvalisena sijoituskohteena.

Cityconin hallituksen paattamat, meneil-
[d@n olevat merkittavimmat kehityshankkeet on
lueteltu oheisessa taulukossa. Lisatietoja suun-
nitteilla olevista hankkeista 8ytyy Cityconin
verkkosivuilta www.citycon.fi, johdon presen-
taatioista ja helmikuussa julkaistavasta vuosi-
kertomuksesta 2008.

Vuoden aikana kehityshankkeisiin inves-
tointiin Suomessa 56,5 miljoonaa euroa, Ruot-
sissa 60,5 miljoonaa euroa ja Baltiassa 22,7 mil-
joonaa euroa.

Yhtién merkittavin kehityshanke ja vas-
tuullisen rakentamisen karkihanke on uuden
kauppakeskuksen rakentaminen Tukholman Lil-
jeholmeniin. Hanke eteni vuoden aikana suunni-
tellussa budjetissa ja aikataulussa. Uusi kauppa-
keskus avataan arviolta lokakuussa 2009, ja sen
tilojen vuokraus on edennyt odotetusti, vaikka
sopimusten solmiminen kestaa aiempaa kauem-

Toteutuneet

bruttoinvestoinnit
Arvioitu kokonais- 31.12.2008 Arvioitu
kustannus mennessa lopullinen
Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa) valmistumisvuosi
Lilieholmstorget Tukholma, Ruotsi 130 70,7 2009
Rocca al Mare Tallinna, Viro 64,3 36,6 2009
Trio Lahti, Suomi 60 58,31 Valmistunut
Torikeskus Seinajoki, Suomi 4 26 2009

U Taman hetkiset kustannukset ennen hankkeen loppuselvitysta.
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min nykyisessa markkinatilanteessa.

Tallinnassa  sijaitsevan  kauppakeskus
Rocca al Maren uudistus- ja laajennushankkeen
ensimmaisen vaiheen uudet tilat otettiin kayt-
t606n etuajassa 1.10.2008. Uudet tilat on koko-
naan vuokrattu ja kauppakeskus on ollut avoinna
koko hankkeen ajan. Kehityshankkeen seuraava
vaihe on jo kdynnistynyt, ja koko hankkeesta on
jo valtaosa vuokrattu. Suunnitelmien mukaan
tdysin uudistettu kauppakeskus Rocca al Mare
avataan syksylla 2009.

Lahden  ydinkeskustassa  sijaitsevan
kauppakeskus Trion kehityshankkeen toinen
vaihe eteni vuoden aikana suunnitellusti ja tay-
sin uudistettu Trio valmistui marraskuussa jou-
lumyyntiin. Myds Trio oli avoinna koko vuonna
2007 kaynnistyneen kehityshankkeen ajan.

Cityconin hallitus on paattanyt myds Sei-
ndjoen Torikeskuksen uudistamisesta.

Helsingin Myllypuroon suunnitellun uuden
ostoskeskuksen maa-alueiden ostosta tehtiin
esisopimus Helsingin kaupungin kanssa vuoden
aikana. Esisopimus koskee neljaa liike- ja asuin-
rakennustonttia. Tavoitteena on kehittaa Mylly-
puroon viihtyisa ja ajanmukainen kauppapaikka.

Muita edelleen suunnitteilla olevia kehi-
tyshankkeita, joista yhtién hallitus ei ole vield
tehnyt p&atdstd, ovat muun muassa kauppa-
keskus Lippulaivan laajennus seké Akersberga
Centrumin ja Tumba Centrumin uudistushank-
keet. Nama tai muut mahdolliset kehityshank-
keet kdynnistetdan kuitenkin vasta kun rahoitus
javuokraus on asianmukaisesti varmistettu.

Liiketoimintayksikot

Cityconin likketoiminta on jaettu kolmeen liike-
toimintayksikkddn Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja
nama edelleen litketoiminta-alueisiin Kauppa-
paikat ja Kiinteistokehitys. Suomen litketoimin-
tayksikdssa on lisdksi Kaupallinen kehitys -toi-
minto, joka vastaa Suomen kauppakeskusten

kaupallisesta kehittdmisesta ja uusien kaupallis-
ten konseptien kehittamisesta.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan mark-
kinajohtaja Suomessa. Yhtilld on 24 prosentin
markkinaosuus Suomen kauppakeskusmarkki-
noista (l&hde: Entrecon). Suomen liiketoiminto-
jen nettovuokratuotot kasvoivat vuonna 2008
20,1 prosenttia 90,9 miljoonaan euroon huoli-
matta meneillddn olevista kehityshankkeista.
Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat
74,7 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista.

Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan
tunnuslukuja esitelld@n seuraavan sivun taulu-
koissa. Kaynnissd olevia kehityshankkeita on
kasitelty edell.

Ruotsi

Citycon on saavuttanut merkittdvan aseman
kauppakeskusmarkkinoilla Ruotsissa, jossa
silla on kahdeksan kauppakeskusta ja seitse-
man muuta kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat
Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla seka
Uumajassa. Ruotsin litketoimintojen nettovuok-
ratuotot kasvoivat 11,3 prosenttia 24,1 miljoo-
naan euroon. Liiketoimintayksikdn nettovuokra-
tuotot olivat 19,8 prosenttia Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista.

Ruotsinkiinteistékannan tunnuslukuja esi-
tellddn seuraavan sivun taulukoissa. Kaynnissa
olevia kehityshankkeita on kasitelty edella.

Baltia

Vuoden 2008 lopussa Citycon omisti Baltian
maissa kolme kauppakeskusta, Rocca al Maren
ja Magistralin Tallinnassa Virossa sekd Manda-
rinaksen Vilnassa Liettuassa. Baltian markkinoi-
den rajallisen koon, kiinteistd- ja finanssimarkki-
nan turbulenssin ja sopivien kiinteistdjen rajal-



Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

Taloudellinen kehitys, Suomi

Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-% Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-%
Kauden aikana alkaneet Bruttovuokratuotot, Me 30,8 291 30,8 1225 100,7 217
vuokrasopimukset, kpl 193 151 66 452 442 23 Liikevaihto,Me 320 30,2 319 1268 1043 216
Alkaneiden vuokrasopimusten Nettovuokratuotot, Me 226 210 234 90,9 757 20,1
pinta-ala, m? 31930 18640 11090 79130 74400 6,4  Nettotappiot/-voitot sijoitus-
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,7 95,7 956 0,1 kiinteistojen arvostuksesta
Vuokrasopimusten keskimaarainen kaypaan arvoon, Me -48,6 -23 -450 -1543 1481 -
jaljelld oleva voimassaoloaika kauden Liiketappio/-voitto, Me -21.7 173 -229 -629 2184 =
lopussa, vuotta 31 31 31 0,0 Bruttoinvestoinnit, Me 10,6 325 18,0 69,2 4291 -83,9
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 15193 1480,2 15870 -6,/
Nettotuotto-% ! 58 6,0 6,2 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,3 6,5 6,6 =
1 Sis4ltaa laajennushankkeiden tontit.
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi Taloudellinen kehitys, Ruotsi
Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-% Q4/2008 Q4/2007..Q3/2008 2008 2007 . Muutos-%
Kauden aikana alkaneet Bruttovuokratuotot, Me 99 9,4 11,3 41,1 35,4 16,4
vuokrasopimukset, kpl 19 13 13 58 49 184  Liikevaihto,Me 10,1 111 105 419 390 7.2
Alkaneiden Vuokrasopimusten Nettovuokratuotot, Me 5,3 4,7 6,5 24,1 21,6 1 1,3
pinta-ala, m? 9060 9179 1670 15340 25800 405  Nettotappiot/-voitot sijoitus-
Vuokrausaste kauden lopussa, % 948 96,0 95,1 0,9 kiinteistdjenarvostuksesta
Vuokrasopimusten keskimaarainen kaypaan arvoon, Me 214 23 293 -70,1 54,7 -
jéljelld oleva voimassaoloaika kauden Liketappio/-voitto, Me 169 6.9 233 491 734 -
lopussa, vuotta 24 24 24 0,0 Bruttoinvestoinnit, Me 230 55 185 65,6 1424 -539
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 4641 396,1 5175 -235
Nettotuotto-% ! 47 50 46 =
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 52 54 49 -
1) Sisaltaa laajennushankkeiden tontit.
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia Taloudellinen kehitys, Baltia
Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-% Q4/2008 Q4/2007  Q3/2008 2008 2007  Muutos-%
Kauden aikana alkaneet Bruttovuokratuotot, Me 30 21 21 93 7.7 20,7
vuokrasopimukset, kpl 43 - 2 62 21 1952 Liikevaihto, Me 31 20 21 9,6 8,0 194
Alkaneiden vuokrasopimusten Nettovuokratuotot, Me 22 14 15 0.8 6.0 13,8
pinta-ala, m? 28740 = 50 30490 3208 8504  Nettovoitot/-tappiot sijoitus-
Vuokrausaste kauden lopussa, % 998 998 100,0 -0,2 kiinteistojen arvostuksesta
Vuokrasopimusten keskimaarainen kaypaan arvoon, Me 10,6 -0,1 26 83 87 -52
jaljelld oleva voimassaoloaika kauden Liikevoitto/-tappio, Me 126 10 40 144 138 43
lopussa, vuotta 22 6,8 28 1429  Bruttoinvestoinnit, Me 6,7 5.6 38 227 31,7 -283
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 1110 1473 111,22 325
Nettotuotto-% ! 58 6,2 6,2 =
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset
kohteet 7.1 7,2 73 =

1 Sisaltaa laajennushankkeiden tontit.
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lisen saatavuuden vuoksi Citycon on edennyt
alueen investoinneissa maltillisesti. Baltian net-
tovuokratuotot kasvoivat 13,8 prosenttia 6,8
miljoonaan euroon. Liiketoimintayksikdn netto-
vuokratuotot olivat 5,6 prosenttia Cityconin kai-
kista nettovuokratuotoista.

Baltian kiinteistokannan tunnuslukuja
esitellddn edellisen sivun taulukoissa. Kdynnissa
olevia kehityshankkeita on kasitelty edella.

Liikevaihto ja tulos

Tilikauden litkevaihto oli 178,3 miljoonaa euroa
(151,4 milj. euroa). Cityconin liikevaihto muodos-
tuu padosin vahittaiskaupan liiketilojen vuok-
ratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus liike-
vaihdosta oli 97,0 prosenttia (94,9 %).
Liikevoitto oli -105,0 miljoonaa euroa
(298,7 milj. euroa). Voitto ennen verojaoli-162,3
miljoonaa euroa (253,5 milj. euroa) ja emoyhtién
omistajille kuuluva voitto verojen jalkeen oli
-124,1 miljoonaa euroa (200,3 milj. euroa). Liike-
voiton lasku johtui [3hinna kiinteistéomaisuuden
kayvan arvon laskusta. Toisaalta liikkevoitto kas-
voi valmistuneiden kehityshankkeiden myota
lisddntyneiden ja uudistettujen tilojen tuomien
nettovuokratuottojen takia.
Kiinteistomaisuuden  kdyvan arvon
muutosten, myyntivoittojen ja muiden ei-ope-
ratiivisten erien vaikutus emoyhtion omistajille
kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli
-167.9 miljoonaa euroa (162,1 milj. euroa). Kun
tama otetaan huomioon, on operatiivinen tulos
verojen jalkeen 5,5 miljoonaa euroa yli vertailu-
kauden tason (ks. liite Operatiivisen ja ei-opera-
tiivisen tuloksen tasméaytyslaskelma). Operatii-
visen tuloksen kasvu on seurausta l&hinna net-
tovuokratuottojen kasvusta. Ei-operatiiviseen
tulokseen sisaltyy 5,9 miljoonan euron korvaus
Helsingin kaupungilta maanvuokrasopimuksen
lyhentdmisesta Myllypuron kehityshankkeen
aikaistamiseksi. Operatiiviseen tulokseen kir-
jattiin myds verovaikutuksineen 1,6 miljoonan
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euron voitto vaihtovelkakirjalainan takaisinos-
toista.

Operatiivisentuloksen verot olivat tilikau-
della yli vertailukauden tulokseen perustuvien
verojen johtuen operatiivisen tuloksen kasvusta
seka vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.

Tulos/osake oli -0,56 euroa (1,00 euroa).
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimen-
nettu EPRA EPS) oli 0,20 euroa (0,19 euroa). Lii-
ketoiminnannettorahavirta/osakeoli0,21 euroa
(0,20 euroa).

Citycon on tarkistanut laskentaperiaattei-
taan uuden IAS 23 -standardin Vieraan padoman
menot perusteella ja muuttanut niita korkokulu-
jen aktivoimisen osalta. Uusien laskentaperiaat-
teiden kayttéonoton vuoksi Citycon on oikaissut
vuosien 2007 ja 2008 tilinpaatdksiaan. Uuden
standardin on julkaissut kansainvélinen tilinpaa-
tosstandardilautakunta (International Accoun-
ting Standards Board, IASB). Lisatietoja oikaisun
vaikutuksesta on tilinpaatoksen liitetiedossa 12.

Henkildst6 ja hallinnon kulut

Citycon-konsernin palveluksessa oli vuoden
lopussa yhteensd 113 (102) henkilga, joista 76
oli Suomessa, 29 Ruotsissa ja kahdeksan Balti-
assa. Hallinnon kulut kasvoivat 16,9 miljoonaan
euroon (16,5 milj. euroa) sisaltden 0,3 miljoo-
naa euroa (0,7 milj. euroa) henkildstéoptioihin ja
yhtién osakepalkkiojarjestelmdan liittyvia las-
kennallisia kuluja. Kulujen nousu vertailukauteen
verrattuna johtui organisaation kasvusta.

Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palk-
kioita 7,6 miljoonaa euroa (6,6 milj. euroa), josta
konsernin toimitusjohtajan palkkojen ja palk-
kioiden osuus oli 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj.
euroa) ja hallituksen 0,6 miljoonaa euroa (0,5
milj. euroa). Emoyhtié maksoi palkkoja ja palk-
kioita 5,8 miljoonaa euroa (5,2 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkkaja palkkiot olivat 0,3 mil-
joonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja hallituksen 0,6
miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa).

Yhtion henkilostod kuvaavat
tunnusluvut kolmelta vuodelta

2008 2007 2006

Keskimaarainen
lukumaara tilikaudella
Tilikauden palkat

ja palkkiot, Me 7.6 6,6 46

109 93 62

Investoinnit ja divestoinnit

Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit olivat
yhteensd 1579 miljoonaa euroa (603,9 milj.
euroa). Investoinneista 17,4 miljoonaa euroa
(531,3 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteists-
jen hankintaan, 139,7 miljoonaa euroa (71,8 milj.
euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,8 milj. euroa
(0,8 milj. euroa) muihin investointeihin. Inves-
toinnit rahoitettiin liiketoiminnan kassavirralla ja
olemassa olevilla rahoitusjarjestelyilla.

Tilikauden aikana toteutettiin kauppakes-
kus Ison Omenan osittainen divestointi, jossa
siita myytiin 40 prosenttia GIC Real Estate -kon-
serniin kuuluvalle yhtidlle. Kauppahinta oli 131,6
miljoonaa euroa.

Tase jarahoitus

Vuoden lopussa taseen loppusummaoli 2 178,5
miljoonaa euroa (2 308,6 milj. euroa). Taseen
velat olivat yhteensd 1 341,2 miljoonaa euroa
(1 2977 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa
oli 109,5 miljoonaa euroa (1578 milj. euroa).
Konsernin rahoitustilanne sailyi hyvdna koko
vuoden. Tilikauden paattyessa Cityconin kaytet-
tavissa olevan likviditeetin maara oli 203,7 mil-
joonaa euroa, joista 187,0 miljoonaa euroa oli
nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 16,7
miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia.
Cityconin kaytettavissa oleva likviditeetti pois
lukien lyhytaikaiset luottolimiitit oli tilikauden
paattyessa 158,7 miljoonaa euroa (Q3/2008:
202,6 milj. euroa).

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan
yhtio kayttaa sadan miljoonan euron ei-sitovaa
kotimaista yritystodistusohjelmaa ja miljardin
Ruotsin kruunun ei-sitovaa ruotsalaista yritys-
todistusohjelmaa. Vaikeutuneen markkinatilan-
teen takia Citycon maksoi loppuvuonna takaisin
kaikki yritystodistuksensa nostamalla varat
sitovista pitkaaikaisista luottolimiiteistd. Taman
seurauksena Cityconin rahoitus on p&dasiassa
jarjestetty pitkdaikaisesti ja tilikauden lopussa
lyhytaikaiset korolliset velat olivat noin 4,2 pro-
senttia konsernin korollisesta velasta.

Korolliset velat kasvoivat vertailukau-
desta 45,5 miljoonaa euroa ja olivat 1 199,5
miljoonaa euroa (1 154,0 milj. euroa). Konsernin
korollisten velkojen kdypa arvo oli 1 211,3 mil-
joonaaeuroa (1 171,4 milj. euroa).

Konsernin likvidit kassavarat olivat 16,7
miljoonaa euroa (24,2 milj. euroa), joten konser-
nin korollisen nettovelan kaypa arvo oli 1 194,6
miljoonaa euroa (1 147,3 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen
painotettu keskikorko nousi edellisvuoteen verrat-
tunajaoli 4,85 prosenttia (4,68 % vertailukaudella).
Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-
aika oli 4,6 vuotta (4,7 vuotta). Keskimaarainen
korkosidonnaisuusaika oli 3,3 vuotta (3,1 vuotta).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
31.12.2008 koronvaihtosopimukset huomioon
ottaenoli 4,75 prosenttia.

Konsernin omavaraisuusaste oli 38,5 pro-
senttia (43,9 %). Nettovelkaantumisaste oli vuo-
den lopussa 141,3 prosenttia(111,8 %).

Tilikauden lopussa Cityconin korollisiin
velkoihin sisaltyi 75,8 prosenttia (81,6 %) vaih-
tuvakorkoisia lainoja, joista 66,4 prosenttia
(61,1 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi koron-
vaihtosopimuksilla. ~ Koronvaihtosopimukset
huomioon ottaen yhtién kauden lopun korolli-
sesta velasta 74,5 prosenttia oli kiintedan kor-
koon sidottua (68,3 %). Lainasalkun suojaus-
aste on konsernin rahoituspolitiikan mukainen ja



yhtio kasvatti suojausastetta vuoden aikana.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jon_
ka perusteella suojauslaskennan alaisten koron-
vaihtosopimusten kdyvan arvon muutokset kir-
jataan taseen omaan pddomaan. Koronvaih-
tosopimusten nimellisarvo oli vuoden lopussa
591,7 miljoonaa euroa (634,5 milj. euroa), josta
suojauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopi-
muksille, joiden nimellisarvo oli 568,7 miljoonaa
euroa(558,0 milj. euroa).

Konsernin kaikkien johdannaissopimusten
nimellisarvo 31.12.2008 oli 614,8 miljoonaa
euroa (674,8 milj. euroa) ja kdypa arvo -9,8 mil-
joonaa euroa (9,1 milj. euroa). Markkinakorkojen
lasku vuoden loppupuolella alensi Cityconin kor-
kojohdannaissopimusten kdypad arvoa. Valta-
osalle korkojohdannaissopimuksia noudatetaan
suojauslaskentaa, jolloin johdannaissopimusten
kdyvan arvon muutos kirjataan suoraan omaan
pddomaan. Talldin ndiden sopimusten kadyvan
arvon alentuminen ei vaikuta tilikauden tulokseen,
mutta muutos kirjataan konsernin omaan paa-
omaan ja se heikentdd nadin konsernin omavarai-
suusastetta. Sopimuksistaon31.12.2008 kirjattu
-17,7 miljoonaa euroa oman padoman arvon-
korotusrahastoon  verovaikutus huomioituna
(30.9.2008: 5,1 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 57,3 miljoonaa
euroa (45,3 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat
alkuvuoden korkotason nousun ja kasvaneen
velkamaaran vuoksi.

Vuonna 2008 tuloslaskelman nettorahoi-
tuskulut sisaltavat 3,1 miljoonaa euroa johdan-
naisten arvostukseen liittyvda laskennallista
kulua, kun taas vaihtovelkakirjalainan takaisin-
ostoista on nettorahoituskuluihin kirjattu 2,4
miljoonan euron kertaluonteinen voitto. Lisaksi
tuloslaskelman nettorahoituskulut sisaltavat
1,8 miljoonaa euroa (1,8 milj. euroa) vaihtovel-
kakirjalainan optio-osuuteen liittyvaa laskennal-
lista kulukirjausta.

IFRS-standardia IAS 23 on tarkennettu
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vuoden aikana kehityshankkeisiin liittyvien kor-
kokustannusten kirjaamisperusteiden osalta.
Tarkein vaikutus IAS 23 -standardin tarkennuk-
sella on yhtion tuloslaskelman rahoituskuluihin,
koska uusi IAS 23 -standardi mahdollistaa ole-
massa olevien kiinteistéjen kehittdmisesta ja
kehityshankkeiden tonttien hankinnasta aiheu-
tuvien korkokulujen aktivoimisen taseeseen.
Vaikutusta kasitelldadn tarkemmin tilinpaatok-
sen liitetiedossa 12.

Lainamarkkinatransaktiot

Rahoitusmarkkinoilla vallinneesta epdvarmuu-
desta huolimatta Citycon allekirjoitti tilikaudella
kolme pitkdaikaista lainasopimusta. Kesélla
2007 toteutetun kauppakeskus Magistralin
hankinnan paikallinen rahoittaminen viimeistel-
tiin allekirjoittamalla noin viiden vuoden pitui-
nen, 280 miljoonan Viron kruunun laina. Lisaksi
yhtid lisasi kdytettavissaan olevia pitkaaikaisia
sitovia luottolimiitteja allekirjoittamalla 50 mil-
joonan euron ja viiden vuoden pituisen luottoli-
miittisopimuksen.

Kesakuussa Citycon ja Pohjoismainen
Investointipankki (NIB) sopivat 30 miljoonan
euron lainasta, jolla rahoitetaan kauppakeskus
Lilieholmstorgetin uudisrakentamista Tukhol-
massa. Liljeholmstorget on Cityconin vastuul-
lisen rakentamisen karkihanke, mikd oli mer-
kittdva tekija lainajarjestelyssd. Laina-aika on
10 vuotta. Kaikki kolme pitkaaikaista lainaso-
pimusta pystyttiin toteuttamaan kilpailukykyi-
sella lainamarginaalilla.

Lisdksi Citycon allekirjoitti 15.4.2008
pohjoismaisen pankkiryhman kanssa miljardin
Ruotsin kruunun (noin 102,1 milj. euron) yritys-
todistusohjelman Ruotsissa. Citycon kayttaa
kyseistd yritystodistusohjelmaa osana konser-
nin Ruotsin toimintojen lyhytaikaisen likvidi-
teetin hallintaa. Ohjelman alla yritystodistuksia
voidaan emittoida joko Ruotsin kruunuissa tai
euroissa.

Padomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina 2006

Cityconin hallitus pdatti heindkuussa 2006
laskea liikkeeseen kansainvalisille institutio-
naalisille sijoittajille suunnatun, 110 miljoonan
euron suuruisen padomaehtoisen vaihtovel-
kakirjalainan. Lainan liikkkeeseen laskeminen
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta
poiketen perustui Cityconin varsinaisen yhtic-
kokouksen 14.3.2006 antamaan valtuutuk-
seen. Vaihtovelkakirjat on noteerattu NAS-
DAQ OMX Helsingissa 22.8.2006 alkaen.
Lainan laina-aika on 7 vuotta ja lainalle makse-
taan 4,5 prosentin kiinteda vuotuista korkoa.
Lainan vaihtoaika on 12.9.2006-27.7.2013 ja
erdpaiva 2.8.2013. Lainan nykyinen vaihto-
hintaon 4,20 euroa.

Marras-joulukuussa 2008 Citycon osti
takaisin vaihtovelkakirjalainaan liittyvia velka-
kirjoja 442 kappaletta useassa eri erdssa. Takai-
sinostetut velkakirjat mitatoitiin 9.12.2008.
Mitatdinnin  jalkeen  vaihtovelkakirjalainan
perusteella likkeeseen laskettujen velkakirjojen
maard on 1 758 kappaletta ja niilla merkittavien
osakkeiden enimmaismadra 20 928 571 kappa-
letta. Cityconinosakepadomankorotuksen enim-
maismddra vaihtovelkakirjalainan perusteella
laski mitatdinnin seurauksena 35 357 142,60
eurosta 28 253 570,85 euroon. Muutokset
Cityconin vaihtovelkakirjalainaan rekisterditiin
19.12.2008 kaupparekisteriin.

Joulukuun 10. péiva Citycon osti takaisin
saman vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja viela
lisad yhteensa 100 kappaletta. Citycon ei ollut
tilikauden paattyessa mitatdinyt naita.

Kaikkiaan Citycon osti marras-joulu-
kuussa vaihtovelkakirjalainaa takaisin yhteensa
27,1 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran,
mika vastaa noin 25 prosenttia vaihtovelkakir-
jalainan kokonaismaarasta. Painotettu keski-
madrdinen takaisinostohinta oli 53,5 prosenttia
velkakirjojen nimellisarvosta. Takaisinostot toteu-

tettiin, koska markkinatilanne mahdollisti yhtiélle
velkakirjojen takaisinostamisen selvasti nimel-
lisarvoa alhaisempaan hintaan seka koska takai-
sinostojen avulla yhtié pystyi vahvistamaan
tasettaan ja alentamaan nettorahoituskulujaan.

Vaihtovelkakirjalainan tarkemmat ehdot
jalainalle kertynytkorko l8ytyvat tilinpdatoksen
liitetiedosta 22 Korolliset velat. Liitetiedosta 22
[6ytyvat myds Cityconin padgomaehtoisen lainan
ehdot jalainalle kertynyt korko.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Cityconissa on kaytdssa kokonaisvaltainen ris-
kienhallintaohjelma ERM (Enterprise Risk Mana-
gement). Riskienhallinnan tavoitteena on varmis-
taa Cityconin liiketoiminnallisten tavoitteiden
saavuttaminen ja ERM:n tehtavdnd on tuottaa
ajantasaista ja yhdenmukaista tietoa strategisia
ja vuosisuunnitelman tavoitteita uhkaavista ris-
keistd ylimman johdon ja hallituksen kayttoon.

Yhtion hallituksen arvion mukaan kes-
keisimmat lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
liittyvat yhtion toiminta-alueiden taloudelliseen
kehitykseen, rahoituksen saatavuuteen seka
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja korkotason
muutoksiin. Omien kiinteistdjen kehittaminen ja
rakennuttaminen lisdd myds projektihallintaan
ja uusien tilojen vuokraukseen liittyvid riskeja
yhtion lilkketoiminnassa.

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat
monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talous-
kehitys, sijoituskysynta ja korkotaso. Nykyisin
sijoituskiinteistéjen arvon kehitykseen liittyy
tavallista suurempaa epavarmuutta, johtuen
maailmanlaajuisesta rahoituskriisista ja voimak-
kaastiheikentyneista taloudennakymistayhtion
liiketoiminta-alueilla.

Luottokriisin seurauksena kiinteistéjen
hinnat ovat laskeneet ja myd&s Citycon on kirjan-
nut tilikauden 2008 aikana kdyvan arvon tappi-
oita sijoituskiinteistdjen arvon alentumisesta.
Vuoden aikana myds kiinteistémarkkinoiden
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kaupankayntiaktiivisuus on vahentynyt selvasti
ja lisaksi heikentyvd taloustilanne luo epévar-
muutta kiinteistdjen tulevaan kayvan arvon kehi-
tykseen. Kiinteistojen kdyvéan arvon muutokset
vaikuttavat yhtién tilikauden tulokseen, mutta
niilld ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta.
Vuokrattavien tilojen kysyntdan ja vuok-
ratasoon vaikuttavat olennaisesti talouden suh-
dannevaihtelut ja taloudellinen kehitys. Nama
ovat yksi yhtion keskeisimmistd lahiajan ris-
keista. Talouskasvu on hidastunut kaikilla yhtién
liiketoiminta-alueilla selvésti vuonna 2008. Vuo-
delle 2009 useat ekonomistit ennustavat talous-
kasvun jadvan negatiiviseksi kaikissa yhtion toi-
mintamaissa. Tallainen taloudellinen ympéristd
saattaa toteutuessaan vahentda liiketilojen
kysyntdd, heikentad vuokralaisten vuokranmak-
sukykya ja lisatd yhtion kiinteistdjen vajaakayt-
toastetta, milld saattaa olla haitallinen vaikutus
yhtion liiketoimintaan ja tulokseen.
Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehitta-
minen ovat Cityconin kasvun ydin. Taméan strate-
gian toteutus vaatii seka oman etta vieraan paa-
oman ehtoisen rahoituksen hankkimista. Pank-
kisektorin vaikeudet ovat vahentaneet pankkien
halukkuutta lainata rahaa yrityksille. Pérssikurs-
sien lasku ja sijoittajien haluttomuus sijoittaa
osakkeisiin ovat heikentaneet pdrssiyhtididen
mahdollisuuksia oman pddoman hankkimiseen
uusien osakeantien avulla. Cityconin rahoitusti-
lanne on kuitenkin vahva. Citycon pystyy rahoit-
tamaan suunnitellustikdynnissa olevat hankkeet
kokonaisuudessaan. Tulevien uusien investoin-
tien ja kasvun rahoittamisessa yhtié tulee tar-
vitsemaan uutta rahoitusta, jonka ehtoihin rahoi-
tusmarkkinakriisi luonnollisestivaikuttaa.
Rahoituksen saatavuuden liséksi Cityco-
nin keskeisin rahoitusriski on lainasalkun korko-
riski. Vuoden 2008 aikana euroalueen kuuden
kuukauden korko laski 1,74 prosenttiyksikkda
ja vastaava korkotaso Ruotsissa laski 2,25
prosenttiyksikkdd. Samana aikana Cityconin
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keskikorko nousi 0,17 prosenttiyksikkéa koska
korkotason voimakas lasku ajoittui vuoden vii-
meiselle neljannekselle, jolloin korkojen laskun
vaikutus koko vuoden keskikorkoon jai rajalli-
seksi. Korkotason laskun seurauksena keski-
korko tulee todenndkéisesti laskemaan vuoden
2009 aikana.

Kehitysprojektien lyhyen aikavalin riskit
liittyvat uusien tilojen vuokraukseen ja raken-
nushankkeiden toteuttamiseen. Projektivuokra-
uksen riskeja minimoidaan turvaamalla riittdvat
resurssit uusien kohteiden vuokraustoimintaan,
panostamalla uuden keskuksen markkinointiin
ja tekemalla ankkurivuokralaisten kanssa sopi-
mukset ennen projektin aloittamista tai sen
alkuvaiheessa. Projektin toteutusriskid hallitaan
riittdvalla resursoinnilla. Hankkeista vastaavat
yhtion omaan henkilstéon kuuluvat kokeneet
hankekehityspaallikot.

Yhtidn riskienhallintaa kasitellddn laa-
jemmin yhtion internet-sivuilla www.citycon.
fi/riskienhallinta seka tilinpaatoksen sivuilla
32-34.

Ymparistovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskus-
toiminnan edelldkavija ja edistaa kestdvaa kehi-
tysta kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtién
kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskus-
toissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti lilkenne-
virtojen aarelld sekd niiden monipuoliset julki-
set liikenneyhteydet antavat hyvan [dhtokohdan
kestavan kehityksen edistamiselle.

Toimintansa kehittamiseksi Citycon tutki
vuonna 2008 vuokralaistensa ndkemyksia
kestavaa kehitysta edistavista toimenpiteista
ja kokosi konkreettisia kehitysehdotuksia.
Kyselytutkimukseen vastasi 350 vuokralaista
ja myymaldvastaavaa Suomessa ja Ruotsissa,
lisaksihaastateltiin merkittavissa vahittdiskau-
pan yhtidissd 13 ymparistdasioista vastaavaa
henkiloa.

Tutkimuksen mukaan ymparistotyo kaup-
pakeskuksissa ei ole toistaiseksi ollut myyma-
ldtoiminnan kannalta tdrkein prioriteetti, mutta
vahittdiskauppa saattaa asettaa paineita kaup-
pakeskustoimijoille tulevaisuudessa. Edellaka-
vijat vahittaiskaupassa asettavat vaatimuksia
kumppaneilleen, kuten kauppakeskuksille, jo nyt.

Citycon on kaynnistanyt Green Shopping
Centre Management -ohjelman, joka on yhteinen
kestavaakehitystd edistavatoimintamalliyhtion
kaikissa kauppakeskuksissa. Vuonna 2009 kéyt-
téonotettavan ohjelman tavoitteena on energia-
tehokkuuden, kierratyksen ja muiden kestavaa
kehitysta tukevien toimintojen edistaminen.

Cityconilla on kolme vastuullisen raken-
tamisen pilottihanketta, joihin haetaan kansain-
valista LEED (Leadership in Energy and Design)
-sertifiointia. Nama ovat olennainen osa City-
conin kestavan kehityksen toimintaa. LEED-
hankkeet ovat kauppakeskus Trion uudistami-
nen Lahdessa, kauppakeskus Rocca al Maren
laajentaminen ja uudistaminen Tallinnassa ja
kauppakeskus Liljeholmstorgetin rakentaminen
Tukholmassa.

Oikeudenkaynnit

Cityconin liiketoimintaan liittyen sille on esitetty
vaateita, jotka mahdollisestivoivat johtaa oikeu-
denkdynteihin. Yhtién nakemyksen mukaan ei
ole todennakdista, ettd edelld mainittuihin toi-
miin liittyvat mahdolliset vastuut yhteensd olisi-
vat merkityksellisid konsernin rahoitusaseman
taituloksen kannalta.

Varsinainen yhtiokokous

Citycon QOyj:n vuoden 2008 varsinainen yhtio-
kokous pidettiin maaliskuussa Helsingissa.
Yhtiokokous vahvisti konsernitilinpaatoksen
ja emoyhtion tilinpaadtdksen tilikaudelta 2007
seka myonsi vastuuvapauden hallituksen jase-
nille ja toimitusjohtajalle. Tilikauden 2007
osingoksi yhtidokokous paatti 0,04 euroa osak-

keelta, minka lisdksi yhtiokokous paatti 0,10
euron osakekohtaisesta padoman palautuk-
sesta sijoitetun vapaan oman padoman rahas-
tosta. Osinko ja pddoman palautus maksettiin
2.4.2008.

Hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtién hallitukseen
kuuluu viidesta kahdeksaan jasenta, jotka vali-
taan yhtidkokouksessa vuodeksikerrallaan. Hal-
lituksen jasen voidaan erottaa vain yhtickoko-
uksen pdatdkselld. Yhtiojarjestyksen muutta-
misesta voidaan pdattaa vain yhtiokokouksessa
2/3 enemmistéllé annetuista anista.

Yhtién hallituksen jasenten lukumaard
sdilyi kahdeksana ja hallitukseen valittiin uudel-
leen yhden vuoden toimikaudeksi Gideon Bolo-
towsky, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdesmaki,
Claes Ottosson, Dor J. Segal ja Thomas W. Wer-
nink. Uusina jasenind hallitukseen valittiin civil
ingenjor Per-Hakan Westin ja LL.M. Amir Bern-
stein. Hallituksen puheenjohtajana jatkoi Tho-
mas W. Wernink ja varapuheenjohtajana Tuomo
L&hdesmaki.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana jatkoi KHT-yhteis6 Ernst
& Young Oy, jonka ilmoittamana paavastuullisena
tilintarkastajana toimi KHT Tuija Korpelainen.

Osakkeenomistajat, osakepadoma ja
osakkeet

Cityconin osake on noteerattu Helsingin pors-
sissd marraskuusta 1988 lahtien. Yhtié kuu-
luu porssin keskisuuriin yhtidihin, toimiala-
luokkaan Financials ja toimialaan Real Estate
Operating Companies. Yhtitn osakkeen kaupan-
kayntitunnus on CTY1S ja kaupankaynti tapah-
tuu euroissa. Osakesarjan kansainvalisessa
arvopaperiselvityksessa kaytettava ISIN-koodi
onFl10009002471.
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Vaihto ja kurssi

Vuoden 2008 aikana Cityconin osakkeen vaihto
NASDAQ OMX Helsingissé oli 443,1 miljoo-
naa euroa (738,1 milj. euroa) ja 150,9 miljoonaa
(153,7 milj.) osaketta. Vuoden ylin kurssinotee-
raus oli 4,28 euroa (6,09 euroa)jaalin 1,26 euroa
(3,24 euroa). Kauden vaihdolla painotettu osake-
kohtainen keskikurssioli 2,94 euroa (4,76 euroa)
ja paatséskurssi 1,68 euroa (3,65 euroa). Yhtion
osakekannan markkina-arvo tilikauden lopussa
0li 371,3 miljoonaa euroa (806,6 milj. euroa).

Omistus

Cityconilla oli tilikauden lopussa 2 190 (2 090)
rekisterditya osakkeenomistajaa, joista kym-
menen oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomis-
tajat omistivat 210,7 miljoonaa (210,9 mil}.)
yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 95,3 pro-
senttia (95,5 %) yhtion osake- ja ddnimaarasta.
Tiedot yhtién suurimmista osakkeenomistajista
ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta oy ty-
vat tilinpaatoksen sivulta 52.

Liputusilmoitukset
Citycon vastaanotti vuoden aikana kolme ilmoi-
tusta omistusosuuden muuttumisesta:

FIL Limited (entinen Fidelity International
Limited) ilmoitti maaliskuussa, ettd sen ja sen
suorienjaepdsuorien tytaryhtididen osakeomis-
tus Citycon Oyj:sséd oli laskenut alle viiden pro-
sentin rajan. llmoituksensa mukaan FIL Limited
ja sen suorat ja epdsuorat tytaryhtiét omistivat
5.3.2008 yhteensa 10 904 704 Cityconin osa-
ketta eli 4,93 prosenttia yhtion kaikista osak-
keista ja osakepadomasta.

AXA Investment Managers ilmoitti maa-
liskuussa, ettd AXA S.A.:n ja sen tytaryhtididen
osuus Citycon Oyj:n d@nimdarastd ja osakepaa-
omasta oli noussut yli viiden prosentin rajan.
llmoituksen mukaan AXA-konserni omisti
21.3.2008 yhteensa 11 892 688 osaketta eli
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5,38 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja
osakepddomasta. Toukokuussa AXA Investment
Managers ilmoitti, ettd AXAS.A:njasentytaryh-
tididen osuus Citycon Oyj:n danimaardsta ja osa-
kepddomasta oli laskenut alle viiden prosentin
rajan 4,99 prosenttiin 13.5.2008 tehdyilld osa-
kekaupoilla. llmoituksen mukaan AXA-konserni
omisti tuolloin yhteensd 11 017 656 Cityconin
osaketta.

Osakepadoma

Yhtion rekisterdity osakepddoma tilikau-
den alussa oli 259 570 510,20 euroa ja osak-
keita oli yhteensa 220 981 211. Katsauskau-
den aikana yhtion osakkeiden lukum&ara nousi
yhteensa 10 738 osakkeella optio-oikeuksilla
tehtyjen osakemerkintdjen seurauksena seka
7 040 osakkeella, jotka annettiin suunnatulla
maksuttomalla osakeannilla yhtion avainhenki-
[6ille yhtion osakepohjaiseen kannustinjdrjes-
telmaan liittyen. Kauden lopussa yhtion rekiste-
roity osakepadoma oli 259 570 510,20 euroa
ja osakkeiden lukumaara 220 998 989. Yhti-
6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen daneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei
ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset

Vuoden 2007 varsinainen yhtidkokous antoi
hallitukselle valtuutuksen paattaa uusien osak-
keiden antamisesta ja yhtién hallussa olevien
omien osakkeiden luovuttamisesta joko mak-
sullisella tai maksuttomalla osakeannilla. Uudet
osakkeet voidaan antaa ja yhtion hallussa olevat
omat osakkeet luovuttaa yhtion osakkeenomis-
tajille siina suhteessa kuin he ennestaan omista-
vat yhtion osakkeita tai suunnatulla osakeannilla
osakkeenomistajien etuoikeudesta poiketen, jos
sithen on yhtién kannalta painava taloudellinen
syy. Hallitus voi paattada myds maksuttomasta
osakeannista yhtiolle itselleen. Lisaksi hallitus
valtuutettiin antamaan osakeyhtidlain 10 luvun

1 &:ssa tarkoitettuja erityisia oikeuksia, jotka
oikeuttavat saamaan maksua vastaan yhtién
uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia
osakkeita. Annettavien uusien osakkeiden ja luo-
vutettavien yhtién hallussa olevien omien osak-
keiden enimmaismaara, mukaan lukien erityis-
ten oikeuksien perusteella saatavat osakkeet,
voiollayhteensdenintaan 100 miljoonaa.

Hallitus kaytti tata valtuutusta paattaes-
saansyyskuussa 2007 osakkeenomistajien mer-
kintdetuoikeuteen perustuvasta osakeannista
ja suunnatusta maksuttomasta osakeannista
yhtion osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan
liittyen toukokuussa 2008. Valtuutuksen perus-
teella voidaan tdman jalkeen antaa tai luovuttaa
enintdan 72 398 178 osaketta. Valtuutus on voi-
massa 13.3.2012 asti.

Hallituksella ei tilikauden paattyessa ollut
muita valtuutuksia.

Omat osakkeet

Citycon Oyj:n hallussa ei katsauskauden aikana
ollut yhtion omia osakkeita.

Optio-ohjelman 2004 perustiedot 31.12.2008

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 paatti enin-
tdan 3 900 000 optio-oikeuden antamisesta
Citycon-konsernin henkildstélle. Optio-oikeu-
det 2004 A/B/C on listattu NASDAQ OMX Hel-
singissa. Kaupankaynti optio-oikeuksilla 2004 C
alkoi 1.9.2008.

Yhtion optio-ohjelman 2004 ehtoja muu-
tettiin tilikauden aikana yhtiokokouksen paa-
tokselld. Ehtoihin lisdttiin maardys siita, ettd
optio-oikeuksien 2004 A/B/C merkintéhinnat
alenevat puolella mahdollisten osakekohtaisten
padoman palautusten maarasta. Vuoden 2004
optio-oikeuksien maarat, merkintdsuhteet ja
merkintahinnat tilikauden lopussa on eritelty
oheisessa taulukossa. Optioehdot kokonaisuu-
dessaan ovat nahtavilla yhtion internet-sivuilla
www.citycon.fi/optiot.

2004 A 2004 B 2004 C
Myonnetyt optio-oikeudet, kpl 1040000 1090000 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl *) 260000 210000 250000
Merkintasuhde, optio/osake 1:1.2127 1:1,2127 1:1,2127
Merkintahinta/osake, euroa 2 22732 26608 43613
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot 345075 - -
Optioilla merkityt osakkeet 386448 - -

1 Veniamo-Invest Oy, Cityconin taysin omistama tytaryhti, ei voi merkita emoyhtiénsa osakkeita.
2 Vuoden 2008 osingonjaon ja padoman palautuksen jalkeen. Osakkeen merkintdhinnat alenevat puolella jaettavien
osakekohtaisten osinkojen ja padoman palautusten maarasta. Osakkeen merkintahinta on kuitenkin aina vahintaan

1,35 euroa.
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Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla
A-optioilla merkittiin kauden aikana 10 132 osa-
ketta 2,2732 euron osakekohtaiseen merkin-
tdhintaan. Merkityt osakkeet oikeuttavat osin-
koon tilikaudelta 2008.

Ulkonaolevillavuoden 2004 optio-oikeuk-
silla voidaan merkitd vield enintaan 3 437 913
uutta osaketta.

Hallituksen ja johdon omistamat
osakkeet ja optio-oikeudet

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
muut johtoryhman jasenet sekd heidan lahipii-
rinsa omistivat 31.12.2008 yhteensd 274 742
yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus kai-
kista osakkeistaja osakkeiden yhteenlasketusta
danimaarastd oli 0,12 prosenttia.

Vuoden 2008 lopussa Cityconin toimi-
tusjohtajalla oli 75 000 optio-oikeutta 2004A,
140 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000
optio-oikeutta 2004C. Muilla johtoryhman
jasenilla oli yhteensa 150 000 optio-oikeutta
2004A, 280 000 optio-oikeutta 2004B ja
280 000 optio-oikeutta 2004C. Yhtion toimi-
tusjohtaja ja muut johtoryhman jdsenet voivat
naiden optio-oikeuksien perusteella merkita
enintddn 1 291 525 yhtion osaketta. Hallituksen
jasenet eivat ole mukana yhtién osakepohjai-
sissa kannustinjarjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen ja
johtoryhman jasenten osake- ja optio-omistuk-
sista kadyvat ilmi yhtion internet-sivuilta www.
citycon.fi/sisapiiri.

Yhtion toimitusjohtajan toimisopimuk-
sen keskeiset ehdot kayvat ilmi tilinpaatdksen
sivulta41.

Citycon Oyj Tilinpaatss 2008

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Tammikuun lopulla Citycon myi tytéryhtionsa
Kiinteistd Oy Keijutie 15:n kaikki osakkeet.
Taman Lahdessa sijaitsevan, yhtion ydinliiketoi-
mintaan kuulumattoman kohteen velaton myyn-
tihinta oli noin kolme miljoonaa euroa.

Hallituksen osingonjakoa ja varojen
jakamista sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta koskeva ehdotus

Emoyhtion kertyneet voittovarat ovat 17,8 mil-
joonaa euroa, josta tilikauden voitto on 14,1 mil-
joonaa euroa. Emoyhtion sijoitetun vapaan oman
pddoman rahastossa olevat varat tilinpdatdksen
julkistamispaivana ovat 179,0 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus ehdottaa 18.3.2009
kokoontuvalle varsinaiselle yhtickokoukselle,
ettd 31.12.2008 paattyneeltd tilikaudelta
maksetaan osinkoa 0,04 euroa osakkeelta eli
yhteensa8,8 miljoonaaeuroajasijoitetunvapaan
oman padoman rahastosta padoman palautusta
0,10 euroa osakkeelta eli yhteensd 22,1 miljoo-
naa euroa. Hallitus ehdottaa, ettd osingonmak-
sun ja padoman palautuksen tasmaytyspaiva on
23.3.2009 ja ettd osinko ja pddoman palautus
maksetaan 3.4.20009.

Hallitus ehdottaa lisaksi, ettd loput kerty-
neista voittovaroista, 8,9 miljoonaa euroa, kirja-
taan kertyneiden voittovarojen tilille.

Ehdotettu voitonjako ja pddoman palautus
eivat hallituksen nakemyksen mukaan vaaranna
yhtion maksukykya.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon keskittyy edelleen kassavirran ja liike-
voiton (ilman kdyvéan arvon muutoksia) kasvat-
tamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa yhtio
keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin
seuraten samalla markkinoita mahdollisten han-
kintojen varalta.

Markkinoiden muutoksen seka vaikeu-
tuneen rahoitustilanteen vuoksi minka tahansa
hankkeen kdynnistaminen arvioidaan uudelleen.
Yhtio pyrkii jatkamaan ydinliiketoimintaansa
kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteisto-
kannan parantamiseksi ja taseen vahvistami-
seksi. Yhtio harkitsee myds muita kiinteistéra-
hoitusldhteita.

Yhtid arvioi nettovuokratuottojen nouse-
van vuonna 2009 edellisvuoden tasolta. Arvio
perustuu vuoden 2008 lopulla valmistuneisiin
ja kdynnissa oleviin laajennus- ja uudistushank-
keisiin, jotka kasvattavat vuokrattavien tilojen
maaraa, seka kauppakeskusjohtamisen edelleen
kehittamiseen.

Helsingissa 11.2.2009

Citycon Oyj
Hallitus
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Konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2008 1.1.-31.12.2007
Kokonaistuotot 1 2074 3711
Kokonaiskulut pl. rahoituskulut 2 -312,5 -/24
Bruttovuokratuotto 1730 1437
........ Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 53 7.7
Liikevaihto 4 178,3 151,4
Hoitokulut 5,8 56,3 47,8
Vuokraustoiminnan muut kulut 6 0,2 0,3
Nettovuokratuotto 1218 103,4
Hallinnon kulut 7,89 16,9 16,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 10 6,1 05
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 15,3 2190
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -231,4 =75
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon -216,1 2114
Sijoituskiinteistéjen myyntituotot 7.7 0,2
Myytyjen sijoituskiinteist6jen kirjanpitoarvo -7.6 -03
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,1 -0,1
Liiketappio/-voitto -105,0 298,7
Rahoitustuotot 723 10,6
Rahoituskulut -1296 -559
Rahoituskulut (netto) 11,12 -573 -453
Tappio/voitto ennen veroja -162,3 2535
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 13 -6,6 -34
Laskennalliset verot 13,24 30,0 -46,2
Tuloverot 234 -496
Tilikauden tappio/voitto -138,9 2039
Jakautuminen
Emoyhtion omistajille -124,1 2003
Vahemmistolle -14.8 36
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 14 -0,56 1,00
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 14 -0,56 0,91
Operatiivinen tulos 3 438 38,3
Ei-operatiivinen tulos 3 -167,9 1621
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto -124,1 200,3
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Konsernitase, IFRS

Me Liite 31.12.2008 31.12.2007
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 15 20236 22157
Rakenteilla olevat kiinteistot 16 88,1 332
Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet 17 0,7 0,9
Aineettomat hyodykkeet 18 09 0,5
Laskennalliset verosaamiset 24 6,8 =
Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat 23 6,0 10,1
Pitkdaikaiset varat yhteensa 2126,1 22605
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 19 217 227
Johdannaissopimukset 23 139 1.2
Rahavarat ja pankkisaamiset 20 16,7 242
Lyhytaikaiset varat yhteensa 52,4 48,1
Varat yhteensa 21785 2308,6
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 21
Osakepdadaoma 2596 2596
Ylikurssirahasto 1311 1311
Arvonmuutosrahasto -17.7 49
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1773 1993
Muut rahastot 0,0 0,0
Muuntoerot -10,3 -0,3
____Kertyneet voittovarat 2591 387,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma piddoma yhteensa 799,1 982,0
Vahemmiston osuus 38,2 289
Oma piadioma yht 837,3 1010,9
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 22 114972 10493
Johdannaissopimukset 23 247 23
Muut pitkaaikaiset korottomat velat 0,8 0,2
Laskennalliset verovelat 24 571 88,1
Pitkdaikaiset velat yhteensd 12317 1139,9
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 22 50,3 104,7
Johdannaissopimukset 23 49 -
Ostovelat ja muut velat 25 54,3 531
Lyhytaikaiset velat yhteensi 109,5 157,8
Velat yhteensa 1341,2 1297,7
Oma pasoma ja velat yhteensi 21785 2308,6

Citycon Oyj Tilinpaatss 2008
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite 1.1.-31.12.2008 1.1.-31.12.2007
Liiketoiminnan rahavirta
Tappio/voitto ennen veroja -162,3 2535
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 9 0,5 0,5
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta kaypaan arvoon 15 216,1 2114
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 15 -0,1 0,1
Rahoitustuotot 11 -723 -10,6
Rahoituskulut 11 1296 559
Muut oikaisut -56 0,6
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 105,8 88,5
Kayttopadoman muutos -2,1 0,2
Liiketoiminnan rahavirta 103,7 88,8
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -631 -427
Saadut korot, kurssivoitot ja muut rahoitustuotot 6,3 31
Saadut/maksetut valittomat verot 0,2 -10,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 47,2 39,3
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 15 -24,0 -517,6
Sijoituskiinteistojen hankinnat 15 - -16,0
Investoinnit sijoituskiinteistaihin 15 -58,2 -393
Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistoihin seka aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin 16,17,18 -68,8 -245
Sijoituskiinteistojen myynti 15 7.0 0,3
Investointien nettorahavirta -144,1 -597,1
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut - 2324
Vahemmiston rahastosuoritukset 259 -
Lyhytaikaisten lainojen nostot 721 7731
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1258 -7279
Pitkaaikaisten lainojen nostot 6233 535,8
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -4736 -2289
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -30,9 -234
Rahoituksen nettorahavirta 90,9 561,1
Rahavarojen muutos -6,1 33
Rahavarat tilikauden alussa 20 242 213
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1,4 -04
Rahavarat tilikauden lopussa 20 16,7 24,2
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Konsernin oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Arvon- Sijoitetun Kertyneet Véhem- Oma

Osake- Osake- Ylikurssi- muutos- vapaan oman Muut Muunto- voitto- miston paaoma

Me padoma anti rahasto rahasto pddoman rahasto rahastot erot varat Yhteensa osuus yhteensa
Oma padoma 31.12.2006 2257 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 padomaan kirjatut nettotuotot 6,3 6,3 0,0 6,3
Tilikauden tulos 200,3 200,3 3,6 2039
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensa 6,3 200,3 206,6 36 210,2
Osakeannit BEI8 197,6 2301 3] PEjiE
Osakemerkinnat osakeoptioilla 0,1 -0,1 0,0 18 18 18
Osingonjako -234 -234 -234
Muuntoerot -0,3 -0,3 -0,7 -1,0
Osakeperusteiset maksut (Liite 26) 0,6 0,6 06
Muut muutokset 0,0 11,0 11,0
Oma padoma 31.12.2007 259,6 - 1311 4,9 199,3 0,0 -0,3 387,3 982,0 289 10109
Rahavirran suojaus -22.6 -22.6 -22.6
Suoraan omaan padomaan kirjatut nettotuotot -226 -22.6 -226
Tilikauden tulos -124.1 -124.1 -14.8 -1389
Kaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensa -226 -124,1 -146,7 -148 -161,5
Osakemerkinnat osakeoptioilla 0,0 0,0 0,0
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta syntyva omaan padomaan kirjattava voitto 4,6 4,6 4,6
Osingonjako ja padomanpalautus -221 -8,8 -30,9 -30,9
Muuntoerot -10,0 -10,0 -3,0 -13.0
Osakeperusteiset maksut (Liite 26) 03 03 03
Muut muutokset 0,0 270 270
Oma péddoma 31.12.2008 259,6 - 1311 -17,7 1773 0,0 -10,3 259,1 799,1 38,2 837,3
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot, IFRS

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on
keskittynyt pdadkaupunkiseudulle ja Suomen
suurimpiin alueellisiin keskuksiin sekd Ruotsiin
ja Baltian maihin. Yhticé on suomalainen, Suo-
men lakien mukaan perustettu julkinen osake-
yhti6, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekiste-
roity osoite Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100
Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpdatdksen
11.2.2000.

2. Tilinpaatoksen laatimisperusta
Konsernitilinpaatos on laadittu kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2008 voimassa-
olevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
asetuksessa N:o 1606/2002 saddetyn menet-
telyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvak-
syttyjd standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpdatoksen liitetiedot ovat myds
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisélainsaddanndn
mukaiset. Lisaksi Citycon noudattaa konserniti-
linpaatoksen laadinnassa the European Public
Real Estate Association (EPRA) suosituksia. The
European Public Real Estate Association (EPRA)
on eurooppalaisia listattuja kiinteistdsijoitusyh-
tioita edustava jarjesto, joka julkaisee suosituk-
sia listatuille kiinteistosijoitusyhtidille taloudel-
lisen informaation esittamisesta.

Citycon siirtyi noudattamaan IFRS-nor-
mistoa tilinpaatoksen ensisijaisena perustana
vuoden 2005 alusta. Myytavissa olevat rahoitus-
varat, johdannaissopimukset ja sijoituskiinteis-
t6t on arvostettu kaypaan arvoon alkuperaisen
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kirjaamisen jalkeen, muilta osin konsernitilinpda-
t6s on laadittu alkuperdisiin hankintamenoihin
perustuen. Tilinpaatdstiedot esitetd@n miljoonina
euroina.

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatimi-
nen edellyttaa yhtion johdolta arvioita ja oletta-
muksia, jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden
soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velko-
jen, tuottojen ja kulujen maaraan seka esitetta-
viin liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat oletta-
mukset perustuvat aikaisempiin kokemuksiin
ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan
tdmanhetkinen paras ndkemys sellaisten varo-
jen tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista
[dhteista ole saatavissa arvoja. Toteutumat voi-
vat poiketa tehdyistd arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia
tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvi-
oiden tarkistukset kirjataan sille kaudelle, jolla
arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee
vain kyseista kautta. Mikali arvion muutos kos-
kee sekd arvion muutoskautta etta mydhempia
kausia, arvion muutos kirjataan vastaavastiseka
muutoskaudelle ettd tuleville periodeille. Arvioi-
den ja olettamusten kayttoon liittyvid tekijoitd
on tarkemmin kuvattu ndiden laatimisperiaat-
teiden kohdassa "Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat keskei-
set epdvarmuustekijat”.

3. Muutokset IFRS-standardeissa ja
laskentaperiaatteissa

1. Vuonna 2008 sovelletut uudet tulkinnat

Vuonna 2008 Citycon ei ottanut kdytt6on uusia
IFRS-tulkintoja. Yhtié on kuitenkin ryhtynyt
ennenaikaisesti soveltamaan uudistettua stan-

dardia IAS 23 Vieraan padoman menot, jonka
vaatimukset tulevat voimaan 1.1.2009. Uudis-
tettu standardi edellyttdd, ettd yhteison on akti-
voitava sellaiset vieraan padoman menot, jotka
vélittémastijohtuvat tietyt ehdot tayttdvan hyo-
dykkeen hankinnasta, rakentamisesta tai val-
mistamisesta, osaksi kyseisen hyddykkeen han-
kintamenoa. Standardi kuitenkin sallii, muttei
velvoita, aktivoimaan kaypaan arvoon arvostet-
tujen hyodykkeiden rakentamisesta tai valmis-
tamisesta syntyneita vieraan padoman menoja.
Citycon soveltaa uudistettua IAS 23 standar-
dia takautuvasti, 1.1.2007 alkaen. Aikaisem-
min Citycon aktivoi korkokulut vain niiden kehi-
tyshankkeiden osalta, joihin liittyy huomattavia
laajennuksia tai uusia, Cityconin rakennuttamia
kiinteist6ja. Nama arvostettiin hankintamenoon
IAS 16:n mukaisesti. Vuoden 2008 tilinpaa-
toksen ja uudistetun standardin soveltamisen
myotd Citycon laajentaa aktivointikdytantoaan
siten, ettd korkokulut aktivoidaan myds sellai-
sista kehityshankkeista, joihin liittyy olemassa
olevien, kdypaan arvoon arvostettavien sijoitus-
kiinteistojen uudistamista. Uudistetun IAS 23:n
soveltaminen ei vaikuta tilikauden tulokseen
eikd taseeseen vuosien 2008 ja 2007 tilinpaa-
toksissa, silla sijoituskiinteistdjen rahoituskulu-
jen muutos tasoittui muutoksella, joka tapahtui
nettovoitoissa/-tappioissa sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kaypdanarvoon.

2. Vuonna 2008 voimaan tulevat tulkinnat, jotka
eivat ole konsernin kannalta merkityksellisia

Julkaistuihin standardeihin tehtyjen seuraavien
tulkintojen soveltaminen on pakollista 1.1.2008
tai sen jalkeen alkavien tilikausien osalta, mutta
kyseiset tulkinnat eivat ole merkityksellisid kon-
sernin toiminnan kannalta. Tallaisia tulkintoja
ovat IFRIC 14, IAS 19 Etuuspohjaisesta jdrjes-
telysta johtuvan omaisuuseran yldraja, vahim-
maisrahastointivaatimukset ja ndiden valinen
yhteys, IFRIC 11, IFRS 2 Konsernin ja omia osak-

keita koskevat liiketoimet, IFRIC 12 Palvelutoi-
milupajarjestelyt sekd IFRIC 13 Kanta-asiakas-
ohjelmat.

3. Standardit, muutokset ja nykyisiin standar-
deihin tehdyt tulkinnat, jotka eivat vield ole
voimassa ja joita konserni ei ole ottanut kayttdon
ennen voimaantulopdivaa

IFRS 8 Toimintasegmentit korvaa standar-
din IAS 14 Segmenttiraportointi. Uusi standardi
edellyttdd "johdon nakokulmaan perustuvaa
ldhestymistapaa”, jonka mukaisesti segment-
titietojen esittamisessa on kaytettava samoja
perusteita kuin sisdisessd raportoinnissa. Tdma
ei ole muuttanut esitettdvien ja raportoitavien
segmenttien maaraa.

IAS 1 (uudistettu) Tilinpddatéksen esittami-
nen (voimaan 1.1.2009). Uudistetussa standar-
dissa kielletaan tuottojen ja kulujen ("muut kuin
omistajiin liittyvat oman pddoman muutokset”)
esittaminen oman padoman muutokset -laskel-
massa ja edellytetaan, ettd omistajiin liittyvat
ja muut kuin omistajiin liittyvat oman pddoman
muutokset on esitettava erillisind. Konserni ryh-
tyy soveltamaan uudistettua IAS 1 standardia
1.1.2009 alkaen.

IAS 2 (muutos) Osakeperusteiset maksut
(voimaan 1.1.2009). Standardin muutos koskee
oikeuden syntymisehtoja ja peruutuksia. Muu-
toksella selvennetdan, etta oikeuden syntymis-
ehtoja ovat ainoastaan palvelun suorittamista
koskevat ehdot seka tulokseen perustuvat
ehdot ja ettd kaikkia peruutuksia on kasiteltava
kirjanpidossa samalla tavalla. Konserni ryh-
tyy soveltamaan muutettua IFRS 2 standardia
1.1.2009 alkaen. Muutoksen ei odoteta vaikut-
tavan olennaisestikonsernin tilinpdatdkseen.

IAS 27 (uudistettu) Konsernitilinpadtés ja
erillistilinpadtds (voimaan 1.7.2009). Uudistettu
standardi edellyttda, ettd maaraysvallattomien
omistajien kanssa tehtyjen kaikkien liikketoimien
vaikutukset kirjataan omaan padomaan, mikali
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maardysvallassa ei tapahdu muutosta ja mikali
naista lilketoimista ei enda synny likkearvoa, voit-
toa tai tappiota. Lisaksi standardissa tarkenne-
taan maardysvallan menettdmisen yhteydessa
noudatettava kirjanpitomenettely. Yhteisélle
mahdollisestijaavd osuus arvostetaan uudelleen
kaypaan arvoon, ja voitto tai tappio kirjataan
tulosvaikutteisesti.

IFRS 3 (uudistettu) Liiketoimintojen yhdis-
tdminen (voimaan 1.7.2009). Uudistetun stan-
dardin mukaisesti liikketoimintojen yhdistami-
seen sovelletaan edelleen hankintamenomene-
telmdd, mutta siihen tehddan muutamia merkit-
tdvid muutoksia. Esimerkiksi kaikki yritysos-
toon liittyvat maksut kirjataan kdypdan arvoon
hankinta-ajankohtana, ja ehdolliset kauppahin-
nan maksut katsotaan velaksi sekd arvoste-
taan uudelleen tulosvaikutteisesti. Standardi
antaa mahdollisuuden valita hankintakohtai-
sesti, arvostetaanko maardysvaltaa tuottama-
ton osuus kaypdan arvoon vai osuudeksi hankin-
nankohteen nettovarallisuudesta. Kaikkihankin-
taan liittyvat kustannukset on kirjattava kuluksi.

IFRS 5 (muutos) Myytavidnd olevat pitkd-
aikaiset omaisuuserdt ja lopetetut toiminnot
(voimaan 1.7.2009). Muutoksessa selvennet&an,
ettd kaikki tytaryhtién varat ja velat luokitellaan
myytavdnd oleviksi, jos osittaista luovutusta
koskeva myyntisuunnitelma johtaa maardys-
vallan menettamiseen. Jos lopetetun toiminnon
maaritelma tayttyy, kyseisesta tytaryhtiosta on
tiedotettava olennaisilta osin.

IAS 36 (muutos) Omaisuuserien arvon
alentuminen (voimaan 1.1.2009). Jos k&ypa arvo
vahennettyna myynnistd aiheutuneilla menoilla
lasketaan tulevien rahavirtojen nykyarvon
perusteella, siitd on tiedotettava samalla tavalla
kuin kdyttdarvon laskennan yhteydessa.

IAS 40 (lisdys) Sijoituskiinteistét ja tdstd
aiheutuneet muutokset IAS 16 standardiin (voi-
maan 1.1.2009). Kiinteistd, joka on rakenteilla
tai jota kehitetdan sijoituskiinteistoksi, kuu-
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luu IAS 40 standardin piiriin. Tallaiset kiinteis-
tot arvostetaan kdypaan arvoon kaytettdessa
kayvan arvon mallia. Mikali kdypé arvo eiole luo-
tettavasti arvioitavissa, kiinteisto arvostetaan
hankintahintaan kunnes kiinteistd valmistuu tai
kaypa arvo voidaan arvioida luotettavasti.

4. Yhteenveto konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteista

Konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpdatds sisaltaa emoyhtién Citycon
Oyj:n, sen tytaryhtiot seka osuudet osakkuus- ja
yhteisyrityksissa.

Tytaryhtiét ovat yhti6ita, joissa konser-
nilla on maardysvalta. Maardysvalta on ole-
massa silloin, kun konsernilla on oikeus maardta
yhteisdn talouden ja lilketoiminnan periaatteista
hyddyn saamiseksi sen toiminnasta. Konserniti-
linpaatos on laadittu hankintamenomenetelman
mukaisesti, jolloin emoyhtion kayttéomaisuu-
dessa olevien tytaryhtidosakkeiden hankinta-
meno on eliminoitu tytaryhtién hankintahetken
omia pddomia vastaan. Hankitun yhtién hankin-
tahetken nettovarojen kirjanpitoarvojen ylittava
osuus on padsaantdisesti kohdistettu maa-alu-
eisiin ja rakennuksiin niiden kaypiin arvoihin asti.
Hankitut tytaryhtiot yhdistelladn konsernitilin-
paatokseen siita hetkesta alkaen, kun konserni
on saanut maardysvallan ja luovutetut yhtidt
siihen saakka, jolloin maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on eli-
minoitu konsernin sisdiset lilketapahtumat seka
sisainen voitonjako.

Keskindiset kiinteistoyhtiot ovat yhtei-
sessd maardysvallassa olevia omaisuuserid,
jotka yhdistelladn konsernitilinpaatokseen IAS
31 Yhteisyritykset -standardin edellyttamalla
suhteellisella yhdistdmistavalla. Talléin konser-
nitilinpaatokseen yhdistellaan konsernin osuus
yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja

kuluista. Suhteellista yhdistédamismenetelmaa
sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyrityksiin
rilppumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osak-
kuusyhtioita, koska kaikki keskindiset kiinteis-
toyhtidt kdsitellaan edelld kuvatullatavalla yhtei-
sessa maardysvallassa olevina omaisuuserind.

Kiinteistdjen hankintaa kasitellaan kiin-
teistdn hankintana silloin, kun tosiasiallisesti
hankitaan osuus kiinteistdsta. Tallaisesta han-
kinnasta el synny litkearvoa, vaan koko kauppa-
hinta kohdistuu maa-alueille, rakennuksille seka
muille varoille ja veloille.

Jos kiinteistd sisaltyy hankittuun liikketoi-
mintaan, jarjestely késitellddn Liiketoiminto-
jen yhdistaminen -standardin mukaisesti. Sen
mukaan hankintahinta kohdistetaan hankituille
varoille ja veloille niiden kdypien arvojen mukai-
sesti. Mikali hankittu nettovarallisuus ylittaa
hankintahinnan, syntyy liikkearvoa.

Ulkomaan rahan maaraiset lilkketapahtumat

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat kir-
jataan tapahtumapaivén kurssiin. Arvostami-
sesta aiheutuneet kurssierot kirjataan tuloslas-
kelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan maaréi-
set monetaariset saamiset ja velat arvostetaan
tilinpaatdspaivan kurssiin. Kéypiin arvoihin arvos-
tetut ulkomaan rahan madrdiset ei-monetaariset
erat muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuut-
takursseja kayttden, muut ei-monetaariset erdt
arvostetaan tapahtumapdivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskel-
mat on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurs-
sin mukaan ja taseet tilinpdatéspaivan kurssin
mukaan. Tastd aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerandan omaan paaomaan.
Myds ulkomaisten tytaryritysten hankintame-
non eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kerty-
neista oman padoman erista syntyvat muunto-
erot kirjataan omaan pddomaan.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteisté on kiinteistd (maa-alue tai
rakennus - tai osa rakennuksesta), jota pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista. Sijoi-
tuskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan
IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaista
kayvan arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistét arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johonsisallytetdan transaktio-
menot kuten asiantuntijapalkkiot ja varainsiirto-
verot. Alkuperdiseen hankintamenoon arvos-
tamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvostetaan
kayvan arvon mallia kayttden. Ulkopuolisen
arvioijan maarittelemd kdypa arvo pyydetdan
hankinta-ajankohtaa seuraavan tayden vuosinel-
janneksen paattyessa

Kaypaarvoonrahamaard, johon omaisuus-
era voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien liiketoi-
meen halukkaiden, toisistaan riippumattomien
osapuolten valilld. Sijoituskiinteiston kaypa arvo
kuvastaatilinpaatéspaivan markkinaolosuhteita
ja parhaiten se ilmenee tarkasteluhetkelld toi-
mivilla markkinoilla maksettavina hintoina kiin-
teistdista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan
vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteistda ja
joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut
sopimukset.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarit-
telee ulkopuolinen arvioija kansainvalisten 1VS-
standardien (International Valuation Standards)
mukaisesti vahintadn kerran vuodessa, mutta
tarvittaessa useammin, jos tapahtuu olennaisia
markkinamuutoksia. Silloin kun olennaisia mark-
kinamuutoksia ei ole havaittu, arviolaskelmat pai-
vitetdadn neljannesvuosijakson perustiedoilla ja
markkinamuuttujien osalta kdytetaan viimeisim-
man ulkopuolisen arvioijan markkinamuuttujia.

Sijoituskiinteistdjen kdyvdn arvon maarit-
tdminen pohjautuu nettotuottoon perustuvaan
10 vuoden kassavirta-analyysiin. Arviointiajan-
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kohtana voimassa olevista vuokrasopimuksista
lasketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuk-
sen paattyessa sopimusvuokran tilalla kdyte-
tdan ulkopuolisen arvioijan maarittamaa markki-
navuokraa. Vuokratuotoista véhennetdan tdman
jalkeen hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu
kassavirta diskontataan Kkiinteistokohtaisella
tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistén tuot-
tovaatimus madaritelldan erikseen huomioiden
kiinteistokohtaiset riskit seka markkinaehtoiset
riskit. Kiinteistéomaisuuden kokonaisarvo saa-
daan laskemalla yksittdisten kiinteistdjen kassa-
virtamenetelmallad maaritetyt arvot yhteen.

Cityconin kehittdessa olemassa olevia
sijoituskiinteistdjdan kasitellaan tallainen kiin-
teistd edelleen sijoituskiinteistona, johon sovel-
letaan IAS 40 mukaista kdyvén arvon mallia.
Poikkeuksena ovat suuret kehityshankkeet,
joissa rakennetaan esim. uutta rakennusta tai
laajennusosaa. Téllaiset hankkeet kasitelldan
IAS 16 Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
-standardin mukaisesti valmistumiseensa asti.
Kehityshankkeiden kayvat arvot méadritetaan
IAS 40 mukaisestijaniidenarvostamiseensovel-
letaan erillistd kassavirta-analyysiin perustuvaa
projektimallia, jossa huomioidaan kehityshank-
keen investoinnit ja kohteen tulevat kassavirrat
kehityshankkeen aikataulun mukaisina. Projek-
timallin kayttéa harkitaan tapauskohtaisesti.
Malli otetaan kayttdon siind vaiheessa, kun City-
con Oyj:n hallitus on tehnyt hanketta koskevan
investointipaatoksen ja ulkopuolinen arvioija
katsoo kadytettavissa olevien tietojen riittavan
luotettavan arvion tekemiseksi.

Potentiaaliset  kehityshankkeet ovat
hankkeita, joiden toteutuminen on epavarmaa
ja ne jatetdan ulkopuolisen arvioijan tekeman
arvion ulkopuolelle. Kiinteistdt, joissa on poten-
tiaalisia kehityshankkeita, on arvioitu arviointi-
hetken tilanteen ja arviointihetkelld voimassa
olevien vuokrasopimusten perustella. Rakenta-
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Yhteenveto sijoituskiinteistdjen kasittelystd Cityconin tilinpaatoksessa

Standardi

Arvostusperiaate

Taseessa

Tuloslaskelmassa

Muuta

Kiinteistd, jonka
tarkoitus tuottaa
vuokratuottoa tai

arvonnousua

IAS 40

Sijoituskiinteistét

Alun perin hankin-
tamenoon ja taman
jalkeen kdypaan
arvoon kassavirta-

analyysi-mallilla

Sijoituskiinteistot

Kéyvan arvon muutos
joko arvostusvoitoksi

tai-tappioksi

Tavanomainen
kehityshanke,
jolla parannetaan
olemassa olevan
sijoituskiinteistdn

tiloja

IAS 40

Sijoituskiinteistét

Alun perin hankinta-

menoon ja tdman jal-
keen kaypaan arvoon
kassavirta-analyysiin
perustuvalla projekti-

mallilla

Sijoituskiinteist6t

Kayvén arvon muutos
joko arvostusvoitoksi

tai-tappioksi

Kiinteistd, jota par-

IAS16

Hankintamenoon

Rakenteilla olevat

Arvonalentumiset

Valmistuessaan

haillaan rakennetaan | Aineelliset kdytto- mukaan lukien hank- kiinteistot kasitellaan IAS 40:n
jajota tullaan valmis- | omaisuus- keesta aiheutuvat mukaisesti
tuttuaan kdyttamaan | hyddykkeet rahoituskulut

sijoituskiinteistona

Suurikehityshanke, | IAS16 Kehityshanke (uusi | Rakenteillaolevat Arvonalentumiset Valmistuessaan

jossarakennetaan
uuttarakennusta
tailaajennusosaa
olemassa olevaan

sijoituskiinteist66n

Aineelliset kaytto-
omaisuus-

hyodykkeet

rakennus tailaajen-
nusosa)arvostetaan
hankintamenoonsa
mukaan lukien hank-
keestaatheutuvat

rahoituskulut

kiinteistot

kasitellaan |IAS 40:n

mukaisesti

mattomat tontit on arvioitu arviointihetken kaa-
voitus- jamarkkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoitus-
kiinteist6jen kdypa arvo muodostuu ulkopuoli-
sen arvioijjan maarittdmastd kiinteistdomaisuu-
den kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoin-
neista, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut
mukaan kdyvan arvon maarityksessa sekad kulu-
van kvartaalin aikana hankittujen uusien kohtei-
den hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kdypda arvoa koske-
vista oikaisuista johtuvat voitot ja tappiot esite-
taan omillariveillaan tuloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd
poistetaan kaytdstd pysyvasti eikd sen luovut-
tamisesta ole odotettavissa vastaista taloudel-
lista hyotya.

Rakenteilla oleviin kiinteistdihin, joita tul-
laan valmistumisen jalkeen kayttdamaan sijoi-
tuskiinteistding, sovelletaan IAS 16 Aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet -standardia val-
mistumiseen asti. Valmistuttuaan téllaiset kiin-
teistét kirjataan sijoituskiinteistdihin hankinta-
menoonsa, joka muodostuu valmistumishetkeen
mennessd kertyneista kustannuksista. Taman
jalkeen ne arvostetaan kdypdan arvoon IAS 40
mukaisesti.

Aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet arvostetaan hankinta-
menoon, josta vahennetdan poistot ja mahdolli-
set arvonalentumiset. Aineelliset kdyttdomai-
suushyddykkeet sisaltavat padasiassa kont-
torikoneita ja kalustoa sekd muita aineellisia
hyodykkeitd kuten taideteoksia. Myds rahoitus-
leasingsopimuksilla vuokralle otetut koneet ja
laitteet esitetddn aineellisina hyddykkeina.
Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan.
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Taloudellinen vaikutusaika ja arvioidut jaan-
ndsarvot tarkistetaan vuosittain ja mikali havai-
taan merkittavid eroja verrattuna aikaisempiin
arvioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan uusien
arvioiden mukaisiksi. Kdytettdvat poistoajat
ovatseuraavat:

» Koneet jakalusto poistetaan tasapoistoin 10
vuodessa.

* Muutaineelliset hyddykkeet poistetaantasa-
poistoin 3 -10 vuodessa.

* Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralleotetut
aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet pois-
tetaan samoin periaattein. Hyédyke poiste-
taan kokonaisuudessaan taloudellisen vaiku-
tusajan tai sita lyhyemman vuokra-ajan kulu-
essa.

Kayttdomaisuuden myynnistd aiheutuvat voitot
jatappiotkirjataan tuloslaskelmaan.

Aineettomat hyédykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen kun hyo-
dykkeen hankintameno on maaritettavissa luo-
tettavasti ja on todenndkdistd, ettd hyddyk-
keestd odotettavissa oleva taloudellinen hydty
koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan
alkuperdiseen hankintamenoon poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomat hyddykkeet sisaltdvat atk-
ohjelmistoja. Ne poistetaan tasapoistoin 5 vuo-
dessa.

Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpdatospéivand aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta
kerrytettdvissa oleva rahamadrd arvioidaan.
Mikali kirjanpitoarvo ylittdd kerrytettavissa
olevan rahamaardn, arvonalentumistappio kirja-
taan tuloslaskelmaan.
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Rahoitusvarat ja -velat

1. Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaat-
teiden maarittamista varten standardin mukai-
sesti seuraaviin ryhmiin: Lainat ja muut saami-
set, joita ei pideta kaupankdyntitarkoituksessa,
myytdvissa olevat rahoitusvarat seka kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitus-
varat. Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankin-
nan yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei
pideta kaupankayntitarkoituksessa, sisaltyvat
yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu
luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suo-
raan velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon, ja ne sisaltyvat lyhytaikaisiin
ja pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion maaralla.
Myytavissa olevat rahoitusvarat on tarkoitus
pitada maarittelematon ajanjakso ja ne voidaan
myydd sopivalla hetkella.

Myytavissa olevat rahoitusvarat arvoste-
taantaseessakdypddnarvoon.Markkinahintojen
muutoksista johtuvat kdyvéan arvon muutokset
kirjataan omaan pddomaan arvonmuutosrahas-
toon. Arvonmuutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sestivastakunnerealisoituvat lukuun ottamatta
arvonalentumistappioita, jotka kirjataan valitto-
masti tulosvaikutteisesti.

Citycon solmii johdannaissopimuksia
pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslas-
kennan soveltamisedellytykset eivat tayty tai
jos Citycon on péattényt olla soveltamatta suo-
jauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai-velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitus-
velkoihin tai muihin velkoihin. Johdannaisvel-

koihin kuulumattomat velkasopimukset, jotka
on solmittu muussa kuin kaupankayntitarkoi-
tuksessa kuuluvat muihin velkoihin, luokitellaan
muihin velkoihin.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan tasee-
seen selvityspaivan perusteella. Rahoitusvarat
ja-velat on merkitty alun perin kirjanpitoon han-
kintamenoonsa, ja ne arvostetaan taseessa jak-
sotettuun hankintamenoon.

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankkital-
letuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain lik-
videista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla
erilld on enintddn kolmen kuukauden maturi-
teettihankinta-ajankohdasta lukien.

2. Johdannaissopimukset ja
suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaiset kirjataan hankintahetkelld han-
kintahintaan (jos sellainen on) ja sen jalkeen ne
arvostetaan jokaisena tilinpaatdspdivana kay-
paanarvoon taseessa.

Citycon kayttdd rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien-
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suo-
jaus) ja ndin syntyvalta tuloksen heilahtelulta.
Konsernisoveltaa [AS 39:n mukaista suojauslas-
kentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan.
Talléin  suojaustarkoituksessa kdytettdvien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osankaypien
arvojenmuutoksetkirjataan suoraan omaan paa-
omaan. Tehottomasta osuudesta johtuvakdyvan
arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kay-
van arvon rahastoon kirjattu era kirjataan tulos-
vaikutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat
realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikéli
suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syn-

tyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin.
Tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuutokset
on kirjattu muihin rahoituskuluihin tai -tuottoi-
hin. Taseessa koronvaihtosopimuksen kaypa
arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa
saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Koronvaihtosopimusten kayvat arvot perustu-
vat sopimuksista odotettavissa olevien vastais-
tenrahavirtojen nykyarvoihin.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia suo-
jaamaan ulkomaan rahan maaréisiin rahoitus-
varoihin ja -velkoihin siséltyvaa valuuttakurs-
siriskia. Valuuttajohdannaisten kayvan arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, koska
my06s ulkomaan rahanmaardisten rahoitus-
varojenja-velkojenkurssierot kirjataan tulosvai-
kutteisesti.

3. Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityisehto,
jonka ei voida katsoa liittyvan laheisesti paa-
sopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
pddsopimuksesta ja kirjata kaypaan arvoonsa ja
esittad kayvanarvon muutos tulosvaikutteisesti.
Konsernilla eiole ns. erillisind johdannaisina kasi-
teltavia kytkettyja johdannaisia.

4. Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alen-
tunut, jos niiden kirjanpitoarvo on suurempi kuin
arvioitu kerrytettavissa oleva rahamdara. Mikali
on olemassa objektiivista ndyttoa siitd, ettd jak-
sotettuun hankintamenoon kirjattavan rahoitus-
varoihin kuuluvan erén arvo saattaa olla alentu-
nut, kirjataan arvonalentumistappio tulosvai-
kutteisesti. Mikali arvonalentumistappion maara
pienenee jollakin myéhemmalla tilikaudella ja
vahennyksen voidaan katsoa liittyvén arvonalen-
tumisen kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan,
rahoitusvaroihin kuuluvan erdn arvonalentumi-
nenperuutetaan.
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Varaukset

Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtu-
mien perusteella, kun maksuvelvoitteen toteu-
tuminen on todenndkdista ja velvoitteen maara
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkaaikaiset varaukset esitetadan tilin-
paatoksessad diskontattunanykyarvoonsa.

Vieraan padoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi silla
tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.
Vieraan pddoman menot, kuten korkokulut ja
jarjestelypalkkiot, jotka valittémasti johtu-
vat tietyt ehdot tdyttdvan hyddykkeen han-
kinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta,
aktivoidaan osaksi kyseisen hyddykkeen han-
kintamenoa. Ehdot tayttdva hyddyke on sellai-
nen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiot-
tua kayttotarkoitusta tai myyntia varten vaatii
valttamatta huomattavan pitkan ajan. Aktivointi
alkaa, kun kiinteiston remontoiminen, uuden
rakennuksen tai laajennushankkeen rakentami-
nen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus on valmis
vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan padoman
menoja ovat rakennushanketta varten noste-
tuista lainoista syntyvat menot tai rahoitusku-
lukertoimella kerrotut rakennushankkeesta joh-
tuvat menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin
tilikauden aikana olevista lainoista johtuvien vie-
raan padoman menojen painotettu keskiarvo.
Lainojen hankinnasta valittémasti johtu-
vat transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa
tiettyyn lainaan, sisallytetdan lainan alkuperdi-
seen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksote-
taan korkokuluksi efektiivisen koron menetel-
maa kayttaen.

Verot

Tuloverot siséltdvat konserniyhtididen tilikau-
denveronalaiseen tuloon perustuvat verot, edel-
listen kausien verojen oikaisut seka laskennallis-
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ten verojen muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kunkin maan
voimassaolevan verosaanndston perusteella.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat
lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen vélisistd véliaikaisista eroista.
Suurin valiaikainen ero syntyy sijoituskiinteisto-
jenkdyvanarvonjaverotuksellisenarvon erosta.
Talldin veron laskenta perustuu omistuksen
kayvan arvon ja kyseessd olevan keskindisen
kiinteistoyhtion osakkeiden velattoman han-
kintahinnan tai suoraan omistetun kiinteiston
verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon
véliseen eroon.

Yhtién periaatteena on realisoida kiin-
teistdyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa
myymalla omistamansa osakkeet. Ulkomailta
omistettujen kohteiden osalta laskennallisia
veroja ei kirjata, koska omistusrakenteesta joh-
tuen kiinteistomaisuuden luovutus ei aiheuta
veroseuraamuksia.

Tytéryritysten jakamattomista voittova-
roistaeikirjatalaskennallista veroasiltd osin kun
ero ei todennakaisesti purkaudu ennakoitavissa
olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan
siithen maaraan asti kuin on todennakoista, ettd
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntda.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen
atheutuu omaan padomaan kirjattavasta erasta,
kuten suojausinstrumenttina kaytetyn johdan-
naisen kdyvan arvon muutoksesta, myds lasken-
nallinen vero kirjataan omaan paaomaan.

Laskennallisten verojen maarittamisessa
kaytetdan tilinpaatospdivaan mennessa saddet-
tyd verokantaa.

Myynnin tuloutus
Cityconin tuotot muodostuvat padosin sijoitus-

kiinteist6jen vuokratuotoista. Vuokratuotot jak-
sotetaan tasaisestivuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle
antajana, eivat ole rahoitusleasingsopimuksia.

Vuokrasopimukset, joissa Citycon on
vuokralle ottajana, luokitellaan rahoitusleasing-
sopimuksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi,
mikali riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokraso-
pimukset luokitellaan syntymisajankohtanaan
ja kirjataan kdypaan arvoon, tai sitd alempaan
vahimmaisvuokrien nykyarvoon taseeseen
aineelliseksi hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi.
Aineellinen hyddyke poistetaan kyseessa olevan
hyddykkeen taloudellisena pitoaikana tai vuok-
rasopimuksen kestoaikana. Maksettava vuokra
jaetaan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.

Vuokrasopimukset luokitellaan muiksi
vuokrasopimuksiksi, mikali omistamiselle omi-
naiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta osin
siirtyneet.

Vuokrakannustimet

Cityconissa kdytetaan padasiassa vuokratilan
muutostéita vuokrakannustimina. Citycon suo-
rittaa vuokralaisen puolesta vuokralaisen vuok-
raamaan tilaan kohdistuvia muutostéita, jotka
veloitetaan vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostdistd syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokraso-
pimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuokratilan
muutostydstd aiheutuva kulu otetaan huomioon
sijoituskiinteiston kdypaa arvoa maarittaessa.

Cityconilla ei ole merkittavia sopimuk-
sia, jotka sisaltdisivat vuokravapaita jaksoja tai
vuokranalennuksia.

Eléke-etuudet

Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyh-
tion kautta. Elakejarjestelyt luokitellaan maksu-
ja etuuspohjaisiin jarjestelyihin. Maksuperustei-

siin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan
tuloslaskelmaan niille kausille, joita ne koskevat.
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt kirjataan aktu-
aarilaskelmien perusteella. Talla hetkelld Cityco-
nilla ei ole etuuspohjaisia eldkejdrjestelyita.

Osakeperusteiset maksut

IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia
on sovellettu optiojarjestelyihin, jotka on my&n-
netty 711.2002 jalkeen ja joiden ansainta-
jakso ei ollut paattynyt ennen 1.1.2005 seka
26.4.2007 paatettyyn pitkan aikavalin osake-
perusteiseen kannustinjarjestelmaan. Téllaiset
optiot ja osakepalkintajarjestelmat arvoste-
taan kdypdan arvoon niiden mydntdmispaivana
ja kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden
ja osakepalkintajérjestelmien ansainta-aikana.
Tatd aiemmista jarjestelyista ei ole kirjattu kulua
tuloslaskelmaan.

Optioiden kaypaan arvoon arvostami-
nen tapahtuu Black&Scholes -hinnoittelumallia
kayttden.

5. Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvoihin liittyvat
keskeiset epavarmuustekijat
Laadittaessa tilinpaatosta IFRS:n mukaan vaa-
ditaan arvioiden ja oletuksien kayttda. Lisdksi
joudutaan kdyttamaan harkintaa kun laskenta-
periaatteita sovelletaan. Namad voivat vaikut-
taa omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden
tuottoihin ja kuluihin sekd muuhun informatioon
kuten vastuiden esittamiseen. Toteumat voivat
poiketa tehdyista arvioista ja oletuksista siita
huolimatta, ettd nama perustuvatjohdon parhaa-
seen tietdmykseen seka ajantasaiseen tietoon.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija, joka sisal-
tda johdon harkintaa tai arvioihin liittyvia epa-
varmuustekijoitd, on sijoituskiinteistdjen kay-
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van arvon maarittely. Sijoituskiinteiston kayvan
arvon keskeisimpid muuttujia ovat markkina-
vuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaa-
timus, joiden maarittamisessa Cityconin johto
joutuu kayttamaan harkintaaja arvioita.
Cityconin sijoituskiinteistdjen kayvan

arvon madrittdminen pohjautuu nettotuottoon
perustuvaan kassavirta-analyysiin. Kassavirta-
analyysin laatimista varten tulee maarittaa koh-
dekohtaiset nettotuotot ja tuottovaatimukset.
Nettotuotto on vuokratuottojen ja hoitokulujen
erotus. Kun tuottovaatimuksella diskontataan
vuosittaiset nettotuotot, joista on vahennetty
investoinnit, ja lisataan diskontattu jaé@nndsarvo
seka muu omaisuus, kuten kayttdmatdén raken-
nusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteiston
kaypa arvo. Seuraavassa on esitetty kassavirta-
analyysin keskeiset muuttujat:

* Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan
mukaan maardytyva vuokrataso. Ulkopuoli-
nen arvioijja maarittad markkinavuokrat kiin-
teistéittain. Markkinavuokrat vaikuttavat
kassavirta-analyysin vuokratuottoihin.

* Vuokraus- eli kdyttdaste tarkoittaa vuokra-
tun pinta-alan osuutta vuokrattavasta pinta-
alasta. Vuokrausaste perustuu olemassa ole-
viin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen paat-
tymisen jdlkeen kdytetdan Cityconin johdon
tekemdd arviota vuokrausasteesta. Vuokraus-
aste vaikuttaa vuosittaisiin vuokratuottoihin.

* Kiinteistdjen hoitokulut sisaltavat kuluja
kiinteiston hallinnasta, yllapidosta, @ammi-
tyksestd, sdhkostd, vedesta yms. Hoitoku-
lut perustuvat aiempien vuosien toteutunei-
siin hoitokuluihin seka ulkopuolisen arvioijan
kerdamiin vertailutietoihin.

e Tuottovaatimus  koostuu  riskittémasta
korosta seka kiinteistokohtaisesta ja markki-
naehtoisesta riskista. Cityconin johto joutuu
kayttamdan harkintaa maarittdessdan kiin-
teistékohtaista riskid. Ulkopuolinen arvioija
madrittdd markkinariskin. Tuottovaatimusta
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kaytetddn kassavirta-analyysissa diskontto-
korkona. Tuottovaatimuksen laskiessa sijoi-
tuskiinteistéjen kayvat arvot nousevat.

Muita harkintaa ja arvioita edellyttdvid muuttu-
jia sijoituskiinteistdjen arvon maarittamisessa
ovat nykyisten sopimusten jatkumistodennakai-
syydet, vuokratilojen tyhjana oloajat, investoin-
nit, inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.

Kehityshankkeiden kdyvat arvot maarite-
taan erillistd projektimallia kdyttden. Projekti-
malli on kassavirta-analyysi, jossa huomioidaan
kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat
kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukai-
sina. Projektimalli on periaatteeltaan samanlai-
nen kuin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maa-
rityksessa kaytetty kassavirta-analyysi, mutta
se soveltuu paremmin kehityshankkeen aikana
tapahtuvien, usein merkittdvien tila- ja sopimus-
muutosten mallintamiseen. Projektimallissa
arvioitava kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle
osalle maarittada nykyiset vuokrasopimukset,
tulevat vuokrasopimukset, projektiaikataulut
seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen
eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat tilat.
Lisdksi kehityshankkeiden tuottovaatimusta
varten voidaan maarittaa kehityshankeprojektin
riskit ja kohteen tuleva kéyttd. Jokaiselle osalle
tehdaan taman jalkeen oma kassavirta-analyysi
ja osien yhteenlaskettu diskontattu kassavirta
muodostaa kehityshankkeen arvon.

Projektimallin kdytto vaatii Cityconin joh-
don harkintaa ja arvioita liittyen kehityshank-
keen tulevista investoinneista, vuokrasopimuk-
sistaja projektin aikataulusta.

Laskennalliset verot

Laskennallinen verosaaminen ja-velka lasketaan
taseen kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon
valisista valiaikaisista eroista. Laskennalliset
verot lasketaan tilinpdatdspéivana voimassa
olevia verokantoja kayttaen.

Merkittdvimmat valiaikaiset erot liittyvat
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja niiden vero-
tuksellisen arvonvaliseen eroon. Muita valiaikai-
sia eroja aiheutuu mm. vahvistetuista tappioista
jarahoitusinstrumenteista.

Kun laskennallinen verosaaminen kirja-
taan siihen maaraan asti, kuin on todennakéista,
ettd se voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syn-
tyvaa verotettavaa tuloa vastaan, tarvitaan joh-
donarvioita.

Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roistaeikirjatalaskennallista veroasiltd osinkun
ero ei todennakdisesti purkaudu ennakoitavissa
olevassa tulevaisuudessa.

Liiketoimintahankinnat ja omaisuushankinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina sekd liiketoimin-
tahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin
mukaista kasittelyd ja liiketoimintahankintoi-
hin IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen -stan-
dardin mukaista kasittelya. Cityconin johto kayt-
tda harkintaa arvioidessaan onko sijoituskiin-
teistdn tai sijoituskiinteistoportfolion hankinta
omaisuus- vai liiketoimintahankinta. Cityconin
tunnistamia likketoimintahankinnan tuntomerk-
keja ovat mm. hankittu paasy uusille markkina-
alueille, uusi liikketoimintaryhma, tuotemerkki tai
muu asiakassuhteisiin liittyva aineeton hyddyke
tms. Edelld esitetty lista ei ole kuitenkaan kat-
tava, vaan Cityconin johto arvioi jokaisen sijoi-
tuskiinteistén hankinnan tapauskohtaisesti.
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1. Kokonaistuotot

Me 2008 2007
Bruttovuokratuotto 1730 1437
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 53 7,7
Liiketoiminnan muut tuotot 6,1 0,5
Voitot sijoituskiinteistojen

arvostuksesta 15,3 2190
Sijoituskiinteistjen myyntituotot 7.7 0,2
Yhteensd 207,4 3711

Kokonaistuotot-erittely on laadittu EPRA:n suo-
situsten mukaisesti.

2. Kokonaiskulut pl. rahoituskulut

Me 2008 2007
Hoitokulut 56,3 478
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,2 0,3
Hallinnon kulut 16,9 16,5
Tappiot sijoituskiinteistojen

arvostuksesta 2314 7.5
Myytyjen sijoituskiinteistojen

kirjanpitoarvo 7.6 03
Yhteenss 312,5 72,4

Kokonaiskulut-erittely on laadittu EPRA:n suosi-
tusten mukaisesti.

Kokonaistuotot vdhennettyna kokonais-
kuluilla vastaa konsernituloslaskelmassa esitet-
tya liiketappiota/-voittoa.

3. Operatiivisen ja ei-operatiivisen
tuloksen valinen tasmaytyslaskelma
Cityconin liikketoiminnan luonteesta sekd IFRS
-raportointivelvoitteesta johtuen konsernitu-
loslaskelmaan sisdltyy runsaasti operatiivisen
toiminnan ulkopuolisia erid. Parantaakseen toi-
mintansa |dpindkyvyyttd sekd helpottaakseen
tilikausien vertailtavuutta Citycon esittad IFRS:n
mukaisen konsernituloslaskelman lisaksi tilikau-
den voiton jaettuna operatiiviseen tulokseen sekd
ei-operatiiviseen tulokseen. Operatiivinen tulos
kuvaa konsernin toiminnan kannattavuutta tilikau-
della ilman kdyvan arvon muutosten, myyntivoit-
tojen ja -tappioiden seka muiden kertaluonteisten
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erien vaikutusta. Operatiivisesta tuloksesta las-
kettu osakekohtainen tulos vastaa EPRA:n suosi-
tusten mukaista osakekohtaista tulosta. Konser-
nin tunnusluvut -osiossa operatiiviset ja ei-opera-
tiiviset tunnusluvut onesitetty viidelta tilikaudelta
sekd vuosineljanneksittain vuosilta 2008 ja 2007.

Operatiivinen tulos

Me 2008 2007
Nettovuokratuotto 1218 1034
Operatiiviset hallinnon kulut -16,5 -16,5

Operatiiviset likketoiminnan muut
tuotot ja kulut 0,1 0,5

Operatiiviset rahoituskulut (netto) -542 -447
Operatiiviset tilikauden tulokseen

perustuvat verot -48 -34
Operatiiviset laskennalliset verot 0,2 -0,2
Operatiivinen vahemmistén osuus -2.8 -0,9
Yhteensd 43,8 38,3
Operatiivinen tulos / osake,

laimennettu (Diluted EPRA EPS) Y 0,20 0,19
Ei-operatiivinen tulos

Me 2008 2007
Nettotappiot/-voitot sijoitus-

kiinteistojen arvostuksesta

kdypaan arvoon -216,1 2114
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen

myynneista 0,1 -0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,4 -
Ei-operatiiviset liikketoiminnan muut

tuotot ja kulut 6,0 -
Rahoituserien kdyvan arvon

muutokset -3,1 -0,6
Tilikauden tulokseen perustuvat

ei-operatiiviset verot -18 -
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 297 -46,0
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 176 -2,/
Yhteensd -167,9 162,1
Ei-operatiivinen tulos / osake,

laimennettu ! -0,76 0,71
Emoyhtion omistajille kuuluva

tilikauden tappio/voitto -124,1  200,3

1) Osakemaarien laskenta on esitetty liitetiedossa 14.
Osakekohtainen tulos janettovarallisuus.

4. Segmentti-informaatio

Segmentti-informaatio  esitetdan konsernin
maantieteellisen ja liikketoiminnallisen segment-
tijaon mukaisesti. Maantieteelliset segmentit
perustuvat konsernin sisdiseen organisaatio-
rakenteeseen ja sisaiseen taloudelliseen rapor-
tointiin. Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erid, joita segmentti kayttaa lii-
ketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalld perus-
teella kohdistettavissa segmenteille. Kohdista-
mattomat erat sisaltavat vero- ja rahoituseria
seka koko konsernille yhteisia eria. Bruttoinves-
toinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen, raken-
teilla olevien kiinteistojen seka aineettomien ja
aineellisten hyodykkeiden lisayksista taseessa.

Maantieteelliset segmentit

Maantieteelliset segmentit ovat alueorgani-
saation mukaiset Suomi, Ruotsi ja Baltian maat.
Muut-segmentti sisaltdd pddasiassa konsernin
taloushallinnon ja muun hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliike-
toimintaa harjoittava yhti6. Cityconilla on Suo-
messa 22 kauppakeskusta ja 45 muuta kauppa-
paikkaa, joista 32 sijaitsee pddkaupunkiseudulla
ja35 muualla Suomessa.

Ruotsi

Citycon on kolmen viimeisen vuoden aikana kas-
vanut erityisesti Ruotsissa, jossa silld on kah-
deksan kauppakeskusta ja seitseman muuta
kauppapaikkaa.

Cityconin Ruotsin kohteista seitsemdn
sijaitsee Suur-Tukholman, kuusi Suur-Gotebor-
ginalueellaja kaksi Uumajassa.

Baltian maat

Citycon omistaa Baltian maissa kolme kauppa-
keskusta, kaksi Virossajayhden Liettuassa.

Liiketoimintasegmentit

Liiketoimintasegmentit muodostuvat kauppa-
keskuksista jamuista kauppapaikoista.

Kauppakeskukset

Kauppakeskukset-ryhmaan kuuluu 33 kauppa-
keskusta, joista 22 sijaitsee Suomessa, kahdek-
san Ruotsissa, kaksi Virossa ja yksi Liettuassa.
Kauppakeskukset ovat Cityconin liikketoiminnan
ydin. Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa.

Muut kauppapaikat

Muut kauppapaikat -ryhmaan kuuluu 52 koh-
detta. Liiketoimintaryhma palvelee péivittais- ja
erikoistavarakauppaa vuokraamalla ja kehitta-
malld market- ja myymalakiinteistdja.
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A) Maantieteelliset segmentit

1.1.-31.12.2008

B) Liiketoimintasegmentit

1.1.-31.12.2008

Me Sy Pugisl  Eelienmest Muut  Yhteensd Me . Kauppakeskukset Muut kauppapaikat Muut  Yhteensd
Bruttovuokratuotto 1225 41,1 93 - 1730 Lukevalh.to 146.3 319 - 1783
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 43 0,7 03 0,0 53 Segmentin varat 18266 3008 oLl 21785

Liikevaihto 126,8 41,9 9,6 0,0 178,3  Investoinnit 1523 48 0,8 157,9
Hoitokulut 358 17,7 28 0,0 56,3 1.1-31.12.2007
Vuokraustoiminnan muut kulut 01 0,1 0,0 0,0 0,2 Me Kauppakeskukset Muut kauppapaikat Muut  Yhteensa

Nettovuokratuotto 90,9 24,1 6,8 0,0 121,8 Liikevaihto 120,6 30,8 - 1514
Hallinnon kulut 55 32 06 7.2 16,5  Segmentin varat 19089 3528 46,9 2308,6
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,1 0,0 0,0 0,1  Investoinnit 5714 31,7 08 603,9

Operatiivinen liikevoitto 85,4 210 6,2 -7,2 105,3
Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0,0 - - 04 04
Ei- tiiviset lilketoimi t tuotot H . . . .. a_gLa
]alfﬁstra tvisetiifetoiminnan muuttuoto 59 ) ) 01 60 5. Hoitokulut Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen sisaltyy seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja
arvostuksesta kaypaan arvoon -1543 -70,1 83 0,0 -216,1 M'e s 2008 2007 palvelut:

........ Voitot sijoituskiinteistojen myynneista 0,1 0,0 0,0 0,0 01 b?lmmtltys jasahko %gi %g% ’

Litketappio/-voitt -62,9 -49,1 14,4 -7,4 -105,0 SR : :

RlaluhgitaL?sT(luol{Jtv(z:attoo) s €55 Kiinteiston henkilston kulut 0,6 07 Me . 2008 2007

Tilbrerss 3% 53'%  Kiinteiston hallinnon kulut 29 58  Tilintarkastuspalkkiot 0,2 0,2

Tilikauden tappio : -138'9 Markkinointikuiut 5% 14 Muut astintuntuapalkklot 0,2 04

"" Kiinteistovakuutukset 0,7 05 Yhteensd 0.4 0.6

Segmentin varat 15042 4669 56,3 51121785  Klinteistoverot 4.2 4.3

....... Korjauskulut 07t 8 Henkildstokulut

§ ti iat 10,4 7.9 ii i32i8 i34i3 Muut kiinteiston hoitokulut 0,2 0,5 °

IeEmennYee Yhteenss 563 47,8

Bruttoinvestoinnit 69,3 656 535 0379 s — 2 0

.. Johdon palkat ja palkkiot

1131129007 6. Vuokraustoiminnan muut kulut Toimitusiohtaja 03 ]

Me Suomi Ruotsi  Baltian maat Muut  Yhteensd M 5008 5007 ﬂ}ﬁg{éhma éé (1)%
Bruttovuokratuotto 100,7 354 : - 1437 2 . o i it i 5'4 4'6
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 36 3,7 0,4 - 7.7 V_l_Jc_)kratllan TIUHESE L el — : .

iiikavaiite 104'3 39’0 8'0 0 151'4 valityspalkkiot 0,1 0,1  Elakekulut (maksupohjaiset jarjestelyt) 11 0,8
Hoitokulut 8% 173 59 01 47g  Luottotappiot 0.1 IO steall H 1.0 NG
/S B e e 0'1 0’1 0'0 0'0 0'3 Yhteensd 0,2 0,3  Kulut osakeperusteisista maksuista 0,3 0,6

Nettovuokratuotto 75,7 71,6 6,0 0,1 103,4 . . I === 2.2 &0
[ 55 35 0.9 69 165 Merkittavat vuokratilan muutostyot kasitellaan
Litketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.2 0.2 01 0,0 0,5 investointeina. Henkildstékuluja sisaltyi hoitokuluihin 0,6 mil-

operlz\’lfal;‘t’;cg?ccl:tltﬁ;‘i’tﬁziinteistt)jen = = = S — . joonaa euroa (0,7 milj. euroa) ja hallinnon kuluihin
arvostuksesta kaypaan arvoon 1481 54,7 8,7 0,0 2114 7. Hallinnon kulut 9.3 miljoonaa euroa (8,3 milj. euroa).

Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,1 0,0 0,0 0,0 -0,1 Me 008 5007 Osakeperusteisten  maksujen  optio-
Litkevoitt 2184 73,4 13,8 -6,8 298,7 . P «
Rlalhce)‘i,tzlskzlut(netto) e e Henkilbstakulut 3 g5  ohjelmat on kuvattu liitetiedossa 26. Tygsuhde-
Tilbreran TAGE “i6€  Konsultti-ja asiantuntijapalkkiot etuudet.

Tilikauden voitto ‘ 203;9 seka ulkopuoliset palvelut 29 3,2

Toi'misto— jamuut hallinnon kulut 43 4,5  Konsernin keskimaariinen henkilokunta

Segmentin varat 15945 5425 1253 46,9 23086 Poistot 0.5 0.5 tilikaudella

"""" Yhteensi 16,9 16,5 2008 2007/

Segmentin velat 14,7 iig 3219681 13977 Suomi 79 68

"""" Ruotsi 27 19

Bruttoinvestoinnit 4291 1424 31,7 0,8 603,9 Baltian maat 7/ 6

Yhteensa 109 93
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Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista esitetdan
liitetiedossa 29. Lahipiiritapahtumat.

9. Poistot

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja
kalustoistaseka aineettomistahyddykkeistd 0,5
miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa).

10. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Me 2008 2007
Liiketoiminnan muut tuotot 6,5 0,6
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 0,0
Yhteensd 6,1 0,5

Liiketoiminnan muut tuotot sisaltdvat 5,9 mil-
joonan euron korvauksen Helsingin kaupungilta
liittyen Myllypuron ostoskeskuksen maanvuok-
rasopimuksen ennenaikaiseen paattymiseen.

11. Rahoituskulut (netto)

Me 2008 2007
Korkotuotot 0,8 14
Valuuttakurssivoitot 68,7 9,2

Kayvan arvon voitto johdannaisista

Muut rahoitustuotot 2:4 0,1

Rahoitustuotot yhteensa 723 10',6
Korkokulut 60,6 453
Valuuttakurssitappiot 68,9 93
Kayvan arvon tappio johdannaisista 35 0,6
Kehityshankkeiden aktivoidut
korkokulut -7,1 -2.6
Muut rahoituskulut 38 3.3
Rahoituskulut yhteensa 1296 559
Rahoituskulut (netto) 57.3 453
Jotka jakautuivat rahoitusinstru-
menttien mukaisiin luokkiin:
Korolliset lainat ja saamiset 779 491
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0
Johdannaissopimukset -20,8 -3,8
Muut saamiset ja velat 0,1 -0,1
Rahoituskulut (netto) 57,3 453
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Vuonna 2008 valuuttajohdannaisista on kir-
jattu 21,0 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa
(4,4 milj. euroa voittoa) tuloslaskelmaan.
Kehityshankeinvestointien korkokulujen
padomittamiseen kaytetty korkotaso
31.12.20080li5,12% (31.12.2007 4,91 %).

12. Vuosien 2007 ja 2008
tilinpaatostietojen oikaisu uuden
IAS 23 -standardin Vieraan padoman
menot mukaisesti

Citycon on tarkistanut laskentaperiaatteitaan
uuden IAS 23 -standardin Vieraan pddoman
menot perusteella ja muuttanut niitd korkokulu-
jen aktivoimisen osalta. Uusien laskentaperiaat-
teiden kdyttéonoton vuoksi Citycon on oikaissut
vuosien 2007 ja 2008 tilinpaatoksidan. Uuden
standardin on julkaissut kansainvalinen tilinp&a-
tésstandardilautakunta (International Account-
ing Standards Board, IASB), ja EU on sen vah-
vistanut 10.12.2008. Ennen uuden standardin
kayttéonottoa Citycon aktivoi korkokulut aino-
astaan niiden kehityshankkeiden osalta, joihin
liittyy huomattavia laajennuksia tai uusia, City-
conin rakennuttamia kiinteistdja. Nama kehitys-
hankkeet arvostetaan hankintamenoon IAS 16:n
mukaisesti.

Kun Citycon on ottanut uuden standardin
kayttoon vuotta 2008 koskevassa tilinpaatok-
sessaan, korkokulujen aktivointi on laajennettu
koskemaan myds olemassa olevien sijoituskiin-
teistdjen kehityshankkeita, jotka arvostetaan
kaypaan arvoon. Seuraavassa taulukossa on
esitetty uuden |AS 23 -standardin kdytt66noton
vaikutus vuosien 2007 ja 2008 tilinpaatostie-
toihin. Standardin kayttéonotto ei vaikuttanut
tilikauden tulokseen eika taseeseen, silla vaiku-
tukset nettovoittoon/-tappioon sijoituskiinteis-
téjen arvostuksesta kdypdan arvoon jarahoitus-
kuluihin kumoavat toisensa.

Uuden IAS 23 -standardin my6té Citycon aktivoi 3,5 miljoonaa euroa vuonna 2008 (2,0 milj.
euroa vuonna 2007) enemman rahoituskuluja kuin ennen uuden standardin kdy ttdonottoa.

2008 2008 2007 2007
Me ennen oikaisua ennen oikaisua
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kaypaan arvoon -216,1 -2126 2114 2134
Liiketappio/-voitto -105,0 -101,5 2987 300,7
Rahoituskulut (netto) 57,3 60,8 453 47,3
Tappio/voitto ennen veroja -1623 -162,3 2535 2535
Katsauskauden tappio/voitto -1389 -1389 2039 2039
Operatiivinen tulos 438 40,3 38,3 36,3
Ei-operatiivinen tulos -167,9 -164.4 1621 1640

13. Tuloverot

Me 2008 2007
Tilikauden tulokseen perustuvat

verot 6,6 34
Edellisten tilikausien verot -0,1 0,0
Laskennalliset verot -30,0 46,2
Tuloverot -23,4 496

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin koti-
maan verokannalla (26 %) laskettujen verojen
vdlinen tasmaytyslaskelma

Me 2008 2007
Tappio/voitto ennen veroja -1623 2535
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla -4272 65,9
Ulkomailta omistettujen tytar-

yhtididen kayvan arvon muutos 222 -16,7
Ulkomaisten tytaryhtididen

poikkeava verokanta -1,0 -0,8
Tytaryhtididen jakamattomat

voittovarat 0,0 -0,7
Kirjaamattomat laskennalliset

verosaatavat tappioista 38 30
Kayvan arvon ja verotuspohjan

valinen muutos -6,5 -19
Aiemmin kirjaamattomien

verotuksellisten tappioiden kaytto 0,1 0,1
Muut 0,3 0,7
Tuloverot -23,4 49,6
Efektiivinen verokanta 144% 196%

14. Osakekohtainen tulos ja
nettovarallisuus

Laimentamaton osakekohtainen tulos laske-
taan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille
kuuluva tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona
olleiden osakkeiden osakeantioikaistun luku-
maaran painotetulla keskiarvolla.
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A) Tilikauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos

2008 2007 Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kdytetty keskimdardinen osakemaara

Osakekohtainen tulos
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto (Me) -1241 200,3 paivia osakemaara
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaara (1 000) 2209915 1994037 1.1.2008 48 220981 211
Osakekohtainen tulos (euroa) -0,56 1,00 19.2.2008 70 220981817

29.4.2008 21 220985 546
Osakekohtainen tulos, laimennettu 20.5.2008 64 220992586
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto (Me) -1241 2003 23.7.2008 163 220998989
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella (Me) - 57 366
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty tilikauden Keskimadrainen paivilld painotettu osakemaara 220991 482
tappio/voitto (Me) -1241 206,0
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaara (1 000) 2209915 199403,/
VVK:n osakeantioikaistu laimennusvaikutus - 26190,5 . .
Optioiden osakeantioikaistu laimennusvaikutus - it578 C) Osakekohtainen nettovarallisuus
Keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaéra (1 000) 2209915 2271220  Citycon esittda osakekohtaisen nettovarallisuuden ja oikaistun osakekohtaisen nettovarallisuuden
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) -0,56 0,91

Oletetuista vaihdoista johtuvia uusia osakkeita eikd laimentavien potentiaalisten osakkeiden kuluja
ja tuottoja oteta huomioon vuoden 2008 laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta
laskettaessa, koska emoyhtion omistajille kuuluva tulos on negatiivinen.

B) Operatiivisesta tilikauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos

o 2008 2007
Operatiivinen osakekohtainen tulos, laimennettu (Diluted EPRA EPS)

Operatiivinen tulos (Me) (Liite 3) 438 383
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella (Me) 56 5,7
Laimennetun oikaistun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty

tilikauden voitto (Me) 494 439
Keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaara (1 000 2472225 2271220
Operatiivinen osakekohtainen tulos, laimennettu (Diluted EPRA EPS) 0,20 0,19

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekoh-
taista tulosta laskettaessa osakkeiden luku-
maardn painotetussa keskiarvossa otetaan huo-
mioon kaikkien laimentavien potentiaalisten
osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta johtuva
laimentava vaikutus. Konsernilla on télld hetkella
kahdenlaisia laimentavia osakkeiden maarda
lisaavia instrumentteja: osake-optioitaja vaihto-
velkakirjalaina.

» Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun
osakeoptioiden merkintdhinta on alempi kuin
osakkeen kdypa arvo. Optioiden laimennus-
vaikutusta laskettaessa otetaan osakkei-
den ja optioiden tdyden vaihdon lukumaa-
raa vahentdvana tekijand huomioon se maara
osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se olisi
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kayttanyt optioiden vaihdon toteutuessa saa-
mansa varat omien osakkeiden hankintaan
kaypaan arvoon.

Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus
12.9.2006-27.7.2013 valisena aikana vaih-
taa lainan nimellispddoma yhtién osakkei-
siin. Mikali koko lainan padoma vaihdettaisiin
osakkeiksi vaihtovelkakirjalainan laimennus-
vaikutus tilinpaatoshetken vaihtokurssilla
laskettuna on noin 19,7 miljoonaa osaketta.
Tilikauden tulosta on oikaistu laimennusvai-
kutusta laskettaessa vaihtovelkakirjalainan
korkokuluilla (verovaikutuksella vahennet-
tyna).

the European Public Real Estate Association (EPRA) suositusten mukaisesti.

2008 2007
Osakeantioikaistu Osakeantioikaistu
osakemaara Osake, osakemaara Osake,

Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtion omistajille
kuuluva oma padoma 7991 2209915 362 9820 2209812 444
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistojen kayvan
arvon ja verotusarvon
erotuksesta 56,0 2209915 0,25 848 2209812 0,38
Rahoitusinstrumenttien
kéypdarvol 2,1 220991,5 0,01 -14 220981,2 -0,01
Nettovarallisuus 857,1 220991,5 388 10654 220981,2 4,82
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistéjen kayvan
arvon ja verotusarvon
erotuksesta -56,0 2209915 -0,25 -84.8 2209812 -0,38
Velkojen markkina-arvon ja
tasearvon erotus 40,8 2209915 0,18 -5,.8 2209812 -0,03
Rahoitusinstrumenttien
kdypa arvo -2,1 220991,5 -0,01 14 220981,2 0,01
Oikaistu nettovarallisuus 839,9 220991,5 3,80 976,2 220981,2 4,42
Muutoksena aiempaan kaytantoon, nettovarallisuudesta on eliminoitu sellaisten rahoitusinstrumenttien
kdypa arvo, joihin ei ole sovellettu suojauslaskentaa.
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15. Sijoituskiinteistot

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsd kahteen kategoriaan: peruskorjattavat kiinteistot ja operatiivi-

sessa toiminnassa olevat kiinteistot.

Peruskorjattaviin kiinteistdihin sisaltyi vuonna 2008 mm. hankkeet seuraavissa kauppakes-
kuksissa: Lahden Trio, Lilieholmstorget, Linjurin kauppakeskus, Lippulaiva, Rocca al Mare, Akers-

berga, Torikeskus ja Tumba.

2008 Operatiivisessa

Peruskorjattavat toiminnassa Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot olevat kiinteistot yhteensa
Tilikauden alussa 511,2 1704,4 2215,7
Hankinnat - 10,6 10,6
Investoinnit 50,6 120 62,7
Myynnit - -/,6 -/,6
Aktivoidut korot 33 = 33
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 48 10,5 15,3
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta -44 5 -186,9 -2314
Valuuttakurssierot -26,2 -41,6 -67,8
Siirto rakenteilla oleviin/operatiivisessa toiminnassa
oleviin kiinteistdihin -315,6 3385 229
Tilikauden lopussa 183,7 1839,9 2023,6
2007 Operatiivisessa

Peruskorjattavat toiminnassa Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot olevat kiinteistot yhteensa
Tilikauden alussa 152,4 12955 1447,9
Hankinnat 59,4 4719 5313
Investoinnit 356 92 448
Myynnit - -0,3 -0,3
Aktivoidut korot 2,0 = 2,0
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 548 1642 2190
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 21 -54 -7,5
Valuuttakurssierot -51 -10,0 -151
Siirto rakenteilla oleviin/operatiivisessa toiminnassa
oleviin kiinteistdihin 2143 -2207 -6,4
Tilikauden lopussa 511,2 1704,4 2215,7
Citycon arvostaa sijoituskiinteistonsa IAS 40 Analyysin mukaan markkina-arvo on

Sijoituskiinteistot -standardin mukaista kdyvan
arvon mallia kayttaen. Sijoituskiinteistojen kay-
van arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija
nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysiin
avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat mark-
kinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuotto-
vaatimus. Keskeisimpien muuttujien vaikutusta
sijoituskiinteistdjen kdypédan arvoon on testattu
herkkyysanalyysilld, joka on esitetty liitetie-
dossa 23. Rahoitusinstrumentit.
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kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton
muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kym-
menen prosenttia, niin kokonaisuuden markkina-
arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti
kymmenen prosentin nousu vuokratuotoissa
nostaa markkina-arvoa noin 14 prosenttia.
Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa
kayttamat tuottovaatimukset seka markkina-
vuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset
31.12.2008ja31.12.2007:

Tuottovaatimus (%) Markkinavuokrat (€/m?/kk)
2008 2007

Suomi 6,4 57 21,9 21,1
Ruotsi 6,4 54 123 132
Baltian maat 74 0,4 20,2 16,4
Yhteensa 6,4 5,6 19,9 19,0

Cityconin kiinteistdt on vuoden 2008 ja 2007
tilinpaatosta sekd 2007 toisen jakolmannen nel-
janneksen osavuosikatsausta varten arvioinut
Realia Group -ryhmaan kuuluva Realia Manage-
ment Oy ja vuoden 2007 ensimmaistd neljan-
nestd varten arvioinnin on suorittanut Aberdeen
Property Investors Finland QOy. Citycon Oyj:n
arvioinneista maksama kiintea palkkio vuodelta
2008 oli yhteensa 0,1 miljoonaa euroa (0,1 milj.
euroavuonna 2007).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoitus-
kiinteist6jen kdypa arvo muodostuu ulkopuoli-

set hankkeet kasitelldaan IAS 16 Aineelliset kayt-
téomaisuushyddykkeet -standardin mukaisesti
valmistumiseensa asti. Tallaiset kehityshank-
keet esitetdadn taseessa erilldaan muista aineel-
lisista hyddykkeistd rakenteilla olevat kiinteis-
t6t -ryhmassa the European Public Real Estate
Association (EPRA) suositusten mukaisesti.
Rakenteilla olevat kiinteistot muodostuivat
31.12.2008 Rocca al Mare, Akersberga, Liliehol-
men- ja Lippulaiva -kauppakeskusten laajennus-
hankkeisiin kertyneista investoinneista.

sen arvioijan madrittdmasta kiinteistdomaisuu- Me 2008 ..2007
. . S . Tilikauden alussa 33,2 -
den kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoin-  {isskinnat 6.8 :
neista, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut  Investoinnit 703 26,4
T - - w _ Aktivoidut korot 35 0,6
mukaan kay\{an érvon maa.rltyksessaéeka kUlL{ s et 5% >
van kvartaalin aikana hankittujen uusien kohtei-  Sjirto sijoituskiinteistaista/-hin ER] (W)
den hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan  Tilikauden lopussa 88,1 33,2
maarittaman kayvan arvon ja Cityconin taseessa
olevien sijoituskiinteistdjen kayvan arvon véli- . .
nen tdsmaytyslaskelma on esitetty seuraavana: 17 A}_nee"-lSEt .
kayttéomaisuushyodykkeet
Me 2008 2007
caopuclisen arvioljar, mazrit: Me 2008 2007
dma sijjoituskiinteistojen q . . p
Kéypé arvo 31.12, 20210 21948 | 2nkntamenoll 18 Bt
Kehitysprojekti-investoinnit 26 47 T ILes 0.2 e
2 : g Hanki 112, 2, 1,
Uusien kohteiden hankintameno - 16,2 ankintameno 3 0 C
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Kert PR
5 yneet poistot ja
kL 31.12, 20236 22157 arvonalentumiset 1.1. 1,0 0,7
Poistot 0,2 03
Kertyneet poistot ja
16. Rakenteilla olevat kiinteistot gl EuR B 13—
Cityconinkehittdessa investointihankkeenavulla ~ Kirjanpitoarvo 1.1. 0,9 0,6
Kirjanpitoarvo 31.12, 0,7 0,9

olemassa olevia sijoituskiinteistdjaan kasitelldan
téllainen kiinteistd taseessa edelleen sijoitus-
kiinteistond, johon sovelletaan|AS 40:n mukaista
kayvan arvon mallia. Poikkeuksia ovat suuret
kehityshankkeet, joissa rakennetaan esim. uutta
rakennusta tai merkittavad laajennusosaa. Tallai-

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet koostu-
vat padasiassa koneistajakalustosta.
Koneiden ja kaluston kirjanpitoarvot, jotka oli
hankittu rahoitusleasingsopimuksilla, olivat 0,3 mil-
joonaa euroa euroa (0,5 milj. euroa) vuonna 2008.
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18. Aineettomat hyddykkeet

Me 2008 2007
Hankintameno 1.1. 1,0 0,6
Lisaykset 0,6 04
Hankintameno 31.12. 1,6 1,0
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. 0,4 0,3
Poistot 0,2 0,1
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. 0,6 0,4
Kirjanpitoarvo 1.1. 0,5 0,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,9 0,5

Aineettomat hyodykkeet koostuvat padasiassa
ATK-ohjelmista.

19. Myyntisaamiset ja muut saamiset

Me 2008 2007
Myyntisaamiset 24 25
Siirtosaamiset 17 32
Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 10,5 16,3
Muut saamiset 72 0,7
Yhteensda 21,7 22,7

Myyntisaamisten ikdjakauma

Me 2008 2007
Eierdantyneet 0,4 0,6
alle 30 paivaa 14 14
30-90 paivaa 03 0,2
3-6 kuukautta 0,1 0,1
6-12 kuukautta 0,1 01
1-5vuotta 0,1 0,0
Yhteensd 2,4 25

20. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 2008 2007
Kateinen raha ja pankkitilit 16,7 242
Lyhytaikaiset pankkitalletukset - -
Yhteensd 16,7 24,2

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostu-
vat edelld esitetyista rahavaroista.
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21. Oma padoma

A) Osakemaaran muutoksen vaikutus omaan padomaan kuuluvissa rahastoissa

Osakkeiden Osake- Osakeanti, Sijoitetun vapaan oman

lukumaara, kpl padoma, Me Me rahasto, Me padoman rahasto Me Yhteensd, Me
1.1.2007 167183180 2257 0,1 = 356,9
Suunnattu osakeanti 25000000 33,8 - 98,8 1326
Merkintaetuoikeusanti 27594782 = = 98,7 98,7
Osakemerkinnat osakeoptioilla 1203249 0,1 -0,1 1,8 1,8
31.12.2007 220981 211 259,6 = 199,3 590,0
Suunnattu maksuton osakeanti 7040 - - - -
Osakemerkinnat osakeoptioilla 10738 - - - 0,0
Padomanpalautus sijoitetun vapaan oman
paaoman rahastosta - - - -22,1 -22,1
31.12.2008 220998989 2596 - 1773 567,9
B) Kuvaus omaan padomaan sisiltyvistd rahastoista
Ylikurssirahasto
Uuden osakeyhtidlain myo6ta ylikussirahastoon ei endd merkita uusia eria. Ylikurssirahasto karttui
ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien my&ta.
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Vuonna 2007 voimaan tulleen uuden osakeyhtidlain mukaisesti Citycon esittaa sijoitetun vapaan
padoman rahaston uutena oman padoman erana. Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merki-
tdan mm. se osa osakkeiden merkintdhinnasta, jota perustamissopimuksen tai osakeantipaatok-
sen mukaisesti ei merkitd osakepaaomaan. Sijoitetun vapaan padoman rahasto on vuosina 2008 ja
2007 karttunut optio-ohjelmien merkintdjen seka suunnatun osakeannin ja merkintaetuoikeusannin
kautta.
Muuntoerot
Muuntoerot-rahasto sisdltdd ulkomaisten yksikkdjen tilinpadtésten muuntamisesta syntyneet
muuntoerot.
Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto sisaltaa rahavirran suojauksena kdytettavien johdannaisinstrumenttien kay-
pienarvojen muutoksen.
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22.Korolliset velat

A) Korollisten velkojen erittelyt

Tasearvot Tasearvot
Me Efektiivinen korko (%) 2008 2007
Pitk3daikaiset korolliset velat
Lainat rahoituslaitoksilta
435 Me syndikoitu laina EURIBOR +0,850 3535 3924
165 Me luottolimiitti EURIBOR +0,650 1427 1624
200 Me syndikoitu laina EURIBOR +0,825 1942 1992
500 MSEK pankkilaina STIBOR+0,750 46,0 53,0
470 MEEK pankkilaina 5599 288 288
52 MLTL pankkilaina VILIBOR +0,525 113 135
30 Me syndikoitu laina EURIBOR +0,750 30,0 -
50 Me luottolimiitti EURIBOR +0,600 450 -
Muut velat rahoituslaitoksilta = 154,2 34,4
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,58 73,3 95,0
Padomalaina 1/2005 47 70,0 70,0
Rahoitusleasingvelat = 01 05
Pitk3aikaiset korolliset velat yhteensa 1149,2 1049,3
Lyhytaikaiset korolliset velat
Lainat rahoituslaitoksilta
Yritystodistukset EURIBOR+0,1 - 545
Rahoituslaitoslainojen lyhennyserat - 20,1 20,0
Muut velat rahoituslaitoksilta = 30,0 30,2
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,0
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 50,3 104,7

Syndikoidun lainan ja pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvot on kirjattu jaksotettuun han-
kintamenoon efektiivisen koron menetelmalld. Velkojen kdyvat arvot on esitetty liitetiedossa 23.

Rahoitusinstrumentit.

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liilkkeeseenlaskuhetken optio-osuuden markkina-arvo
15,1 miljoonaa euroa on kirjattu oman padoman ylikurssirahastoon.

Pitkaaikaisen korollisen velan erdantyminen

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2008 2007  Me 2008 2007
1-2 vuotta 90,7 204  EUR 48,3 94,9
2-3vuotta 170,6 918 EEK 1,2 12
3-4 vuotta 446 1936  SEK 01 7.8
4-5vuotta 485,0 /724 LIL 08 0,8
yli 5 vuotta 358,2 6712 s

Yhteensd 11492 10493 rreensd 203... 1047
Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma B) Paaomalainojen ehdot

Me 2008 2007 :

EUR Ser e EeE Pddomalaina 1/2005

EEK 455 288  Citycon Oyj laski 17.6.2005 liikkkeeseen 5-vuoti-
EFF 3‘1%2 3%2% sen paaomalainan 1/2005, jonka p&ddoma on 70
Yhteenss 11492 10493 Miljoonaa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimel-
30

liskorko on 4,70 prosenttia. Lainan emissiohinta
oli 99,956 prosenttia lainan nimellismaarasta.
Padomalaina erddntyy 17.6.2010.

Paaomalainan 1/2005 p&aasialliset ehdot:

1) Padomalainasta johtuvat velvoitteet ovat
yhtién purkautumisessa ja konkurssissa tois-
sijaisia oikeudessaan maksuun suhteessa
Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien vaati-
muksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhteessa
muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padomalai-
naksi.

2) Lainan p&doma maksupdivaan kertyneine
korkoineen maksetaan takaisin yhtena erana
17.6.2010, mikali yhtion ja sen konsernin vii-
meksi pdattyneelta tilikaudelta vahvistetun
taseen mukaiselle sidotulle omalle pddomalle
ja muille jakokelvottomille varoille jaa lainan
takaisinmaksun jalkeen tdysi kate. Lainan
kertynyt korko 31.12.2008 oli 1,8 miljoonaa
euroa.

3) Lainan p&domalle maksetaan kiintedd vuo-
tuista korkoa 4,70 % 17.6.2010 saakka.
Korko maksetaan vuosittain 17.6.2010
saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuudessaan
makseta takaisin erdpaivana 17.6.2010, on
korko maksamatta olevalle lainan padomalle
sanotun paivan jalkeen 5 prosenttiyksikkda
yli 12 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voi-
daan maksaa ainoastaan, jos maksettava
maard voidaan kdyttad voitonjakoon yhtidn ja
sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikau-
delta vahvistetun taseen mukaan.

4) Yhti6lla on oikeus maksaa lainan paaoma osit-
tain tai kokonaan takaisin kunakin koronmak-
supaivand kurssiin, joka saadaan diskont-
taamalla jéljella olevat kassavirrat takaisin-
maksupaivaan. Diskonttauksessa kdytettava
korkokanta on jaljelld olevaa laina-aikaa vas-
taavan pituisen Suomen valtion viitelainan
korko lisattyna 1,5 prosenttiyksikélla.

P4domaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkeeseen 7-vuo-
tisen padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan
1/2006, jonka pddoma on 110 miljoonaa euroa.
Vuonna 2008 toteutettujen takaisinostojen jal-
keen vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liik-
keeseen 82,9 miljoonaa euroa. Lainan kiintea
vuotuinen nimelliskorko on 4,50 prosenttia. Lai-
nan vaihtohinta on 4,2000 euroa osakkeelta,
jonka perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi
19 738 095 osakkeen liikkkeeseen laskuun. Lai-
nan emissiohinta oli 100,00 prosenttia lainan
nimellismaarasta. Paédomaehtoinen vaihtovelka-
kirjalaina erdantyy 2.8.2013.

Paaomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006

padasialliset ehdot:

1) Padomaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta
johtuvat velvoitteet ovat yhtién purkautumi-
sessa ja konkurssissa toissijaisia oikeudes-
saan maksuun suhteessa Citycon QOyj:n ensi-
sijaisten velkojien vaatimuksiin mutta ovat
tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin,
jotka luetaan padomalainaksi.

2) Lainan p&doma maksupdivaan kertyneine
korkoineen maksetaan takaisin yhtena erana
2.8.2013, mikali yhtion ja sen konsernin vii-
meksi pdattyneelta tilikaudelta vahvistetun
taseen mukaiselle sidotulle omalle pddomalle
ja muille jakokelvottomille varoille jaa lainan
takaisinmaksun jalkeen tdysi kate. Lainan
kertynyt korko 31.12.2008 oli 1,5 miljoonaa
euroa.

3) Lainan padomalle maksetaan vuosittain kiin-
tedd vuotuista korkoa 4,50 % 2.8.2013
saakka. Mikali lainaa ei kokonaisuudessaan
makseta takaisin erdpaivana 2.8.2013, on
korko maksamatta olevalle lainan padomalle
sanotun paivan jélkeen 5 prosenttiyksikkda
yli 3 kuukauden Euribor-koron. Korkoa voi-
daan maksaa ainoastaan, jos maksettava
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maara voidaan kdyttda voitonjakoon yhtion ja
sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikau-
delta vahvistetun taseen mukaan. Mikéli kor-
koa ei jonain koronmaksupdivdnd makseta
kokonaisuudessaan, on korko maksamatta
olevalle korolle kyseisen koronmaksupaivan
jalkeen 5 prosenttiyksikkoa yli 3 kuukauden
Euribor-koron.

4) Pagomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan halti-
jalla on oikeus 12.9.2006-27.7.2013 vélisena
aikana vaihtaa lainan nimellispddoma yhtion
osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,2000
euroa osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tar-
kistaa tietyissa lainaehdoissa maaritellyissa
tilanteissa. Vaihtohinnan mukaan laskettuna
koko lainan nimellispadoman vaihto johtaisi
enimmillddn 19 738 095 osakkeen liikkee-
seen laskuun.

5) Yhtiolld on oikeus maksaa lainan paa-
oma kokonaan takaisin nimellisarvoonsa
23.8.2010 jalkeen edellyttaen, ettd yhtion
osakkeiden paatoskurssi on vahintaan 20
kaupankayntipdivana 30 perdkkdisen kau-
pankayntipaivan ajanjakson aikana yli 140 %
vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuoden 2008 aikana Citycon on ostanut takai-
sin avoimilta markkinoilta padomaehtoista vaih-
tovelkakirjalainaan 27,1 miljoonan euron nimel-
lisarvoisen maaran painotettuun 53,5 % keski-
kurssiin. Cityconin takaisinostama maara on noin
25 % lainan alkuperaisesta maarasta. Takaisin-
ostoista tuloslaskelmaan on kirjattu voittoa 1,6
miljoonaa euroajasuoraankonserninomaanpda-
omaan 4,6 miljoonaa euroa verovaikutuksineen.
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C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me ...................... 2008 2007
Rahoitusleasingvelat - vahimmais-

vuokrien kokonaismagra

Yhden vuoden kuluessa 0,2 03
1-5 vuoden kuluessa 0,1 04
Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 0,0
Yhteensd 0,4 0,7
Rahoitusleasingvelat - vahimmais-

vuokrien nykyarvo

Yhden vuoden kuluessa 0,2 0,2
1-5 vuoden kuluessa 0,1 0,3
Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 0,0
Yhteensi 0,4 0,5
Tulevaisuudessa kertyvat

rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen

kokonaismaira 0,4 0,5

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.

23. Rahoitusinstrumentit

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahet-
kellda hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvos-
tetaan jokaisena tilinpaatospaivana kdypaan
arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kay-
pid arvoja madritettdessd on kdytetty tulevien
kassavirtojen nykyarvomenetelmda. Valuutta-
termiinien kdyvat arvot maaraytyvat termiinin
sopimuskurssin ja kunkin tilinpdatdspaivan kes-
kikurssin erotuksen perusteella. Kdyvat arvot
vastaavat rahamdarad, jonka konserni joutuisi
maksamaan tai se saisi, jos se purkaisi johdan-
naissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kaypa arvo
perustuu sopimusten vastapuolipankkien maa-
rittdmaan kaypdan arvoon, joka on laskettu kayt-
tdmalla tavanomaisia OTC markkinaosapuolten
kayttdmia arvonmaaritysmenetelmia. Valuut-
tajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu
julkisestinoteerattuihin kursseihin.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtu-
vakorkoisia, joiden kdypd arvo on sama kuin lai-

A) Rahoitusvarojen ja -velkojen tasearvot ja kdyvét arvot

Tasearvo  Kaypaarvo Tasearvo Kéypaarvo
Me Liite 2008 2008 2007 2007
Rahoitusvarat
Rahavarat ja pankkisaamiset 20 16,7 16,7 242 242
Sijoitukset 0,0 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset 19 21,7 21,7 22,7 22,7
Johdannaissopimukset 19,8 198 114 114
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 22 10559 10581 988,5 990,9
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 22 73,3 829 95,0 1100
Padomalaina 1/2005 22 70,0 70,0 70,0 70,0
Rahoitusleasingvelat 22 0,4 0,4 0,5 0,5
Ostovelat ja muut velat 25 5473 5473 531 531
Johdannaissopimukset 29,6 29,6 2,3 23

nojen nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon
erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden tasee-
seen aktivoitu poistamaton palkkio.

Pidomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka
kaypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo.
Kayvén arvon ja tasearvon erotus on lainan jar-
jestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poista-
maton palkkio sekd ylikurssirahastoon kirjattu
optio-osuuden markkina-arvo liikkkeeseenlasku-
hetkella. EPRA:n suosituksen mukaista oikais-
tua nettovarallisuutta laskettaessa Pddoma-
laina 1/2005 ja Padomaehtoinen vaihtovelka-
kirjalaina 1/2006 on markkina-arvostettu jalki-
markkinoilla tilinpaatoshetkella vallitsevaan hin-
taan. Pddomalainan 1/2005 hinta oli 91,45 % ja
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006
hintaoli58,0 % per31.12.2008.

Piidomalaina 1/2005

Padomalaina 1/2005 on kiintedkorkoinen jouk-
kolaina, jonka kdypa arvo on sama kuin lainan
nimellisarvo. Lainan tasearvo on sama kuin
kaypaarvo.

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perus-
tuvat diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin.
Diskonttokorkona on kaytetty samanlaisten
leasingsopimusten vastaavaa korkoa.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset,
myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja
muut velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja
pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja
muut saamiset, ostovelat ja muut velat osalta
kayvan arvon katsotaan vastaavan niiden alku-
peraista kirjanpitoarvoa.
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B) Konsernin johdannaissopimukset

Nimellisarvo Kéypa arvo Nimellisarvo ~ Kéypéarvo
Me 2008 2008 2007 2007
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi 86,0 14 40,0 0,2
1-2vuotta 46,0 -1,5 1125 -0,6
2-3vuotta 70,0 35 83,0 =TeilE
3-4 vuotta 418 -19 70,0 1,7
4-5 vuotta 2288 -10,1 20,0 0,2
yli5 vuotta 119,0 -89 3090 85
Yhteensd 591,7 -17,5 634,5 8,8
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 23,1 7.6 40,4 03
Kaikki yhteens& 614,8 -9,8 674,8 9,1

Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus
tapahtuu padsaantdisesti kuuden kuukauden
periodeissa ja koronvaihtosopimukset on tehty
samoille paiville mahdollisimman kattavan kor-
kovirran suojauksen aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Konserni
soveltaa |AS 39:n mukaista suojauslaskentaa
valtaosaan koronvaihtosopimuksistaan. Talléin
suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaih-
tosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen
muutokset kirjataan suoraan omaan padomaan.

Johdannaissopimusten  kdyvat arvot
kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaa-
tospaivan markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin
ja  valuuttakurssiriskin  suojaamistarkoituk-
sessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin siséltyva
valuuttakurssivoitto 16,2 miljoonaa euroa (1,0
milj. euroa) on kirjattu tuloslaskelman valuutta-
kurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslasken-
taa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo
on 568,7 miljoonaa euroa (558,0 milj. euroa).
Sopimusten kaypa arvo -17,7 miljoonaa euroa
(4,9 milj. euroa) on kirjattu oman pagoman arvon-
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muutosrahastoon verovaikutus huomioituna.

Tilinpaatdéshetkelld koronvaihtosopimus-
ten keskimadrainen kiinted korko on 4,20 %
(4,38 %).

Rahavirran suojaaminen

Me 2008 2008 2007 2007
Korkojohdannaiset Varat  Velat  Varat Velat
Kaypa arvo 00 -239 89 -2,3
Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat

korko- ja valuutanvaihtosopimuksista, joilla suo-
jaudutaan tulevan korkorahavirran muutoksilta,
joka on seurausta vaihtuvakorkoisen velan kor-
kotason muutoksista. Suojattavat instrumen-
tit ovat pitkaaikaista vaihtuvakorkoista velkaa
tai lyhytaikaista velkaa, joka ollaan aikeissa jal-
leenrahoittaa erdpdivdna vastaavankaltaisilla
ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen kor-
kojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten
lainojen vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tule-
vat korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaami-
sen tehokkaan osan voiton tai tappion maaritta-
miseen johdannaisille, jotka on maaritetty suo-

jaamaan rahavirtaa. Voitto tai tappio kirjataan
aluksi omaan pddomaan ja tuloutetaan tuloslas-
kelmaan sitd mukaa kun kassavirrat toteutuvat
jakorkokulut kirjataan tuloslaskelmaan.
Rahavirran suojiksi maaritetyt johdan-
naiset arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2008 ja
niiden kdypa arvo -17,7 miljoonaa euroa on kir-
jattu oman pddoman arvonmuutosrahastoon
verovaikutus huomioituna. Rahavirran suojiksi
maaritetyt johdannaiset arvioitiin tehokkaiksi
31.12.2007 ja niiden kaypa arvo 4,9 miljoonaa
euroa on kirjattu oman padoman arvonmuutos-
rahastoon verovaikutus huomioituna.

C) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kaytdssa kokonaisvaltainen ris-
kienhallintaohjelma ERM (Enterprise Risk Mana-
gement). Riskienhallinnan tavoitteena on varmis-
taa, etta Citycon saavuttaa lilketoiminnan tavoit-
teensa ja tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja
ennen niiden toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa
yhtion liiketoimintoihin liittyvien riskien tunnis-
tamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja
valvonnan. Yhtion hallitus on hyvéksynyt yhtiélle
riskienhallinnan ohjesdanndn, joka médrittelee
yhtion riskienhallinnan periaatteet ja jota paivi-
tetddn saannollisesti kattamaan liiketoiminnan
muutosten vaikutukset. Lisdksi osana ERM-pro-
sessia kullekin liikketoimintayksikélle on laadittu
oma riskienhallintapolitiikka, jossa maaritetaan
yksikdn riskienhallinnan tavoitteet, vastuut ja
kehitystavoitteet.

Osana ERM-prosessia tunnistettuihin
riskeihin kohdennetaan olemassa olevia ris-
kienhallinnan toimenpiteita ja pyritdan maa-
rittdmaan uusia toimenpiteitda mikali nykyisia
toimenpiteitd ei koeta riittaviksi. Onnistunut
riskienhallinta pienentda riskien toteutumisen
todennakdisyytta ja pienentdd toteutuneen ris-
kin vaikutusta.

Prosessi

Riskienhallinnan ERM-prosessi jakautuu City-
conissa kolmeen padosaan, jotka ovat 1) liike-
toiminnan p&dprosesseihin viety riskienhallinta
2) riskiraportointi ja 3) jatkuva riskienhallinnan
kehittaminen.

Osana ERM:n kayttéonottoa Citycon on
analysoinut ja maarittanyt viisi liiketoiminnan
paaprosessia, jotka ovat kiinteistéhankinnat,
kiinteistéjen haltuunotto, kauppakeskusjohta-
minen, kiinteistokehitystoiminta ja taloudelli-
nen suunnittelu ja kontrolli. Kukin paaprosessi
on analysoitu yksityiskohtaisesta riskienhal-
linnan ndkdkulmasta. Kustakin prosessista on
tehty prosessikuvaus, jossa prosessi on kuvattu
tavoitetilassa, jossa parannustoimet ja riskien-
hallinnan vaatimukset ovat huomioitu. Ndiden
yleisten "best practices” toimintatapojen nou-
dattamisella on keskeinen rooli paivittaisessa
organisaation kaikissa osissa tapahtuvassa ris-
kienhallinnassa.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja
riskienhallintatoimenpiteitd hallituksen kayt-
toon. Riskiraportoinnissa kukin liiketoimin-
tayksikkd ja laki- ja talousyksikot maarittavat
itsendisesti omat ldhiajan tavoitteensa, niita
uhkaavat riskit ja ndihin riskeihin liittyvat ris-
kienhallintatoimenpiteet. Riskien merkityk-
sen madrittamiseksi ja niiden vertailtavuuden
parantamiseksi eri yksikdiden valilld kullekin
riskille maaritetaan arvioitu tappio, sen toteu-
tumisen todenndkdisyys ja riskienhallintatoi-
menpiteiden vaikutus tappioon ja/tai toden-
nakdisyyteen. Osana riskiraportointia kukin
yksikkd raportoi liséksi edellisen tilikauden
aikana mahdollisesti toteutuneet riskit seka
toteutetut riskienhallintatoimenpiteet. Riski-
aineisto keratdan yhteen konsernin laajuiseen
riskirekisteriin, jonka avulla riskeista kootaan
yksikkdtason raportti kaksi kertaa vuodessa
hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle. Lisaksi
riskiaineistosta tehdaan konsernitason riski-
analyysi, jossa pyritdan tunnistamaan keskei-
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set riskikeskittymat. Hallituksen ja tarkastus-
valiokunnan riskiraportti laaditaan syksylla
vuosisuunnittelun yhteydessd ja kevéalld stra-
tegiatarkastelun yhteydessa. Riskienhallintaa
ja yksikkotason riskiraportit kaydaan lisaksi
lapi neljd kertaa vuodessa konsernin johtoryh-
massa.

Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja
kehittdmaan ERM-prosessia ja yleista riskien-
hallintaa. Nelja kertaa vuodessa kokoontuu ris-
kienhallinnan seurantaryhmd, jonka tehtavana
on hyvaksya riskiraportit, arvioida vuosittain
riskienhallinnan toimenpiteiden riittdvyytta
suhteessa tunnistettuihin riskeihin, seurata
riskienhallintatoimenpiteiden kehittdmistd ja
arvioida vuosittain Cityconin riskienhallinnan
riittavyytta.

Organisaatio

Kussakin liikketoimintayksikdssa seka laki-
ja talousyksikéssé on ERM-prosessia var-
ten nimetty vastuuhenkild, jonka tehtavana on
raportoida riskit ja toimenpiteet ja seurata nii-
den toteuttamista. Hallitukselle ja tarkastusva-
liokunnalle tehtavan riskiraportin laadinnasta
vastaa talousyksikdon rahoitusjohtaja. Riskien-
hallinnan seurantaryhmaan kuuluvat toimitus-
johtaja, talousjohtaja, lakiasiainjohtaja, rahoitus-
johtaja seka liiketoimintayksikdiden johtajat tai
heid@n nimedmansa riskienhallinnan vastuuhen-
kild kyseisesta yksikdsta.

Rahoitusriskien hallinta

Yhdeksi liiketoiminnan kannalta merkittavaksi
riskiksi on maaritelty rahoitusriskit. Rahoitus-
riskit ovat seurausta yhtion kayttamista rahoi-
tusinstrumenteista, joita pddasiassa kaytetaan
liiketoiminnan rahoittamiseen. Lisaksi yhti-
6lla on korko- ja valuuttajohdannaissopimuksia,
joita kdytetaan yhtion liikketoiminnasta ja rahoi-
tuksesta aiheutuvan korko- ja valuuttakurs-
siriskin hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan
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yhtion hallitus on hyvéksynyt rahoituspolitii-
kan, jossa maaritetddn korko-, valuuutta-, vas-
tapuoli-, varainhankinta ja sahkariskien riskien-
hallintaa koskevat tavoitteet, vastuut ja mittarit.
Riskienhallinnan toimenpiteitd toteuttaa rahoi-
tusjohtajakonsernintalousjohtajanvalvonnassa.
Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden toteutu-
misesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilinpaa-
toksenja osavuosikatsausten yhteydessa.

Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi
on tunnistettu kassavirran korkoriski, varain-
hankintariski, luottoriski ja valuuttakurssiriski.
Alla on yhteenvetona késitelty naita keskeisia
riskeja.

Korkoriski

Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalk-
kuun kohdistuva korkoriski, joka johtuu markki-
nakorkojen heilahtelujen vaikutuksesta vaihtu-
vakorkoisten lainojen tuleviin korkorahavirtoi-
hin. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa
taipoistaa markkinakorkojen heilahtelujen nega-
tiivinen vaikutus yhtién tulokseen ja kassavir-
taan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa. Yhtion kor-
koriskipolititkan mukaisen lainasalkun tavoite-
rakenteessa vahintdan 70 prosenttia ja enintaan
90 prosenttia korollisista veloista ovat kiintea-
korkoisia.

Korkoriskin hallinnassa yhtio kayttaa
koronvaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoi-
nen laina voidaan muuttaa kiintedkorkoiseksi.
Osa suojauksesta voidaan toteuttaa myos
inflaatiojohdannaisilla. Cityconin vuoden 2008
lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se,
ettd rahamarkkinakorkojen valiton nousuyhdella
prosenttiyksikélld nostaisi vuoden 2009 korko-
kustannuksia noin 2,8 miljoonaa euroa. Vastaa-
vasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdelld pro-
senttiyksikélld alentaisi korkokustannuksia 2,8
miljoonaa euroavuonna 2009.

Korkoriskiherkkyys

Oheinen taulukko esittda korkokulujen herk-
kyyttd 100 korkopisteen muutokselle oletta-
malla kaikki muut seikat vakioisiksi. Korkokulu-
jen muutos on seurausta korkotason muutok-
sestavaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2008 2007
Euro 12 13
Ruotsin kruunu 13 15
Muut valuutat 0,3 0,1
Yhteensd 2,8 2,9

Varainhankintariski

Yhtién strategiana on kasvaa Suomessa, Balti-
assajaRuotsissa, mikd puolestaan vaatiiomaaja
vierasta padomaa. Oman pddoman minimimaara
maaraytyy yhtion lainakovenanttien perusteella.
Konsernissa arvioidaan ja seurataan jatkuvasti
liiketoiminnan vaatimaa rahoituksen maaraa
kassavirtaennusteen avulla ja rahoitus pyritaan
jarjestamaan pitkaaikaisilla lainasopimuksilla
valttden suuria keskittymisia sopimusten era-
pdivissa. Rahoituksen saatavuus ja joustavuus

pyritaan takaamaan nostamattomilla luottolimii-
teilld seka kayttamalla rahoituksen hankinnassa
useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti
yhti6lld tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiit-
tejd tai likvidejd varoja kattamaan hyvéksytyt ja
kaynnissd olevat investoinnit. Lisaksi yhtion lik-
viditeetin tulee kattaa johdon arvioima varmuus-
vara yllattavia maksuja varten ja yritystodistus-
ohjelmienallanostettujenvarojentakaisinmaksu
turvataan sitovilla luottolimiiteilla. Nostamatto-
mien luottolimiittien maara 31.12.2008 oli 187
miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erdantymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella. Taulukko
sisaltaa lainojen korkoihin, pddomiin ja johdan-
naisinstrumentteihin liittyvat maksut. Vaihtu-
vakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on
arvioitu tilinpaatdshetkelld voimassa olevan
korkotason perusteella ilman diskonttausta.
Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut
on arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiin-
nitykset tilinpaatdshetken markkinakorkota-
soistajanama tulevatkassavirrat on diskontattu
nykyarvoon.

Alle Ylikuukauden 1-5 Yli5
kuukauden jaalle vuoden vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
2008
Lainat rahoituslaitoksilta 35 923 7931 4133 13023
Paaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 37 978 101,6
Padomalaina 1/2005 - 313 VES 76,6
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,1 0,0 04
Johdannaissopimukset -49 -1,1 15,7 32 128
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 38,8 58 - 446
Alle Ylikuukauden 1=-5 Yli5
kuukauden jaalle vuoden vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
2007
Lainat rahoituslaitoksilta 46,9 100,4 4187 6068 11727
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 5,0 19,8 1150 1397
Paaomalaina 1/2005 - 33 76,6 799
Rahoitusleasingvelat - 03 0,1 - 0,4
Johdannaissopimukset 15 0,6 6,9 15,1
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 323 9,2 - 415
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Yhtion kayttdamat vuokrantarkistusmallit, pit-
kat vuokrasopimukset jakorkea litketilojen kdyt-
tbaste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen
kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvdnsa suo-
rivtumaan ylld mainitun taulukon mukaisista
velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien

nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidem-
malld aikavélilla myds lainojen uudelleenrahoit-
taminen ja sijoituskiinteistéjen myynnit voivat
tulla kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esi-
tetty konsernin sitovien nostamattomien luotto-
limiittien erd@antyminen.

Alle Ylikuukauden 1-5 Yli5
kuukauden jaalle vuoden vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
2008
Nostamattomat sitovat lainalimiitit 15,0 1720 - 1870
Alle Ylikuukauden 1-5 Yli 5
kuukauden jaalle vuoden vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
2007
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 151,0 - 1510

Y@ mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitus-

tarpeen mukaisesti.

Luottoriski
Konsernin merkittavin luottoriskikeskittyma liit-
tyy saataviin Kesko-ryhmalta. Saatavia valvo-
taan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika
niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittavaa
luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee vuok-
ralaisriskin hallinta. Sen tavoitteena on mini-
moida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa
mahdollisesti tapahtuvien muutosten kieltei-
nen vaikutus lilketoimintaan ja yhtion tulokseen.
Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkai-
den liiketoiminnan tuntemiseen seka asiakas-
tietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin vuok-
rasopimukset sisdltavat vuokravakuusjarjeste-
lyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia.
Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdolli-
nen luottoriski vastaa liitetiedon 19. Myyntisaa-
miset jamuut saamiset, mukaista tasearvoa.
Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin
liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurs-
siin ja suurin mahdollinen luottoriski on nadiden
instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa raha-
varat padomaa turvaavasti ja Citycon ei esimer-
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kiksi sijoita varojaan osakemarkkinoille. City-
conin likviidit varat sijoitetaan padsaantdisesti
lyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman
muodostavat pankit, jotka ovat mukana konser-
nin lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitii-
kassa on lisaksi madritelty hyvaksytyt sijoitus-
kohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin
sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin
maihin, yhti6 altistuu valuuttakurssimuutoksista
aiheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy
toisaalta transaktioriskind, kun ulkomaan rahan
valuuttamaaraiset tapahtumat kdannetdan pai-
kalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulko-
maisiin tytaryhtiéihin tehdyista sijoituksista
aiheutuvana tase-erien muuntoriskind. Tase-
eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan pyrkimalla
rahoittamaan ulkomaiset investoinnit padosin
kohdemaan valuutassa. Transaktioriskiltd suo-
jaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden,

ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu.
Valuuttajohdannaisia kaytetaan myds suojaa-
maan taseen samassa valuutassa olevien saa-
misten ja velkojen mahdollista erotusta. Talla
hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy (dhinna
euron ja Ruotsin kruunun valiseen kurssivaihte-
luun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa tuloslaskelman herk-
kyytta valuuttakurssien viiden prosentin muu-
tokselle olettamalla kaikki muut seikat vakioi-
siksi. Muutokset ovat seurausta rahoitusinstru-
mentien kdyvan arvon muutoksista oletetulla
valuuttakurssin muutoksella.

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen
vaikutus rahoituskuluihin

Me 2008 2007
Ruotsin kruunu 0,5 0,2
Muut valuutat - =
Yhteensd 0,5 0,2

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuu-
toista. Kyseisten maiden valuuttakurssi on
sidottu euroon kiintealld valuuttakurssilla.

Herkkyysanalyysi

Liikekiinteistdjen arvonkehitykseen
liittyvét riskit
Liikekiinteistéjen arvoon vaikuttavat monet sei-
kat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys,
sijoittajien luoma sijoituskysyntd, ja korkotaso.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtion tilikauden tulokseen, mutta
niilld ei ole valitdntd kassavirtavaikutusta.
Liikekiinteistéjen kayvan arvon keskei-
simpid muuttujia kymmenen vuoden kassavirta-
analyysissa ovat tuottovaatimus, vuokrat,
vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiinteistdjen
kayvan arvon muutosherkkyytta eli riskia voi-
daan testata muuttamalla naitd keskeisia las-
kentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin
[dhtdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan
maarittamaad sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa
31.12.2008 eli 2 021,0 miljoonaa euroa. Ulko-
puolisenarvioijanja Cityconin kdyttaman kdyvan
arvon valinen tdsmaytyslaskelma on esitetty lii-
tetiedossa 15. Sijoituskiinteistdt. Herkkyysana-
lyysin mukaan markkina-arvo on kaikkein herkin
tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun
tuottovaadetta lasketaan kymmenen prosenttia,
niin sijoituskiinteistéjen markkina-arvo nousee
noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen pro-
sentin nousu vuokratuotoissa nostaa markkina-
arvoa noin 14 prosenttia. Markkina-arvo ei ole
erityisen herkka kulujen eika vajaakadyttoasteen
muutoksille.

Markkina-arvo

Me

Muutos % -10% -5% +0% +5 % +10%
Tuottovaatimus 22440 21270 20210 1926,0 1839,0
Vuokratuotot 1736,0 18780 20210 21640 2306,0
Hoitokulut 20940 20580 20210 19850 19490
Vajaakaytto 20530 20370 20210 2005,0 19890

Citycon Oyj Tilinpaatos 2008



D) Pddomarakenteen hallinta

Yhtion padomarakenteen hallinnan tavoitteena
on tukea yhtién kasvutavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tayttdd mahdolliset lainasopi-
musten asettamat ehdot ja turvata yhtion osin-
gonmaksukyky. Yhtién padomarakennetta s&a-
dellddn aktiivisesti ja padomarakenteen aset-
tamat edellytykset otetaan huomioon eri rahoi-
tusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtio voi sdatda
padomarakennettaan tekemalld padtoksia esi-
merkiksiuusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta,
lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmak-
sua muuttamalla.

Yhtion pitkdn aikavélin tavoite omava-
raisuusasteelle on 40 prosenttia ja nykyisten
lainasopimusten edellyttama omavaraisuusaste
on vahintddn 32,5 prosenttia. Lainasopimusten
edellyttdma omavaraisuusaste lasketaan IFRS:n
mukaisesta kaavasta poiketen lisddmalld omaan
padomaan muun muassa yhtién emitoima pda-
omalaina ja pddomaehtoinen vaihtovelkakirja-
laina. Yhtion omavaraisuusaste 31.12.2008 ol
38,5 prosenttia ja lainasopimuksen mukainen
omavaraisuusaste 45,1 prosenttia.
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24. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2008 aikana

Ostetut/
Kirjattu Kirjattu myydyt
2008 tulos- omaan Kurssi- tytar- 2008
Me L1 laskelmaan pddomaan erot yritykset 3112,
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,2 -0,1 - - - 0,1
Koronvaihtosopimusten arvostaminen -1,7 0,5 8,0 - - 6,8
Laskennalliset verosaamiset yhteensa -15 04 8,0 - - 0,8
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa 15 - - - - -
Laskennalliset verosaamiset yhteens& 0,0 0,4 8,0 - - 6,8
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostus kaypaan arvoon 848 -288 - - - 56,0
Tytaryhtioiden jakamattomat voittovarat - - - - - -
Johdannaisten arvostaminen kdypaan arvoon 0,4 -0,4 - - - -
Rahoituskulujen jaksotuserot 13 -0,2 - - - 1,1
Varausten muutokset 0,2 -0,1 - 0,0 - -
Laskennalliset verovelat yhteensa 86,6 -29,5 - 0,0 - 571
Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa 15 - - - - -
Laskennalliset verovelat yhteensa 88,1 -29,5 - 0,0 - 57,1
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2007 aikana
Kirjattu Kirjattu Ostetut/
2007 tulos- omaan Kurssi- myydyt 2007
Me 1.1. laskelmaan padomaan erot  tytaryritykset 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,3 -0,1 - - - 0,2
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 0,5 - -2.2 - - -1,7
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 0,8 -0,1 -2,2 - - -15
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa -0,8 01 22 = = 15
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 0,0 0,0 0,0 - - 0,0
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostus kaypaan arvoon 38,8 46,0 - - - 848
Tytaryhtididen jakamattomat voittovarat 0,7 -0,7 - - - 0,0
Johdannaisten arvostaminen kaypaan arvoon 0,5 -0,1 - - - 04
Rahoituskulujen jaksotuserot 1,1 0,8 -0,6 - - 13
Varausten muutokset 0,1 0,1 - 0,0 0,0 0,2
Laskennalliset verovelat yhteensa 412 46,0 -0,6 0,0 0,0 86,6
Netotus laskennallisten verosaamisten kanssa -0,8 0,1 2,2 - - 15
Laskennalliset verovelat yhteens3 40,4 46,2 16 0,0 0,0 88,1
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Cityconin laskennalliset verot syntyvét padasi-
assa sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutok-
sista. Vuonna 2008 Citycon kirjasi 28,8 miljoo-
naa euroa (-46,0 milj. euroa) laskennallista veroa
tuloslaskelmaan sijoituskiinteistdjen arvostuk-
sestakdypaanarvoon.

Sijoituskiinteiston kdypa arvo heijastaa
kiinteistdsta maksettavaa markkinahintaa tar-
kasteluhetkelld ja laskennallinen vero kuvaa
kiinteistdn myynnin tapahtuessa mahdollisesta
myyntivoitosta maksettavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiin-
teistéjensd myynnit myymalld kiinteistdjen
omistukseen oikeuttavat osakkeet. Pddsaantoi-
sesti kiinteist6jen omistus on jarjestetty siten,
ettd kukin kiinteistéyhtié omistaa yhden raken-
nuksen. Myytdessd ulkomailta omistettujen
kiinteist6jen omistukseen oikeuttavia osakkeita
ei myyntivoitosta tule veroseuraamuksia. Tasta
syysta Citycon ei kirjaa laskennallista veroa
ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen
kayvistd arvoista. Jos ulkomailta omistettujen
tytdryhtididen kayvan arvon muutoksista kir-
jattaisiin laskennallista veroa, olisi verovaikutus
ollut 22,2 miljoonaa euroa vuonna 2008 (-16,7
milj. euroa) (kts. liitetieto 13. Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset
kiinteistot omaisuuserdnd tai kiinteistoyhtiot
osakkeina syntyy veroseuraamuksia. Tastd
syystd Citycon kirjaa laskennallista veroa suo-
malaisten sijoituskiinteistdjensa kayvan arvon
muutoksista. Laskennallinen vero lasketaan
sijoituskiinteiston kayvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta. Verotusarvo muodostuu keskinai-
sen kiinteistoyhtion osakkeiden hankintahin-
nasta ja lainasaamisesta yhtiolta tai suoraan
omistetun kiinteiston verotuksessa poistamat-
tomasta jaanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja
paattavan taseen valilld kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi/tuotoksi.
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Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maarite-
tédan IFRS-standardien mukaisesti. Keskindis-
ten KOy:n osakkeiden arvoon ja lainasaamiseen
vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolainsaan-
nokset. KOy:n osakkeiden arvo ja lainasaaminen
muuttuvat mm. KOy:n tehtyjen investointien
myota, sekd velkaa olevien tytaryhtididen teh-
dessd poistoja.

Konserniyrityksilla oli 31.12.2008 sellai-
sia vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu
6 miljoonaa euroa (2 milj. euroa vuonna 2007)
verosaamista, koska naille konserniyrityksille e
todennakadisesti kerry ennen kyseisten tappioi-
den vanhenemista verotettavaa tuloa, jota vas-
taan tappiot voitaisiin hyddyntaa.

25. Ostovelat ja muut velat

Ostovelat ja muut velat

Me 2008 2007
Ostovelat 235 13,1
Saadut ennakot 51 44
Siirtovelat 209 195
Muut korottomat lyhytaikaiset
velat 47 16,1
Yhteensd 54,3 53,1
Ostovelkojen ja muiden velkojen erdantyminen

2008 2007
Eierdantyneet 152 30,0
alle 30 paivaa 26,2 140
30-90 paivaa 5,4 8,7
3-6 kuukautta 0,8 0,0
6-12 kuukautta 5,9 0,0
1-2 vuotta 0,2 0,0
2-5 vuotta 0,0 04
yli 5 vuotta 0,5 0,1
Yhteensd 54,3 53,1
Siirtovelkoihin sisdltyvat olennaiset erdt
Me 2008 2007
Korkovelat 9,7 116
Muut velat 11,2 79
Yhteensd 20,9 19,5

26. Tydsuhde-etuudet

Osakeperusteiset maksut

A) Optiojarjestelyt

Konsernilla on ollut optiojdrjestelyja vuo-
desta 1999 lahtien. Optiot, jotka on myon-
netty 7.11.2002 jalkeen ja joihin ei ole syntynyt
oikeutta ennen 1.1.2005, on kirjattu tilinpaatok-
seen IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standar-
din mukaisesti.

Vuoden 1999 ylimaardinen yhtioko-
kous paatti enintdan 5 500 000 optio-oikeuden
myontamisesta. Téma optio-ohjelma paattyi
30.9.2007.

Vuoden 2004 varsinainen yhtiokokous
paattienintadn 3900 000 optio-oikeuden myoén-
tdmisestd.Naistahenkildsténhallussaolivuoden
2008 lopussa 2 834 925 optio-oikeutta. Osake-
merkintaan oli tilikauden loppuun mennessakay-
tetty 345 075 optio-oikeutta. Loput 720 000
optio-oikeutta 2004 A/B/C ovat Citycon Oyj:n
tdysin omistaman tytaryhtion Veniamo-Invest
Oy:n hallussa. Jos henkild erosi konsernin palve-
luksesta ennen 1.9.2008, han menetti sellaiset
optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinndn
aika ei tyd- tai toimisuhteen paattymispaivdna
ollut alkanut. Hallitus saattoi kuitenkin erikseen
paattdd, ettd optionhaltija sai pitdd optionsa
tai osan niistd. Mydnnettyjen optio-oikeuksien
maarissa tapahtui tdmdn vuoksi muutoksia viela
ennen edelld mainittua paivdmaardd. Menetetyt

Erittely optio-oikeuksista 2004 (31.12.2008)

optiot palautuivat Veniamo-Invest Oy:lle, jolla
ei kuitenkaan ole oikeutta merkita emoyhtionsa
osakkeita. Myonnettyjen optioiden méarissa ei
voi endd tapahtua muuutoksia, koska osakkei-
den merkintdaika kaikilla optio-oikeuksilla on
alkanut.

Optio antaa saajalleen oikeuden mer-
kitd yhtion osakkeita optioehdoissa maaritel-
tyyn hintaan ja optioehdoissa maaritellyn ajan
kuluessa. Yhtion optio-ohjelman 2004 ehtoja
muutettiin tilikauden aikana yhtiékokouksen
paatoksella. Yhtiokokous pdatti muuttaa optio-
ohjelman 2004 ehtoja siten, ettd optio-oikeuk-
sien 2004 A/B/C merkintahinnat alenevat myds
puolellamahdollisten osakekohtaisten padoman
palautusten maardsta osakekohtaisten osinko-
jen liséksi. Vuoden 2004 optio-oikeuksien maa-
rat, merkintasuhteet ja merkintdhinnat tilikau-
den lopussa on eritelty oheisessa taulukossa.
Optioehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla
yhtién internet-sivuilta www.citycon.fi/optiot.

Myénnetyt osakeoptio-oikeudet arvos-
tetaan kdypaan arvoon Black&Scholes -optio-
hinnoittelumallilla etuuden myontamishetkella
ja ne kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan henki-
[6stkuluihin jaksotettuna oikeuden ansainta-
kaudelle. Vuonna 2008 tuloslaskelmaan kir-
jattu kulu oli 0,2 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa
vuonna 2007). Odotettavissa oleva volatiliteetti
on madritetty laskemalla yhtion osakekurssin
historiallinen volatiliteetti.

2004 A 2004 B 2004 C
Myonnetyt optio-oikeudet, kpl 1040000 1090000 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl 260000 210000 250000
Merkintasuhde, optio/osake 1:1,2127 1:1,2127 1:1,2127
Merkintahinta/osake, EUR 22732 26608 43613
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot, kpl 345075 - -
Optioilla merkityt osakkeet, kpl 386 448 - -
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Ulkona olevilla vuoden 2004 optio-oikeuksilla
voidaan merkita viela enintdan 3 437 913 osa-
ketta.

Yhtidn osakepddoma ei merkintdjen seu-
rauksena nouse, koska osakkeiden merkinta-
hinta merkitddn kokonaisuudessaan sijoitetun
vapaan oman padoman rahastoon.

Vuoden 2004 optioiden perusteella mer-
kittavien osakkeiden alkuperdiset merkintahin-
nat maaraytyivat Cityconin osakkeen vaihdolla
painotetun keskikurssin pohjalta Helsingin pors-
sissa seuraavasti:

2004A ajalla1.4.-30.4.2004
2004B ajalla 1.4.-30.4.2005
2004C ajalla1.4.-30.4.2006

lisattyna 20 %:lla. Osakkeen merkintdhintoja
alennetaan puolella ennen osakemerkintdd jaet-
tavistaosakekohtaisista osingoistaja osakekoh-
taisten pddomapalausten maarista. Merkinta-
hintojaonmuutettu my6s vuosina 2006 ja
2007 jarjestettyjen merkintdetuoikeusantien
seurauksena.

Lisatietoja vuoden 2004 optio-ohjel-
masta on esitetty viereisessa taulukossa.
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Lisatietoja vuoden 2004 optio-ohjelmasta

Optiot 2004A
Osakeperusteiset optiot,
myonnetty koko henkiléstolle

Optiot 2004B
Osakeperusteiset optiot,
myonnetty koko henkilostolle

Optiot 2004C
Osakeperusteiset optiot,
myonnetty koko henkildstolle

Jarjestelyn luonne

Mydnnetyt osakeoptiot

Myonnetyt osakeoptiot

Myénnetyt osakeoptiot

Myontamispaiva 26.5.2004 13.9.2005 27.4.2006
Mydénnettyjen instrumenttien maara (kpl) 1135000 1195000 1250000
Toteutushinta, EUR 251 291 462
Osakkeen merkintahinta myontamishetkella, EUR 2,09 248 3,86
Voimassaoloaika sopimuksen mukaan (paivien lkm) 1770 1660 1799

Oikeuden syntymisehdot

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optiot menetetaan, mikali
tyosuhde loppuu aiemmin

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optiot menetetaan, mikali
tyosuhde loppuu aiemmin

Cityconin palveluksessa olo
ansaintaperiodilla.

Optiot menetetaan, mikali
tyosuhde loppuu aiemmin

Toteutus Osakkeina Osakkeina Osakkeina
Odotettu volatiliteetti, % 18,60 31,18 27,84
Odotettu option voimassaoloaika mydntamispaivana (paivien lkm) 943 943 856
Riskiton korko, % 3,56 2,58 3,79
Odotettu osinko/osake, EUR 0,05* 0,05* 0,07*
Odotetut henkilstévahennykset (mydntamispaivana), % 0 0 0
Myontamispaivana maaritetty instrumentin kdypa arvo, EUR 0,09 0,96 0,75

Arvonmaaritysmalli

Black&Scholes

Black&Scholes

Black&Scholes

*Osinko-oletus on 0,10 euroa optiojarjestelyissa 2004A ja 2004B, seka 0,14 euroa optiojarjestelyssa 2004C.
Arvonméaritysmallissa on kaytetty 0,05 euroa (optiojarjestelyissa 2004A ja 2004B) seka 0,07 euroa (optiojérjestelyssa 2004C)
perustuen jaettavien osinkojen ja pddoman palautusten merkintéhintaa alentavaan vaikutukseen.
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Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat
(lukuunottamatta Veniamo-Invest Oy:n hallussa olevia optio-oikeuksia, joilla ei voi merkita osakkeita)

2008 2007

Toteutushinta Toteutushinta
painotettuna painotettuna 2008 2007
keskiarvona, €/osake keskiarvona, €/osake Optioiden maara Optioiden maara
Tilikauden alussa 3,28 292 2883280 4051 368
Mydnnetyt uudet optiot - = - =
Menetetyt optiot 4,38 443 -40000 -160000
Toteutuneet optiot 227 1,58 -8 355 -1 008088
Rauenneet optiot - - - -
Tilikauden lopussa 3,20 3,28 2834925 2883 280

Toteutettavissa olevat optiot

tilikauden lopussa 2834925 1793280

Tilikauden aikana toteutettujen optioiden keskimaarainen osakekohtainen toteutushinta oli 2,2732
euroa (1,5800 euroa vuonna 2007) ja ne toteutettiin huhti- ja heindkuussa 2008. Yhtio sai toteute-
tuista optioista vuonna 2008 yhteensd 0,0 miljoonaa euroa (1,8 milj. euroa vuonna 2007), jotka kir-
jattiin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpaatoshetkella olivat seuraavat

2008 2007

(osakkeiden m&ara, (osakkeiden maara,

Raukeamisvuosi Toteuttamishinta, € 1000 kpl) 1000 kpl)
2009 227 843 852
2010 2,66 1322 1322
2011 436 1273 1322

B) Pitkén aikavélin osakepohjainen kannustinjérjestelma
Citycon Oyj:n hallitus paatti 26.4.2007 pitkdn aikavélin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta
konsernin avainhenkildille. Osakeperusteisella kannustinjarjestelmalld kannustetaan avainhenkildita
pitkdjanteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja vahvistetaan heidan sitoutumistaan
konsernin toiminnan kehittamiseen. Mahdollinen palkkio maaraytyy Cityconin oikaistun osakekohtai-
sen liikketoiminnan nettorahavirran ja nettovuokratuottojen kasvun perusteella. Kannustinjarjestelma
jakautuu kolmeen vuoden mittaiseen ansaintajaksoon, joita ovat vuodet 2007, 2008 ja 2009.
Kannustinjarjestelman palkkiot maksetaan avainhenkiléille vuosina 2008-2012 siten, ettd vuo-
den 2007 ansaintajakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan vuosina 2008, 2009 ja 2010. Halli-
tus tekee vuosittain paatokset kannustinjarjestelman piiriin kuuluvista avainhenkildista seka asetetta-
vista tavoitteista. Palkkio maksetaan yhtion osakkeina, rahasuorituksina tai niiden yhdistelmana. Luo-
vutettavien osakkeiden maara vuoden 2007 ansaintajaksolta maardytyy ansaintajakson ensimmadisen
kvartaalin osakkeen vaihdolla painotetulla keskikurssilla. Osakkeina annettavat palkkiot kirjataan
hallinnon kuluiksija oman padoman lisdykseksi, jajarjestelman rahasuoritusosuudet kirjataan hallinnon
kuluiksi ja velkoihin. Vuonna 2008 tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa
vuonna 2007).

38

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisdtietoja osakepohjaisesta kannustinjdrjestelmasta

Ansaintajakso 2008 Ansaintajakso 2007
Myontamispaiva 12.6.2008 26.4.2007
Avainhenkiloiden maara 25 16

Maksimi osakemaara ) 205500 103958
Vuonna 2008 annetut osakkeet - 7012
*) Oletettu, etté palkkio maksetaan taysin yhtién osakkeina.
27. Liiketoiminnan rahavirta

2008 2007
Voitto ennen veroja -162.3 2535
Oikaisut:
- Poistot ja arvonalennukset 0,5 0,5
- Nettotappiot (+)/voitot (-) sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon 216,1 -211.4
- Sijoituskiinteistojen myyntituotot -7,7 -0,2
- Myytyjen sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo 7.6 0,3
- Osakeperusteiset maksut 0,3 0,6
- Muut tuotot, joihin ei liity maksua -59 0,0
- Valuuttakurssitappiot (+)/voitot (-) rahoituskuluissa 0,1 0,1
- Kéyvan arvon muutokset johdannaisista 31 0,6
- Korko- ja muut rahoituskulut 541 446

Kayttopaaoman muutokset

- Myyntisaamiset ja muut saamiset 32 19
- Ostovelat ja muut velat -53
Liiketoiminnan rahavirta 103,7 88,8

Liiketoiminnan muut tuotot, joihin eiliity maksua, sisaltaa 5,9 miljoonan euron korvauksen Helsingin
kaupungilta liittyen Myllypuron ostoskeskuksen maanvuokrasopimuksen ennenaikaiseen paattymi-
seen. Kyseinen korvaus tullaan nostamaan vuoden 2009 aikana.

28. Vastuusitoumukset

B) Muut vuokrasopimukset - konserni
vuokralleantajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimus-
ten perusteella saatavat véhimmaisvuokrat:

A) Muut vuokrasopimukset - konserni
vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimus-
ten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Me 2008 2007  Me 2008 2007
Yhden vuoden kuluessa 12 0,7 Yhden vuoden kuluessa 531 514
1-5 vuoden kuluessa 19 10 1-5 vuoden kuluessa 90,2 78,2
Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 - Yliviiden vuoden kuluttua 28,2 274
Yhteensa 31 1,7 Yhteensd 1715 157,0

Vuokrasopimukset siséltavat [ahinnd toimitiloja
jaautoja. Sopimusten pituudet ovat keskimaarin
kolme vuotta.
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Padosa Cityconin vuokrasopimuksista onns. jae-
tun vuokran sopimuksia, joissa vuokran maksu-
perusteet jaetaan kahteen osaan, elinkustan-
nusindeksiin sidottuun padomavuokraan ja ylla-
pitovuokraan. Vuokralaiselta erikseen perittdva
yllapitovuokra kattaa omistajalle kiinteiston hoi-
dosta aiheutuneet kulut ja mahdollistaa asiak-
kaiden palvelun heidan tarpeidensa mukaisesti.
Cityconilla on myds liikevaihtosidonnaisia sopi-
muksia. Niiden osuus on noin 24 prosenttia (16
prosenttia) Cityconin koko vuokrasopimuskan-
nasta.

C) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2008 2007
Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksid ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 31,3 36,0
Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja

rakennuksiin 40,6 46,4
Pankkitakaukset 45,6 498
Padomasitoumukset 130 310
Alv-palautusvastuut 2173 156

Padomasitoumukset liittyvat padasiassa kehi-
tyshankkeisiin.

Cityconin sijoituskiinteistéihin liittyy akti-
voitujen perusparannusten ja uusinvestointien
osalta arvonlisdveropalautusvastuuta, joka rea-
lisoituu, mikali omaisuus myyddan tai se siirtyy
arvonlisdverottomaan kdyttodn viiden vuoden
kuluessa.

Laki arvonlisdverolain muuttamisesta
astui voimaan 1.1.2008 Suomessa. Tama laki-
muutos koskee uusia investointeja, jotka ovat
valmistuneet 1.1.2008 tai sen jalkeen. Naiden
investointien alv-vahennyksidkoskee 10 vuoden
tarkistuskausi alkaen investoinnin valmistumi-
sesta. Ennen vuotta 2008 valmistuneet inves-
toinnit ovat siirtymasaanndksen alaisia, jolloin
tarkistuskausi on 5 vuotta valmistumisvuoden
alusta.
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Cityconin liiketoimintaan liittyen sille on
esitetty vaateita, jotka mahdollisesti voivat
johtaa oikeudenkdynteihin. Yhtion nakemyksen
mukaan ei ole todenndkdista, ettd edelld mai-
nittuihin toimiin liittyvat mahdolliset vastuut
yhteensa olisivat merkityksellisid konsernin
rahoitusaseman tai tuloksen kannalta.

D) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa anta-
man sitoumuksen mukaan konsernin omava-
raisuusasteen tulee ylittdd 32,5 % ja korkokat-
teen tulee olla vahintaan 1,8. Omavaraisuusas-
tetta laskettaessa omaan pddomaan lisataan
pddomalainat ja véhennetddn konsernin johdan-
naissopimuksista aiheutuvat ei-kassavaikuttei-
nen omaan padoman kirjattu voitto/tappio seka
vahemmistoosuus. Korkokate lasketaan jaka-
malla kayttdkate, josta on oikaistu kertaluontei-
set voitot/tappiot, varaukset sekéa ei-kassavai-
kutteiset erdt, nettorahoituskuluilla.

Na&in laskien 31.12.2008 konsernin oma-
varaisuusaste oli noin 45,1 % ja korkokate oli
noin 2,0 (vuonna 2007 omavaraisuusaste oli
noin 50,1 % ja korkokate noin 2,0).

29. Lahipiiritapahtumat

A) Lahipiiri

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtid,
tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, vahem-
mistdyhtict, hallituksen jdsenet, toimitusjoh-
taja, johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd.,
jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta 31.12.2008
0li43,42%(31.12.2007:39,35 %).

Konserniyhtict Konsernin Emon
Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, %
Emoyhtio Citycon Oyj Suomi

Asolantien Liikekiinteisto Oy Suomi 100,0 100,0
BHM Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 =
Citycon AB Ruotsi 100,0 100,0
Citycon Centrum Sverige AB Ruotsi 100,0 -
Citycon Estonia OU Viro 100,0 -
Citycon Goteborg AB Ruotsi 100,0 -
Citycon Sverige AB Ruotsi 100,0 -
Espoon Asemakuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0
Forssan Hameentie 3 Koy Suomi 100,0 100,0
Jakobsbergs 565 Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Jakobsbergs Centrum Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Jakobsbergs Centrum Galleria AB Ruotsi 100,0 -
Jyvaskylan Forum Koy Suomi 100,0 100,0
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100,0 100,0
Jarfalla 7055 Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Kaarinan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0
Karjaan Ratakatu 59 Koy Suomi 100,0 100,0
Karjalan Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0
Kauppakeskus Columbus Koy Suomi 100,0 100,0
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100,0 100,0
Keijutie 15 Koy Suomi 100,0 100,0
Kivensilmankuja 1 Koy Suomi 100,0 100,0
Kotkan Keskuskatu 11 Koy Suomi 100,0 100,0
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Suomi 100,0 100,0
Kuopion Kauppakatu 41 Koy Suomi 100,0 100,0
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Suomi 100,0 100,0
Kuverndorintie 8 Koy Suomi 100,0 100,0
Lahden Hansa Koy Suomi 100,0 100,0
Lahden Kauppakatu 13 Koy Suomi 100,0 100,0
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 100,0 100,0
Lentolan Perusyhtio Oy Suomi 100,0 100,0
Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB Ruotsi 100,0 -
Lilieholmsplan Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Liljeholmsplan Hotellfastigheter AB Ruotsi 100,0 -
Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 -
Lillinkulma Koy Suomi 100,0 100,0
Lintulankulma Koy Suomi 100,0 100,0
Lippulaiva Koy Suomi 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse OU Viro 100,0 -
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 100,0
Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 100,0
Montalbas B.V. Alankomaat 100,0 100,0
Myllypuron Ostoskeskus Oy Suomi 100,0 100,0
Myyrmanni Koy Suomi 100,0 100,0
Naantalin Tullikatu 16 Koy Suomi 100,0 100,0
QOulun Galleria Koy Suomi 100,0 100,0
Porin Asema-Aukio Koy Suomi 100,0 100,0
Porin Isolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 100,0
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 -
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 -
Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 100,0
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Konserniyhtiét Konsernin Emon Konserniyhtiét Konsernin Emon
Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, % Kotimaa omistusosuus, % omistusosuus, %
Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 Myyrmaen Kauppakeskus Koy Suomi 74,0 74,0
Sverige 7059 Fastighets AB Ruotsi 100,0 = Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 70,0 =
Sakylan Liiketalo Oy Suomi 100,0 100,0 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 66,7
Talvikkitie Koy 7-9 Suomi 100,0 100,0 Espoontori Koy Suomi 66,6 66,6
Tampereen Hatanpaa Koy Suomi 100,0 100,0 Heikintori Oy Suomi 65,3 65,3
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 100,0 Tampereen Koskenranta Koy Suomi 63,7 63,7
Tampereen Suvantokatu Koy Suomi 100,0 100,0 Vantaan Saastotalo Koy Suomi 61,2 61,2
Tenrot Fastighets AB Ruotsi 100,0 = Espoontorin Pysakaintitalo Oy Suomi 60,1 =
Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 = Big Apple Top Oy Suomi 60,0 =
UAB Citycon Liettua 100,0 = Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 -
UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 = Tullintori Koy Suomi 57,4 574
Ultima Oy Suomi 100,0 100,0 Espoon Asematori Koy Suomi 541 541
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 100,0 Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 50,4 50,4
Vantaan Kivivuorenlaki As Oy Suomi 100,0 100,0 Retail Park Oy Suomi 50,0 50,0
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0 Espoon Louhenkulma Koy Suomi 489 489
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 100,0 Pihlajamaen Liiketalo Oy Suomi 42,7 42,7
Wavulinintie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 Lansi-Keskus Koy Suomi 414 41,4
Veniamo-Invest Oy Suomi 100,0 100,0 Hakunilan Keskus Oy Suomi 41,1 41,1
Vaakalintu Koy Suomi 95,8 95,8 Otaniemen Liikekeskus Oy Suomi 39,2 39,2
Lahden Trio Koy Suomi 89,7 89,7 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 348
Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5 88,5 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 3.3 31,3
Mantyvuoksi Koy Suomi 86,8 86,8 Salpausselantie 11 Koy Suomi Bilis Bis
appeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 845 84,5 Valtakatu 5-7 Koy Suomi 313 31,3
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 83,8 83,38 Soukan Itainentorni As Oy Suomi 273 273
Koskikeskuksen Huolto Oy Suomi 81,7 81,7 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 254 254
Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi 773 77,3 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 23,7 23,7
Lappeen Liikekeskus Koy Suomi 80,2 80,2 Hakucenter Koy Suomi 18,7 18,7
Strompilen AB Ruotsi 75,0 = Helsingin Autotalo Oy Suomi 89 89
Akersberga Centrum AB Ruotsi 750 -
Fastighets AB Fartyget i Akersberga Ruotsi 75,0 = Verotusyhtyma:
Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 74,6 74,6 Hakarinne 4 Suomi 556 55,6
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B) Lahipiirin kanssa toteutuneet liike-
tapahtumat

Konserniyhtiot
Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm.
hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkoku-
luja, lainan lyhennyksia sekd muita hallintopalve-
luveloituksia.

Konsernitilinpdatoksessa nama tuotot ja
kulut on eliminoitu. Muita |ahipiiritapahtumia ei
ole ollut konserniyhtididen valilla.

Johdon tygsuhde-etuudet

Johtoryhman henkilostokulut, Me 2008 2007

Palkat ja palkkiot 1,2 1,1

Elakekulut

- maksupohjaiset jarjestelyt 03 0,3

Sosiaalikulut 0,1 0,1
Yhteensi 15 1,5
Palkat ja palkkiot, euroa 2008 2007

Toimitusjohtaja 342549 338707

Hallituksen jasenet
Bernstein Amir
Bolotowsky Gideon
Gal Amir (hallituksen jasen
13.3.2008 asti)
Korpinen Raimo
Lahdesmaki Tuomo
Nordman Carl G. (hallituksen
jasen 13.3.2008 asti) 1200 43800
Ottosson Claes 45800 43000
Segal Dor J. 47200 44200
Wernink Thomas W. 174 200 166600
Westin Per-Hakan 47500 -
Yht ] 529500 505 600

47000 =
48100 45400

-..44200
50200 45200
68300 /3200

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya eldakkeelle
62 vuotta taytettyaan, mikali hdn on tahan
saakka yrityksen palveluksessa. Eldkejarjeste-
lyn kattamiseksi yhtiolla on elakevakuutus. Toi-
mitusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika
on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys irti-
sanoo sopimuksen muusta kuin toimitusjohta-
jasta johtuvasta syystd, toimitusjohtajalle mak-
setaan 18 kuukauden rahapalkkaa vastaava ker-
takorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi.
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Toimisopimukseen perustuen toimitus-
johtajalle luovutettiin vuonna 2002 1500000
kpl vuoden 1999 optio-ohjelman mukaisia
optio-oikeuksia, vuonna 2004 150 000 kpl
2004A-optio-oikeuksia, vuonna 2005 140000
kpl 2004B-optio-oikeuksia ja vuonna 2006
140 000kpl 2004 C-optio-oikeuksia liittyen vuo-
den 2004 optio-ohjelmaan.

Vuoden 2008 lopussa Cityconin toimi-
tusjohtajalla oli 75000 optio-oikeutta 2004A,
140000 optio-oikeutta 2004B ja 140000
optio-oikeutta 2004C.

Hallituksen jasenet eivét ole mukana yh-
tion osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtidén suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe
Ltd., jonka omistusosuus yhtiésta on n. 43 pro-
senttia, on ilmoittanut yhtidlle, ettd se sovel-
taa kansainvalisia tilinpadatésstandardeja (IFRS)
raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen. IFRS-
standardien mukaan yhtiolld voi olla toisessa
yhtidssa maaraysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtiossa ei ylittdisi 50 prosenttia. Gazit-Globe
Ltd. on katsonut, ettd silld on IFRS-standar-
dien tarkoittama madraysvalta Citycon QOyj:ssa,
koska se on pystynyt osakeomistuksensa perus-
teella kayttamaan maardysvaltaa Citycon Oyj:n
yhtidkokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtidi-
den vélilla tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-
Globe Ltd.:lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon
liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpddtdksissa jul-
kistettujen tietojen liséksi, jotta Gazit-Globe Ltd.
pystyy yhdistelemaan Citycon-konsernin luvut
omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatokseensa.

30. Konsernirakenteen muutokset
vuonna 2008

Ostetut yhtiot

Majakka Koy,
omistusosuuden lisdys 100,00 %

Espoontorin Pysakointitalo Oy,
omistusosuuden lisdys 28,99 %

Espoon Asematori Koy,
omistusosuuden liséys 54,12 %

Myllypuron Ostoskeskus Oy,
omistusosuuden lisdys 26,54 %

Lappeen Liikekeskus Koy,
omistusosuuden lisdys 4,95 %

Myyrmaen Kauppakeskus Koy,
omistusosuuden lisdys 3,62 %

Perustetut yhtiot

Fastighets AB Fartyget i Akersberga

Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy

Vantaan Kivivuorenlaki As Oy

Tenrot Fastighets AB

Myydyt yhtiot

Manhattan Acquisition Oy,
myyty omistusosuus 40,00 %

Ulappapaikoitus Oy,
myyty omistusosuus 59,85 %

Ulappatori Koy,
myyty omistusosuus 100,00 %

Pukinmaen Liikekeskus Qy,
myyty omistusosuus 43,92 %

Sulautuneet yhtiot

Big Apple Mid Oy

Big Apple Acquisition Oy

Majakka Koy

Real Estate Iso Omena S.a.r.l.

31. Tilinpaatospaivan jalkeiset
tapahtumat

Tammikuun lopulla Citycon myi tytéryhtionsa
Kiinteistd Oy Keijutie 15:n kaikki osakkeet.
Taman Lahdessa sijaitsevan, yhtion ydinliiketoi-
mintaan kuulumattoman kohteen velaton myyn-
tihinta oli noin kolme miljoonaa euroa.
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Tunnusluvut
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1. Konsernin viiden vuoden tunnusluvut, IFRS

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS

Me Laskentakaava 2008 2007 2006 2005 2004
Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto 1783 1514 1194 922 84,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6,1 0,5 0,6 0,6 0,7
Suunnitelman mukaiset poistot 0,5 0,5 0,2 0,2 0,3
Liiketappio/-voitto -105,0 2987 196,5 105,2 518
Tappio/voitto ennen veroja -162,3 2535 165,6 742 25,7
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto -1241 200,3 1249 59,2 199
Tasetiedot
Pitkaaikaiset varat 21261 22605 14533 957,6 7456
Lyhytaikaiset varat 524 48,1 e 255 122
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma 799,1 9820 565,3 356,6 2377
Vahemmistéosuus 382 289 150 3,6 0,0
Velat 13412 12977 906,1 6229 520,0
Oma padoma ja velat yhteensa 21785 23086 1486,4 9831 7577
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 385 439 391 36,7 314
Omavaraisuusaste pankille, % 451 50,1 498 40,8 41,2
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 1413 1118 136,6 156,8 2013
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 3 -15,0 233 25,8 225 95
Sijoitetun padgoman tuotto-% (ROI) 4 -15 16,3 16,8 13,5 7.2
Quick ratio 5 05 03 0,2 03 05
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 1579 6039 436,4 1785 18,8

%-osuus likkevaihdosta 88,6 3989 365,5 1936 222
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa 6 -0,56 1,00 0,76 0,46 017
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 -0,56 091 0,73 0,45 017
Oma padoma/osake, euroa 8 362 444 330 2,39 1,95
Nettovarallisuus (EPRA NAV) per osake, euroa 9 3,88 482 352 246 214
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) per osake, euroa 10 3,80 4,42 3,14 240 203
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 11 -3 3 7 7 14
Sijoitetun vapaan paaoman palautus / osake, euroa 0,10% 0,10 - - -
Osakekohtainen osinko, euroa 0,041 0,04 0,14 0,14 0,14
Osinko ja sijoitetun vapaan padoman palautus yhteensa/osake, euroa 0,149 0,14 0,14 0,14 0,14
Osinko ja paaomanpalautus tuloksesta, % 12 -24,91 139 184 30,7 80,2
Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, % 13 0,1% 43 28 45 57

D' Hallituksen esitys.

Laskentakaavat sivuilla 54-55.
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2.Konsernin operatiivinen ja ei-operatiivinen viiden vuoden tulos

Me Laskentakaava 2008 2007 2006 2005 2004
Operatiivinen tulos 16
Nettovuokratuotto 1218 1034 828 67,0 62,3
Operatiiviset hallinnon kulut -16,5 -16,5 -123 -83 -55
Operatiiviset likketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 0,5 0,6 0,3 0,7
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -54 2 -447 -32.0 -25.6 -26,1
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -4.8 -34 -55 -4.6 -6,8
Operatiiviset laskennalliset verot 0,2 -0,2 -3,0 -2.8 -0,6
Operatiivinen véahemmiston osuus -28 -0,9 -0,3 -03 0,0
Yhteensa 43,8 38,3 30,4 25,7 24,0
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 18 0,20 0,19 0,19 0,19 0,22
Ei-operatiivinen tulos 17
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon -216,1 2114 120,1 459 -57
Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,1 -0,1 59 0,3 0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,4 0,0 -0,6 0,0 0,0
Ei-operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut 6,0 0,0 - - 0,0
Ei-operatiiviset kertaluonteiset rahoituskulut (netto) - - -0,9 -55 -
Rahoituserien kayvan arvon muutokset -3,1 -0,6 20 - -
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot -1.8 0,0 -19 13 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 297 -46,0 -288 -8,3 15
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 17,6 -2.7 -1,3 -0,4 0,0
Yhteensa -167,9 162,1 94,5 33,5 -4,1
Ei-operatiivinen tulos/osake, laimennettu, euroa -0,76 0,71 0,54 0,25 -0,05
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto -1241 200,3 1249 59,2 199

LLaskentakaavat sivuilla 54-55.
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3. Konsernin operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos vuosineljanneksittain

Me Laskentakaava Q4/2008 Q3/2008 02/2008 Q1/2008 Q4/2007 Q3/2007 Q2/2007 Q1/2007
Operatiivinen tulos 16
Nettovuokratuotto 30,2 315 30,5 297 27,1 273 258 2372
Operatiiviset hallinnon kulut -4.6 -39 -42 -3,8 -39 -4.0 -43 -43
Operatiiviset likketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 0,0 0,0 0,0 0,6 0,0 -0,1 0,1
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -11,7 -146 -141 -13.8 -139 -11.2 -9,7 -99
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -14 -1,0 -1,2 -1,2 312 -24 -28 -14
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 0,2 0,0 -0,1 1,7 -0,5 -0,7 -0,6
Operatiivinen véahemmiston osuus -0,7 -09 -0,7 -0,4 -0,2 -0,3 -0,2 -0,1
Yhteensa 11,8 11,3 10,2 10,4 14,6 8,9 8,0 6,7
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 18 0,05 0,05 0,05 0,05 0,07 0,05 0,04 0,04
Ei-operatiivinen tulos 17
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta kayp&an arvoon -593 -/71,7 -85,5 0,5 -0,1 204 1598 314
Tappiot/ voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 0,0 -0,2 -0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut tuotot ja kulut 59 0,0 0,0 01 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset -14 -0,6 0,2 -1,4 0,2 -14 01 0,6
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot -0,8 0,0 0,0 -1,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 75 8,2 116 24 -50 -45 -323 -4.2
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 5,6 6,8 7.0 -1,8 -0,4 0,1 -0,9 -1,5
Yhteensd -42,5 -57,3 -66,8 -1,3 -5,4 14,5 126,6 26,3
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,19 -0,26 -0,30 -0,01 -0,02 0,08 0,66 0,15
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto -30,7 -46,0 -56,6 91 93 234 1346 33,0

Laskentakaavat sivuilla 54-55.
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4. Segmentti-informaatiota vuosineljanneksittain

Me Q4/2008 Q3/2008 02/2008 Q1/2008 Q4/2007 Q3/2007 Q2/2007 Q1/2007
Liikevaihto
Suomi 320 319 316 314 30,2 255 247 239
Ruotsi 10,1 10,5 10,6 10,7 11,1 10,1 93 8,6
Baltia 3,1 21 21 2,2 20 23 19 18
Yhteensd 45,2 44,6 44,2 443 433 38,0 35,9 34,2
Nettovuokratuotto
Suomi 226 234 225 223 21,0 189 18,2 175
Ruotsi 53 6,5 6,4 58 47 6,5 6,0 44
Baltia 22 15 15 16 14 18 14 13
Muut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
Yhteensa 30,2 315 30,5 29,7 27,1 27,3 25,8 23,2
Operatiivinen liikevoitto
Suomi 21,0 221 21,2 21,1 196 178 16,9 16,2
Ruotsi 45 6,0 54 50 4.6 53 51 37
Baltia 20 14 14 15 11 17 12 11
Muut -19 -19 -1,7 -16 -15 -15 -1,7 21
Yhteensa 25,6 27,6 26,2 259 23,8 23,2 215 18,9
Liiketappio/-voitto
Suomi -21,.7 -229 -374 190 173 338 1371 30,2
Ruotsi -169 -233 -15,7 6,7 6,9 /.2 40,5 188
Baltia 126 40 -45 23 10 40 54 34
Muut -2.0 -19 -19 -16 -15 -15 -1,7 -21
Yhteensa -27,9 -44,1 -59,5 26,4 23,7 43,6 181,2 50,3
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Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2008 1.1.-31.12.2007
Bruttovuokratuotto 100,8 89,5
........ Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 34 29
Liikevaihto 1 104,2 92,4
Hoitokulut 50,6 485
Vuokraustoiminnan muut kulut 2 0,1 0,1
Nettovuokratuotto 53,5 43,8
Hallinnon kulut 3.4 217 14,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 56 0,3
Liikevoitto 37,3 30,0
Rahoitustuotot 1182 44 4
Rahoituskulut -1345 -63,9
Rahoituskulut (netto) 6 -16,4 -195
Voitto ennen veroja 21,0 10,6
Tuloverot 7 6,9 2,1
Tilikauden voitto 14,1 8,4
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Emoyhtion tase, FAS

Me Liite 31.12.2008 31.12.2007
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 8 114 6,0
Aineelliset hyodykkeet 9 321 316
Sijoitukset
Tytaryhticosakkeet 10 8264 7338
Osakkuusyhticosakkeet 11 348 347
Muut sijoitukset 12 746,6 9154
Sijoitukset yhteensa 16078 16839
Pysyvit vastaavat yhteensa 16513 17215
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 14 431 29,6
Rahat ja pankkisaamiset 0,7 37
Vaihtuvat vastaavat yhteens3 43,9 33,3
Vastaavaa yhteensi 16951 17548
VASTATTAVAA
Oma pddoma 15
Osakepaaoma 2596 2596
Ylikurssirahasto 1331 1331
Sijoitetun vapaan padoman rahasto ja muut rahastot 1790 2011
Edellisten tilikausien voitto/tappio 3,7 41
Tilikauden voitto/tappio 141 84
Oma padoma yhteensi 589,4 606,3
Vieras pagoma 16
Padomalaina 70,0 70,0
Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 73,3 95,0
Pitkaaikainen vieras padgoma 860,06 8324
Lyhytaikainen vieras padoma 101,8 1511
Vieras piddoma yhteensi 1105,7 1148,5
Vastattavaa yhteensa 16951 17548
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Emoyhtion rahavirtalaskelma, FAS

Me

1.1.-31.12.2008

1.1.-31.12.2007

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 210 10,6
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 30 18
Hoitokulut, joihin ei liitty maksua 217 235
Rahoitustuotot ja -kulut 16,4 19,5
Muut oikaisut -41 -0,1
Rahavirta ennen kdyttopaaoman muutosta 57,9 5523
Kayttopadoman muutos 10 1,7
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserii ja veroja 58,8 57,0
Maksetut korot ja maksut muista likketoiminnan rahoituskuluista -64,8 -40,6
Saadut korot, kurssivoitot ja muut rahoitustuotot 249 116
Saadut/maksetut valittomat verot 0,6 -/,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 19,6 20,7
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -2,1 -7,0
Investoinnit muihin sijoituksiin - -0,1
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeista 0,7 0,2
Myonnetyt lainat -3995 -5555
Lainasaamisten takaisinmaksut 510,7 83,2
Tytaryhtioosakkeiden lisaykset -101,9 -599
Myydyt tytaryhtioosakkeet 43 -
Ostetut vahemmistot ja osakkuusyhticosakkeet -0,7 -0,6
Myydyt osakkuusyhticosakkeet 0,6 -
Investointien nettorahavirta 12,1 -539,7
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti - 2324
Lyhytaikaisten lainojen nostot 720 7731
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1258 -727.9
Pitkdaikaisten lainojen nostot 516,8 4792
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -469,3 -2237
Maksetut osingot ja padgoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -30,9 -234
Rahoituksen nettorahavirta -37,2 509,7
Rahavarojen muutos -5,5 -9,3
Rahavarat tilikauden alussa -6,8 25
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 14 =
Rahavarat tilikauden lopussa ! -10,9 -6,8

YEmoyhtion rahavarat ovat 31.12.2008 ja 31.12.2007 negatiivisia johtuen konsernitilistd, jossa emoyhtion pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -11,6 mil-

joonaaeuroa31.12.2008ja-10,5 miljoonaa euroa 31.12.2007 on emoyhtion taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen padgomaan.
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Emoyhtion tilinpaatoksen

liitetiedot, FAS

Emoyhtidn tilinpaatoksen
laadintaperiaatteet

Emoyhtion tilinpadtds on laadittu suomalaisen
lainsaddannén mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetaan toimin-
tokohtaisesti. Taten tuloslaskelmassa esitetaan
brutto- ja nettovuokratuotot.

Pysyvit vastaavat

Pysyvat vastaavat on merkitty taseisiin alku-
perdiseen hankintamenoonsa vahennettyna
arvonalennuksin sekd kirjanpidossa tehdyin
poistoin.

Kiinteistéomaisuus

Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 pro-
sentin vuotuisin tasapoistoin. Korjausmenot
kirjataan niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kdyttdomaisuus
Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiin-
teistéomaisuuden hankintaan liittyvia aktivoi-
tuja kustannuksia, jotka poistetaan kolmen vuo-
den kuluessa, seka vuokratilan muutostéitd,
jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoai-
kana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosen-
tin vuotuisin menojadnndspoistoin. Koneisiin ja
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kalustoon sisaltyy myos rakennusten tekniset
laitteet, jotka poistetaan myds 25 % menojaan-
nospoistoin.

Eldketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisaa-
teisin elakevakuutuksin.

.......

Ulkomaanrahan madrdiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatds-
pdivan kurssiin ja valuuttakurssierot on kirjattu
tulokseen kurssieroihin.

P&ddomalaina ja pddomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina

Padomalaina ja pddomaehtoinen vaihtovelka-
kirjalaina ovat esitetty omina erindan vieraassa
padomassa.

Verot
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.

Huomioitavaa

Tilinpdatdksessa esitettavat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pyoristetty miljooniksi euroiksi
tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten luku-
jensumma ei aina tasmaa yhteissummiin.

Emoyhtidn liitetiedot

1. Liikevaihto
Me 2008 2007
Toimialoittainen jakauma:
Kauppakeskukset
Paakaupunkiseutu 340 28,0
Muu Suomi 40,4 36,1
Muut kauppapaikat 298 283
Yhteensd 104,2 92,4
Maantieteellisesti emoyhtion
liikevaihto syntyy Suomessa.
Emoyhtion liikevaihtoon siséltyy seu-
raavia konserniyhticlta veloitettuja
isanndinti- ja hallintopalvelumaksuja 1,1 10
2. Vuokraustoiminnan muut kulut
Me 2008 2007
Vuokratilan muutostyot ja
vuokrauksen valityspalkkiot 0,1 0,1
Luottotappiot 0,1 0,1
Yhteensd 0,1 0,1
3. Henkilostokulut
Me 2008 2007
Henkiloston maara keskimaarin
tilikauden aikana 75 67
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 58 52
Elakekulut 09 0,7
Muut henkilostokulut 0,5 0,5
Yhteensd 7,2 6,5
Henkilostokuluihin sisaltyy johdon
palkkojaja palkkioita
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0,3 03
Hallituksen palkat ja palkkiot 0,6 0,5
Yhteensd 1,0 0,8

4.Poistot ja arvonalennukset

Me 2008 2007
Hallinnon kuluihin sisaltyy seuraavat
suunnitelman mukaiset poistot ja
arvonalennukset:
Poistot aineettomista
hyodykkeista 2,1 0,9
Poistot rakennuksista ja
rakennelmista 0,5 0,5
Poistot koneista ja kalustosta 04 04
Tytéryhtidosakkeiden
arvonalennukset 5,0 -
Yhteensa 8,0 18
5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Me 2008 2007
Tytéryhtidosakkeiden ja muiden
sijoitusten myyntivoitot 41 0,1
Kiinteistojen hallinnointipalkkiot
saman konsernin yrityksilta 13 -
Muut tuotot 0,2 0,3
Yhteensd 5,6 0,3
6. Rahoituskulut (netto)
Me 2008 2007
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 0,1 14
Muilta 0,0 0,0
Yhteensd 01 14
Korko- ja muut rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta 39,3 33,0
Vaihtovelkakirjalainan takaisin-
ostosta syntynyt voitto 9,4 -
Valuuttakurssivoitot 68,7 92
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,8 0,9
Yhteensd 118,2 43,1
Rahoitustuotot yhteensi 118,2 44.4
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille 131 71
Valuuttakurssitappiot 68,9 93
Muut korko- ja rahoituskulut 52,5 47,5
Rahoituskulut yhteensd 1345 63,9
Rahoituskulut (netto) -16,4 -19,5
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7. Tuloverot

Me 2008 2007
Tilikauden verot -6,9 -2.1
8. Aineettomat hyddykkeet

Me 2008 2007
Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 09 0,6
Lisaykset 0,5 0,3
Hankintameno 31.12. 14 0,9
Kertyneet poistot 1.1. 0,5 03
Tilikauden poisto 0,2 0,1
Kertyneet poistot 31.12. 0,6 0,5
Kirjanpitoarve 31.12. 0,8 0,4
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2
Muut pitkdvaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 96 53
Lisaykset 7.0 43
Vahennykset - 0,0
Siirto erien valilla 0,0 0,0
Hankintameno 31.12. 16,6 96
Kertyneet poistot 1.1. 43 34
Tilikauden poisto 19 0,8
Kertyneet poistot 31.12. 6,2 43
Kirjanpitoarve 31.12. 10,4 53
Aineettomat hyddykkeet

yhteensi 31.12. 114 6,0
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9. Aineelliset hyodykkeet

10. Tytaryhtidosakkeet

14. Lyhytaikaiset saamiset

Me 2008 2007  Me 2008 2007
Maa-alueet Hankintameno 1.1. 7338 6731 g/le P i 2008 2007
Hankintameno 1.1 EE! 53 Lisiykset 1019777508  2aamisetkonsernin yleueld 59 5
Hankintameno 31.12. 3,3 3,3  Arvonalennukset 5,0 - Mmgzz:ﬁﬂ!gft 19'9 8'2
Vahennykset 43 = = : : 4
Rakennukset ja rakennelmat Siirto erien valilla - W Siirtosaamiset 28; 131
Hankintameno 1.1. 68,3 66,5 Hankintameno 31.12. 826,4 7338 teensa d '
Lisaykset 0,4 14 : 2
Siirto erien valilla - 0,4  Kertyneet poistot 1.1. - 0,5 Saanlll;let_saman konsernin
Hankintameno 31,12, 666 683  Siirtoerien vaiilia TG V”tK/l i — 55 e
Kertyneet poistot 31.12. - 0,0 Myyntlsaamlset 11'0 2’8
Kertyneet poistot 1.1. 431 426 S,!"Ut saamiset THE i
Tilikauden poisto 0,5 05 Kirjanpitoarvo 31.12. 8264 7338 o Ao ERITIEE 332183
Kertyneet poistot 31,17, 436743 teensa . :
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 9571 11. Osakkuusyhtidosakkeet Lyhytaikaiset saamiset 43,1 29,6
Koneet ja kalusto Me 2008 2007  Merkittavat muut saamiset
e 1. el 43 Hankintameno L.1. 34,7 34,2 konserninulkopuolelta
g Lisaykset 0,7 0,6 Johdannaissopimukset 198 10
Lisaykset 04 0,6 &
Siirto erien valilla - 0  Vahennykset 06 ' MUUt_, 0.1 /.2
i o 12, 55 49 Hankintameno 31.12. 348 347  Yhteensd 19,9 8,2
Kertyneet poistot 1.1. 3 53  Kirjanpitoarve 31.12. 348 34,7  Merkittavat muut saamiset
Tilikauden poisto 0.4 04 Samfaq:::;:r;riﬂsli/rityksilté £y il
Leneet el 2 32 32 12.Muut sijoitukset Hoitovastikesaamiset ) 57
Frp—— Muut 0,9 0,0
Kirjanpitoarve 31.12. 1,4 14 Me 2008 2007  Vhteenss 110 28
Koneet ja kalusto sisaltaa myos VT
o it Hankintameno 1.1. 37 49 Merkittavat siirtosaamiset
rakennusten teknisia laitteita. [icivkeet . 0T caman konserninyrityksilt
— = Siirto erien valilla : 1.3 Korkosaamiset 10,4 14,8
Muut aineelliset hyodykkeet : : :
Hamimaey W) W) Hankintameno 31.12. 37 37
Lisaykset - 0,0 g
TR et Y 63 65 Kirjanpitoarvo 31.12. 3,7 3,7
: Lainasaamiset
Eertyneet pO.IStOt é1112 8% 8% Saman konsernin yrityksilta 7429 911,7
ertyneet poistot 31.12. : z Muut sijoitukset yhteensd 31.12. 746,6 9154
Kirjanpltearyo 3112, 01 .91 Sioitukset yhteensa 3112, 1607,8 1683,9
Keskeneriiset hankinnat
Hankintameno 1.1. L7 2,2 13.Tytdryhtiot ja omistusyhteysyritykset
Lisaykset 14 0,3
Vdhennykset 0,7 0,2 . e . .
S SR 1T 6.0 55 Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteysyri-
Kirjanpitoarvo 31.12. 2,4 1,7 tykset on esitetty konsernitilinpaatoksen liite-
tiedoissakohdassa 29. Lahipiiritapahtumat.
Aineelliset hyddykkeet
yhteensd 31.12. 32,1 31,6
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15. Oma pddoma

Me 2008 2007
Osakepddoma 1.1. 259,6 2257
Suunnattu osakeanti
15.2.2007 - 338
Osakeoptiot
9.2.2007/ - 0,1
Osakepddoma 31.12. 259,6 259,6
Osakeanti 1.1. - 0,1
Osakkeet merkitty kauppa-
rekisteriin ja 0sakepadomaan - -0,1
Osakeanti 31.12. - 0,0
Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1330
Osakeoptiot - 0,0
Ylikurssirahasto 31.12. 1331 1331
Sijoitetun vapaan oman pisoman
rahasto 1.1. 201,1 -
Suunnattu osakeanti - 100,0
Merkintaetuoikeusanti - 993
Osakeoptiot 0,0 18
Padoman palautus sijoitetun
vapaan padoman rahastosta -22,1 =
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 31.12. 1790 2011
Voitto edellisilti tilikausilta 1.1 126 275
Osingonjako -8,8 -234
Tilikauden voitto 31,12, 141 84
Voitto edellisilti tilikausilta 31.12. 17,8 12,6
Oma pddoma yhteensi 31.12. 589,4 606,3
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16. Vieras padoma

A) Pitkdaikainen vieras padoma

B) Lyhytaikainen vieras pddoma

Me 2008 2007
Kiintedkorkoiset lainat
Pasomalaina ) 70,0 70,0
Padomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina 733 950
Vaihtuvakorkoiset lainat, joista
sovittu kiintedkorkoisiksi
koronvaihtosopimuksilla 591,7 5845
markkinaehtoisiin korkoihin
sidottuja lainoja 2577 240,6
Yhteensa 8494 8251
Seuraavan vuoden lyhennys-
osuudet -18,0 -18,0
Yhteensd 8314 8071
Pitkdaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta 8314 8071
Lainat saman konsernin yrityksilta 29,2 25,4
Pitkaaikainen vieras padoma
yhteensi 860,6 832,4
Velat, jotka erddntyviat mychemmin
kuin viiden vuoden kuluttua 270,7 653,8

Me 2008 2007
Lyhytaikainen korollinen vieras
padoma
Lainat rahoituslaitoksilta 48,0 1025
Lainat saman konsernin yrityksille 18,9 10,5
Yhteensd 66,9 113,0
Lyhytaikainen koroton vieras
padoma
Velat konsernin ulkopuolelle
Saadut ennakot 0,2 -0,2
Ostovelat 0,9 11
Muut velat 8,1 21
Siirtovelat 10,2 125
Yhteensa 194 15,4
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat 143 20,1
Siirtovelat 1,1 25
Yhteensa 15,4 22,6
Lyhytaikainen vieras pddoma
yhteensd 101,8 151,1
Merkittavat muut velat konsernin
ulkopuolelle
Verovelka 31 -
Alv-velka 1,2 09
Johdannaissopimukset 36 -
Muut 0,3 1,2
Yhteensd 8,1 21
Merkittavat siirtovelat konsernin
ulkopuolelle
Korkovelka 8,2 10,6
Merkittavat muut velat saman
konsernin yrityksiltd
Rahoitusvastikevelat 123 18,6

Vieras piddoma yhteensi 1105,7 11485

DP&aomalainan ja paddomaehtoisen vaihtovelkakirjalai-
nan ehdot on esitetty konsernitilinpaatcksen liitetie-
doissa 22. Korolliset velat.

Cityconin kaikki johdannaisopimukset laaditaan emoyh-
ti6 Citycon Oyj:n nimiin. Johdannaissopimusten kdyvat
arvot on esitetty Konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa
23.Rahoitusinstrumentit.

17. Vastuusitoumukset

Emoyhtiolla ei ole kiinnityksia eika annettuja
vakuuksia. Annettuja pankkitakauksia oli 45,6
miljoonaa euroa (49,8 milj. euroa vuonna 2007).

Leasingvastuut

Me 2008 2007
Leasingsopimuksista maksettavat
maarat
Seuraavalla tilikaudella makset-
tavat 11 08
MyGhemmin maksettavat 1,1 0,8
Yhteensa 2,2 16

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pddasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita
sekd autoja ja toimitiloja.

Alv-palautusvastuut

5 vuoden 10 vuoden
tarkistuskausi tarkistuskausi
2008 2007 2008 2007
Kiinteistdinvestointi-
meno (netto) 0,9 11 0,5 -
Kiinteistdinvestoinnin
alv (100 % osuus) 03 0,3 0,1 -
josta vahennetty alv
valmistumishetkella 03 0,3 01 -
Vuotuinen tarkistuksen
alainen maara 0,1 0,1 0,0 =
Tarkistusvastuu
31.12.2008 0,1 0,2 0,1 -
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Osakkeet ja.0sakkeenomistajat

Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2008

Omistusjakauma ryhmittdin 31.12.2008

Osuus Omistajien Osuus
osakkeista lukumaara omistajista, % Osakkeita, kpl Osakkeita, %

Nimi Osakkeet, kpl jaaanista, % Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 13 0,59 161319266 73,00
Gazit-Globe Ltd *) 48088742 21,76 Yritykset 139 6,35 1566840 0,71
Keskinainen Elakevakuutusyhtio [lmarinen 1568914 0,71 Kotitaloudet 1995 91,09 6024967 273
Odin Finland 1402085 0,63  Julkisyhteisot 2 0,09 1651914 0,75
von Fieandt Johan 480000 0,22 Ulkomaat 24 1,10 50143097 22,69
Tudeer Lauri 406810 0,18 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 17 0,78 292905 0,13
Odin Eiendom 240 285 0,11 Kaikki yhteensd 2190 100,00 220998 989 100,00
Sijoitusrahasto Nordea Suomi indeksirahasto 212597 0,10 - joista hallintarekisteroityja 10 160979215 /284
Sijoitusrahasto Aventum Eurooppa Reit 200000 0,09 Liikkeeseenlaskettu maara 220998989
Tallberg Carl-Johan 180000 0,08
Nordea Pankki Suomi Oyj 173858 0,08
10 suurinta yhteensi 52953 291 23,96

Osakeomistuksen jakauma 31.12.2008 osakkeiden maaran mukaan
Hallintarekisterdidyt osakkeet
Nordea Pankki Suomi Qyj 95077935 43,02 Osuus
Skandinaviska Enskilda Banken AB 51373169 23,25 Omistajien Osuus Osakemaars, osakkeista
Svenska Handelsbanken AB (publ.) Filialverksamheten i Finland 13213353 5,98 Osakkeita, kappaletta lukumaara omistajista, % kpl jadanista, %
Muut hallintarekisteroidyt 1314758 0,59 1-1000 1204 5498 446214 0,20
Hallintarekisterdidyt yhteensi 160979 215 72,84 1001-5000 708 3233 1622013 0,73

5001-10000 131 598 912045 0,41
Muut 7066483 2,67 10001-50 000 115 525 2549847 1,15
Osakkeita yhteensa 220998 989 100,00 50001-100000 9 041 638398 0,29

100001-500000 16 0,73 3355899 1,52
*) Yhtién saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2008 yhteensa 95 977 709 osaketta, mika vastasi 500001-1 000000 1 0,05 750375 0,34
43,42 % yhtion osake- ja danimaarasta vuoden 2008 lopussa. Gazit-Globe Ltd..n osakeomistus on osittain 1000001~ 6 0,27 210724198 95,35
hallintarekisterdity. Kaikki yhteensa 2190 100,00 220998 989 99,99

- joista hallintarekisteroityja 10 160979215 7284

Liikkeeseenlaskettu maara 220998 989

Liputusilmoitukset vuonna 2008

Omistusosuuden

Uusi

%-0suus osak-

muuttumis- omistus  keistaja danistd
Osakkeenomistaja ajankohta osakkeina muutoshetkella
AXA S A ja sen tytaryhtiot 13.5.2008 11017656 4,99
AXAS.A ja sen tytaryhtiot 21.3.2008 11892688 5,38
FIL Limited ja sen suorat ja epasuorat tytaryhtiot 5.3.2008 10904 704 493

52

Citycon Oyj Tilinpaatos 2008



Osakkeiden kurssikehitys ja vaihto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Laskentakaava Viite 2008 2007 2006 2005 2004
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 1,26 3,24 3,02 236 152
Ylin kurssi 428 6,09 5,09 3,50 265
Keskikurssi 12 294 4,76 3,86 2,95 1,94
Osakekannan markkina-arvo, Me 13 1) 37173 806,6 8443 4241 2739
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 150852 153696 51193 40695 115056
Osuus, % osakkeista 68,3 69,6 30,6 298 1025
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, 1 000 kpl 220991 199 404 163339 129903 113767
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, laimennettu, 1 000 kpl 0247223 227122 175345 132427 114881
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatoshetkelld, 1 000 kpl 220999 220981 171233 149029 121998
Omien osakkeiden rahasto, Me 0,0 0,0 0,0 0,0 47
Omia osakkeita, 1 000 kpl 0 0 0 0 3874

YTunnuslukujen laskennassa omat osakkeet on vahennetty omasta padomasta ja osakkeiden lukumaarasta.

Tunnuslukujen laskentakaavat sivulla 54-55
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Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

10)

11)

12)
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Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Oman padoman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun pa&oman tuotto-% (ROI)

Quick ratio

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Oma pa&oma / osake, euroa

Nettovarallisuus (EPRA NAV) per osake, euroa

Oikaistu nettovarallisuus
(EPRANNNAV) per osake, euroa

P/E luku (hinta/voitto -suhde)

Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, %

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Oma pdaoma

Tilikauden voitto tai tappio

Oma p&aoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilinpaatdshetkelld + korottomien velkojen

tilikauden alkusaldo) /2

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
+/-laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon ja verotusarvon erotuksesta
+/- rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Nettovarallisuus (EPRA NAV)

-/+ laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta
+/-velkojen markkina-arvon ja tasearvon erotus

-/+ rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

X100

X100

X100

X100

X100

X100

X100
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13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

22)

23)

Efektiivinen osinko- ja padomanpalautustuotto, %

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo, euroa

Operatiivinen tulos, Me

Ei-operatiivinen tulos, Me

Operatiivinen tulos per osake, laimennettu, euroa

Liiketoiminnan nettorahavirta per osake, euroa

Korollinen nettovelka (kdypa arvo), Me

Vuokrausaste, %

Taloudellinen vuokrausaste, %
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Nettotuotto, %

Osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Euromaérdinen osakevaihto X100
Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaara

Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

Nettovuokratuotto

- Operatiiviset hallinnon kulut

+/- Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut

- Operatiiviset rahoituskulut (netto)

- Operatiiviset tilikauden tulokseeen perustuvat verot
-/+ Operatiiviset laskennalliset verot

- Operatiivinen vahemmiston osuus

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon
+/-Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté

- Ei-operatiiviset hallinnon kulut

+/- Ei-operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut

- Ei-operatiiviset kertaluonteiset rahoituskulut (netto)

- Rahoituserien kdyvan arvon muutokset

- Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot

-/+ Ei-operatiiviset laskennalliset verot

- Ei-operatiivinen vahemmiston osuus

Operatiivinen tulos + VVK:n kulut véhennettyna verovaikutuksella
Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukumaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu osakkeiden lukumaara

Velat kdypaan arvoon - rahat ja pankkisaamiset

Vuokrattu pinta-ala X100

Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto X100
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta) X100

Keskimaarainen sijoituskiinteistéjen kaypa arvo
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lilinpaatoksen allekirjoitukset

Tilinpdatdksen 1.1.-31.12.2008 allekirjoitukset
Helsingissa helmikuun 11. pdivana 2009

Thomas W. Wernink
Amir Bernstein
Raimo Korpinen

Dor J.Segal

Tuomo Ldhdesmaki
Gideon Bolotowsky
Claes Ottosson
Per-Hakan Westin

PetriOlkinuora
toimitusjohtaja

Tilinpadtdsmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Helsingissa helmikuun 11. paivana 2009

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT
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Tilintarkastuskertomus

Citycon Oyj:n yhtickokoukselle

Olemme tarkastaneet Citycon Oyjn kirjanpidon,
tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1.-31.12.2008. Tilinpaatds sisaltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, rahavirtalaskel-
man, laskelman oman padoman muutoksista ja lii-
tetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatok-
sen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siita,
ettd konsernitilinpdatds antaa oikeat ja riittavat
tiedot EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainva-
listen tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja
ettd tilinpaatds ja toimintakertomus antavat oikeat
jariittavat tiedot Suomessa voimassa olevien tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen laatimista kos-
kevien saanndsten ja maaraysten mukaisesti. Hal-
litus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisestd ja toimitusjohtaja
siitd, ettd kirjanpito on lain mukainen ja etta varain-
hoito on luotettavalla tavallajarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suo-
messa noudatettavan hyvdn tilintarkastustavan
mukaisesti ja sen perusteella antaa lausunto tilin-
paatdksesta, konsernitilinpdatoksesta ja toimin-
takertomuksesta. Hyva tilintarkastustapa edellyt-
tad ammattieettisten periaatteiden noudattamista
ja tilintarkastuksen suunnittelua ja suorittamista
siten, etta saadaan kohtuullinen varmuus siitg, etta
tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa ei ole
olennaisia virheellisyyksia ja ettd emoyhtion hal-
lituksen jasenet ja toimitusjohtaja ovat toimineet
osakeyhtilain mukaisesti.
Tilintarkastustoimenpiteilla tulisi varmistua
tilinpadtoksen ja toimintakertomuksen lukujen ja
muiden tietojen oikeellisuudesta. Toimenpiteiden

valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan ja arvioi-
hin riskeistd, ettd tilinpadtoksessa on vaarinkdytok-
sestd tai virheestd johtuva olennainen virheellisyys.
Tarvittavia tarkastustoimenpiteitd suunniteltaessa
arvioidaan myos tilinpdatdksen laadintaan ja esit-
tamiseen liittyvaa sisaista valvontaa. Lisaksi arvioi-
daan tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen yleista
esittamistapaa, tilinpdatoksen laatimisperiaatteita
seka johdon tilinpaatoksen laadinnassa soveltamia
arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa nouda-
tettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kasi-
tyksemme mukaan olemme suorittaneet tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvia tarkastustoimenpi-
teitd lausuntoamme varten.

Lausuntonamme esitamme, etta konsernitilinpaatds
antaa EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalis-
ten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat
jariittavat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta
seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

kertomuksesta

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpdatds ja toi-
mintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien
tilinpadtoksen ja toimintakertomuksen laatimista
koskevien saanndsten ja maardysten mukaisesti
oikeat ja riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.
Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat
ristiriidattomia.

Helsingissd, 11. helmikuuta 2009

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen, KHT
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Kiinteistolista 2008

Valmistumis- Cityconin
/perus- Omistusosuus omistama vuokrattava Taloudellinen
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? Vuokrausaste, % 1) vuokrausaste, % !
Suomi
Padkaupunkiseutu
1 Asolantien Liikekiinteisto Oy Asolanvayla 50 01360 VANTAA 1986 100 1900 551 58,8
2  Columbus 21100 96,8 98,3
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 17 300 94,7 96,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989 54 1900
Espoontori Koy Kamreerintie 3 02770 ESPOO 1987 67 9100
5 Hakarinne 4 Hakarinne 4 02120 ESPOO 1985 56 380 100,0 100,0
6  Hakunilan Keskus 3780 84,1 82,2
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41 3000
7  Heikintori 5800 90,7 94,7
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 65
8  Helsingin Autotalo Oy Salomonkatu 17 00100 HELSINKI 1958 9 1300 100,0 100,0
9 IsoOmena 60600 98,7 99,6
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001 60
10 Isomyyri 10900 92,7 96,6
Myyrmaen Kauppakeskus Koy Liesitori 1 01600 VANTAA 1987 74
11 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Asematie 3 02400 KIRKKONUMMI 1991 67 5000 100,0 100,0
12 Kontulan Asemakeskus Koy Keinulaudankuija 4 00940 HELSINKI 1988/2007 ES 4500 100,0 100,0
13 Laajasalon Liikekeskus 2660 100,0 100,0
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50 2300
Kuverndorintie 8 Koy Kuverndorintie 8 00840 HELSINKI 1982 100 360
14 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Lauttasaarentie 28-30 00200 HELSINKI 1970 24 1500 100,0 100,0
15 Lippulaiva 23000 97,7 98,0
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 4 02320 ESPOO 1993/2007 100
16 Lansi-Keskus Koy Pihatorma 1 02210 ESPOO 1989 41 8600 100,0 100,0
17 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 1976 100 3800 63,9 72,6
18 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 2300 100,0 100,0
19 Myllypuron Ostoskeskus 7700 573 635
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 HELSINKI 1988 100 1400
Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2 00920 HELSINKI 1966 100 6300
20 Myyrmanni 40300 97,1 97,6
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007 100
21 Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari11 02150 ESPOO 1969 39 340 100,0 100,0
22 Pihlajaméen liiketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43 1700 75,6 823
23 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 Bl 600 100,0 100,0
24 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1021 00ESPOO tontti 100 50 100,0 100,0
25 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992 100 15700 92,2 96,3
26 Soukan Itainentorni As Oy Soukantie 16 02360 ESPOO 1972 27 1600 100,0 100,0
27 Talvikkitie 7-9 Koy Talvikkitie 7-9 01300 VANTAA 1989 100 9800 100,0 100,0
28 Tikkuri 10700 93,6 96,4
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84
29 Ultima Qy Ayritie 1 01510 VANTAA tontti 100
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Valmistumis- Cityconin
/perus- Omistusosuus omistama vuokrattava Taloudellinen
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? Vuokrausaste, % 1) vuokrausaste, % 1)
30 Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Laajavuorenkuja 2 01620 VANTAA 1976 100 2000 100,0 100,0
31 Vantaan Saastotalo Koy Kielotie 20 01300 VANTAA 1983 61 3800 98,1 98,4
32  Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 HELSINKI 1950/1992 100 1700 14,0 10,8
Muu Suomi
33 Forssan Hameentie 3 Koy Hameentie 3 31100 FORSSA 1978 100 4500 19 2,2
34 Forum 17500 98,5 98,8
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991 100
35 Galleria 3500 89,4 92,4
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100
36 Isokarhu 14800 89,8 94,0
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100
37 IsoKristiina 18700 91,5 93,2
Karjalan Kauppakeskus Koy Brahenkatu 3 53100 LAPPEENRANTA 1987 100 8400
Lappeen Liikekeskus Koy Brahenkatu 5 53100 LAPPEENRANTA 1987 80 6600
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Brahenkatu 7 53100 LAPPEENRANTA 1993 84 3700
38 Isolinnankatu 18 Koy Isolinnankatu 18 28100 PORI 1986 100 5200 353 46,6
39 Jyviskeskus 5800 97,3 98,6
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100
40 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100 9200 98,4 99,0
41 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100 3100 100,0 100,0
42 Duo 13000 94,4 97,3
Hervannan Liikekeskus Oy Insindorinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 75 4700
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100 8300
43 Kiinteisto Oy Keijutie 15 Keijutie 15 15700 LAHTI 1975 100 7200 100,0 100,0
44 Koskikara 5800 97,6 98,4
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSK] 1993 25 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 4300
45 Koskikeskus 26100 96,7 98,4
Tampereen Koskenranta Koy Hatanpaanvaltatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995 64 10700
Tampereen Hatanpaa Koy Hatanpaan Valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100 7000
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanpaan Valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100 8400
46 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100 4300 100,0 100,0
47 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 11200 96,7 98,5
48 Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100 2100 100,0 100,0
49 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 LAHTI 1971 100 8600 100,0 100,0
50 Lentolan Perusyhtit Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100 11900 100,0 100,0
51 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 7400 100,0 100,0
52 Linjuri 9300 91,1 90,7
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89
53  Mantyvuoksi Koy Vuoksenniskantie 50 55800 IMATRA 1974 87 1300 100,0 100,0
54 Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16 21100 NAANTALI 1985 100 3100 129 153
55  Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77 3500 100,0 100,0
56 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100 18900 81,8 89,2
57 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31 1500 100,0 100,0
58 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100 6300 100,0 100,0
59 Sampokeskus 14 000 819 88,2
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100 12000
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 2000
60 Kiinteist6 Oy Sakylan Liiketalo Pyhéjérventie 27800 SAKYLA 1969 100 1200 100,0 100,0
61 Torikeskus Kauppatori 1 60100 SEINAJOKI 1992/2007 100 11500 90,3 92,9
62 Trio 45700 90,4 95,8
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 100 10700
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Valmistumis- Cityconin
/perus- Omistusosuus omistama vuokrattava Taloudellinen
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? Vuokrausaste, %) vuokrausaste, % 1)
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987 /1992/2007 90 35000
63 Tullintori 10300 79,4 82,3
Tullintori Koy Hammareninkatu 2 33100 TAMPERE 1930/1990 57
64 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100 RIHIMAKI 1980 96 6700 100,0 100,0
65 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 VALKEAKOSKI 1938/1992 Bl 460 100,0 100,0
66 Valtari 7600 69,6 75,6
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Valtakatu 15 45100 KOUVOLA 1971-1975/1994-2002 100
67 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100 8200 100,0 100,0
67 Suomi yhteensd 600 750 91,9 95,7
Baltia
Viro
1 Roccaal Mare 36 700 100,0 100,0
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiskimnt. 102 13522 TALLINN 1998/2000/2007 100
2  Magistral 9500 98,9 98,7
Magistral Kaubanduskeskuse O Sopruse pst 201/203 13419 TALLINN 2000 100
Liettua
3 Mandarinas 8000 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateities g. 91 06324 VILNIUS 2005 100
3 Baltia yhteensd 54200 99,8 99,8
Ruotsi
Tukholman ja Uumajan alue
1 Akersberga Centrum 33100 97,3 97,3
Akersberga Centrum AB Storangsvagen 18430 AKERSBERGA 1985/1995/1996 75
Fastighets AB Fartyget i Akersberga Stordngsvagen 18430 AKERSBERGA 1985/1995/1996 75
2 Akermyntan Centrum Drivbénksvigen 1 16574 HASSELBY 1977 100 8400 89,6 84,3
3 Kallhall Skarpréattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 3500 100,0 100,0
4 Jakobsbergs Centrum 67 400 92,9 96,1
Jakobsbergs Centrum Fastighets AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100
Jakobsbergs Centrum Galleria AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993
Jakobsberg 565 Fastighets AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993
5  Frudngen Centrum Frudngsgangen 12952 HAGERSTEN 1965 100 14600 90,6 93,8
6 Liljeholmstorget 20200 100,0 100,0
Lilieholmsplan Fastighets AB Liljeholmstorget /7 11763 STOCKHOLM 1973/1986 100
7  Strompilen Strompilsplatsen 90743 UMEA 1927/1997 75 25700 95,3 97,8
8  Lanken Graddvagen 1 90620 UMEA 1978/2004/2006 75 7300 100,0 100,0
9 Tumba Centrum 31400 98,1 94,8
Tumba Centrumfastigheter Aktiebolag TumbaTorg 115 14730 BOTKYRKA 1954/2000 100
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Valmistumis- Cityconin
/perus- Omistusosuus omistama vuokrattava Taloudellinen
Kohteen nimi Osoite korjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? Vuokrausaste, % 1) vuokrausaste, % 1)
Géteborgin alue
10 Stenungs Torg 37600 96,2 96,6
Stenungs Torg Fastighets AB Ostra Képmansgatan
2-16,18A-C 44430 STENUNGSUND  1967/1993 70
11 Backa Backavagen 3-5 41705 GOTEBORG 1990 100 7800 779 86,8
12 Floda Rurik Holms vag 44830 FLODA 1960/1990 100 11400 91,0 923
13 Hindas Hindds Stationvdg 41-47 43063 HINDAS 1978/1999 100 1700 934 94,8
14 Landvetter Brattasvagen 43832 LANDVETTER 1975/1988/1999 100 4800 100,0 100,0
15 Lindome Almasgangen 43730 LINDOME 1974 100 7800 100,0 100,0
15 Ruotsiyhteensd 282700 94,3 95,5
85 Kaikki yhteensd 937 650 93,3 96,0

1) Laskentakaavat ovat sivuilla 54-55.
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Arviolausunto

1. Arviointikdytanto

Realia Management on maarittanyt Citycon
Oyj:n kiinteistésalkun markkina-arvon (kayvan
arvon) arvopéivan 31.12.2008 mukaan. Arvioin-
timenetelmand on kdytetty padsaantsisesti 10
vuoden kassavirtamenetelmdd. Rakentamatto-
mien tonttien seka selkeiden kaavamuutoskoh-
teiden osalta markkina-arvo on maaritelty voi-
massa olevan asemakaavan mukaisen rakennus-
oikeuden maaran perusteella.

1.1 Kassavirtamenetelma

Laskennassa on kunkin tilan vuokrakauden
osalta huomioitu vuokrasopimusten mukai-
set vuokrat. Vuokrakauden jalkeiseltd ajalta
on vuokrana kdytetty Realia Management Oy:n
arvioimaa markkinavuokratasoa. Vuokrantuot-
tokyky (brutto) on saatu laskemalla yhteen vuok-
rasopimusten mukainen vuokratuotto ja tyhjien
tilojen kayvilla vuokrilla laskettu tuottopoten-
tiaali. Efektiivinen vuokratuottokyky (brutto)
on saatu vahentamalld vuokrakauden jalkeisen
vuokrausajan markkinavuokra seka uudelleen-
vuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen
markkinavuokraperusteinen vajaakdyttd. Net-
totuotto 1 (NOI1, nettotuotto ennen peruskor-
jauksia) on saatu vahentamallé edelleen juok-
sevat hoitokulut ja vuokralaisparannukset.
Véhentamalla edelleen peruskorjaustyyppisten
korjausten ja investointien arvo on saatu netto-
tuotto 2 (NOI2, nettotuotto peruskorjausten jal-
keen). Kassavirtojen nykyarvo on laskettu dis-
konttaamalla NOI2 nykyhetkeen.

Jaadnndsarvo kassavirtakauden lopussa
on laskettu padomittamalla 11. vuoden (normi-
vuosi) nettotuotto paatearvon tuottovaateella
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(exit yield). Kiinteistén kokonaisarvo on saatu
laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittais-
tennettokassavirtojen nykyarvot seké tarkaste-
luhetkeen diskontattu jdénndsarvo ja muut mah-
dolliset lisdarvot kuten kayttamattdman, hyo-
dynnettdvissd olevan rakennusoikeuden arvo.

Kaikki kaytetyt parametrit on arvioitu
Realia Managementin toimesta perustuen ylei-
seen markkinatietouteen ja yksittaisiin mark-
kinahavaintoihin, kuten kiinteistokaupat ja
-vuokraukset sekd muut markkinahavainnot.
Lahtotietojen madrittelyssa on tehty yhteis-
tyo6td Cityconin kanssa mahdollisimman kurant-
tien tietojen saavuttamiseksi, mutta laskelmissa
lopulta kdytettyjen parametrien valinta on ollut
Realia Managementin vastuulla.

1.2 Yleinen taloustilanne

Maailmantalouden kasvu on hidastunut paljon
odotettuajyrkemmin syksyn 2008 aikana. Koko-
naistuotanto on supistunut seka Yhdysvalloissa,
Euroalueella, Ruotsissa ettd Japanissa ja ndky-
mat vuodelle 2009 ovat maailmantaloudessa
yleisesti varsin synkat. Suomessa kotimainen
kysyntd, eliinvestoinnit ja kulutus, ovat pitaneet
taloutta pystyssa, mutta myos taalla [&hiaikojen
nakymat ovat heikot. Talouskasvun odotetaan
vahitellen pysdhtyvan ja kddntyvan miinusmerk-
kiseksi vuoden 2009 aikana. Myds ty6llisyys
tulee heikkenemaan, mutta mydnteista oninflaa-
tion merkittdva hidastuminen ja ennustettu koti-
talouksien ostovoiman kasvu veronkevennysten
jaheikkenevan inflaation myota.

Taloustilanteen heiketessa keskuspan-
kit ovat alentaneet ohjauskorkojaan poikkeuk-
sellisen voimakkaasti ja nopeasti. EKP pudotti
omaa ohjauskorkoaan marraskuussa 2008
puolella prosenttiyksikalla ja joulukuussa 2008
enndtysmadiselld 0,75 prosenttiyksikolld. Vuo-
denvaihteen taso EKP:n ohjauskorossa on 2,50
prosenttia, mutta uusi pudotus on luultavasti
luvassajo tammikuussa 2009. Vastaavasti myos

esim. Iso-Britannian ja Ruotsin keskuspankit
ovat turvautuneet poikkeuksellisen voimakkai-
siin korkoleikkauksiin. Ohjauskorkojen perdssa
my06s markkinakorot ovat tulleet alas nopeasti
loppusyksyn aikana.

Kuluttajien luottamus on pysynyt pitkan
aikavalin keskiarvon ja my6s yleiseurooppalai-
sen keskiarvon ylapuolella vuosina 2002-2007,
mutta vuoden 2008 aikana se kaantyi selvaan
laskuun.

1.3 Kiinteistomarkkinatilanne

Sijoituskiinteistdjen transaktiovolyymi lahti las-
kuun jo kesalla 2007 Yhdysvalloissa paljastu-
neen rahoituskriisin myota, mutta varsinainen
romahdus koettiin vuoden 2008 kahden ensim-
maisen vuosineljanneksen aikana.

Syyt kauppojen vdhyyden takana ovat
yleiseurooppalaisesti yhtenevat. Ostajien ja
myyjien valiset ndkemyserot kohteiden arvosta
ovat edelleen huomattavat. Lisdksi rahoituksen
saatavuus on suorastaan romahtanut vuoden
2008 aikana ja rahoituskulut seka korkomargi-
naalit ovat kasvaneet huomattavasti. Padoma-
valtaisten sijoittajien markkina-asema on paran-
tunut rahoitusmarkkinan muutosten my6ta.
Nousukauden ja edullisen lainarahan vuosina
instituutiot osallistuivat kiinteistémarkkinaan
[&hinna epdsuorasti rahastojen kautta, mutta on
oletettavaa, ettd vuoden 2009 aikana esimer-
kiksi elake- ja vakuutusyhtidt lisadvat suoria
kiinteistosijoituksiaan huomattavasti verrat-
tuna muutamaan edelliseen vuoteen. Tdsta on
jo saatu merkkeja vuodenvaihteeseen ajoittu-
neiden kiinteistékauppojen myé&ta, joissa kay-
tdnnodssa kaikissa ostajana on ollut kotimainen
instituutio.

Markkinamuutoksista puhuttaessa on
todettava, ettd toistaiseksi havaitut markki-
nahairiét ovat olleet lahes kokonaisuudessaan
nimenomaan sijoitusmarkkinalahtoisia. Kaytta-
jamarkkina on pitanyt pintansa varsin hyvin ja

toistaiseksi siind ei ole ollut havaittavissa mer-
kittdvia muutoksia esim. laskevien kayttdastei-
den tai vuokratasojen muodossa. Kiinteistojen
markkina-arvojen lasku on siis ollut nimenomaan
tuottovaatimus-, ei vuokratasoista johtuvaa.
Tosin myo6s kayttdjamarkkinassa tapahtuvien
hairididen riskit ovat kasvaneet huomattavasti.
Liiketilojen vuokratasot yleisesti ovat nous-
seet viime vuosien talouskasvun myota varsin
korkeiksi. Taten kuluttajien luottamusindikaat-
torin enteilemdt muutokset kulutuskayttayty-
misessa luovat toteutuessaan myds vuokra-
tasoihin kovaa painetta. Myés liiketilojen vajaa-
kayttoasteet ovat sdilyneet jo pitkaan erittdin
matalina ja uusia liilkekohteita on rakennettu
viime vuosina yha kiihtyvaan tahtiin. Uhkana on,
ettd laskevassa taloussuhdanteessa myos liike-
tilojen kayttoasteet kdantyvat laskuun. Osittain
helpotustatahan tuo se, ettd monien viime kesan
ja syksyn aikana my®ds julkisuuteen nousseiden
uusien litkerakentamisenmegahankkeita on tois-
taiseksi lykatty tai osin jopa peruttu. On myos
muistettava, ettd laskevassa talous- ja markki-
natilanteessa nimenomaan kauppakeskus, joka
sijaitsee hyvalla ja perinteiselld kauppapaikalla
ja joka sisaltaa useita eri vuokralaisia useilta eri
toimialoilta, on usein hyva ja varsin turvallinen
kiinteistosijoituskohde. Vuokralaisista erityi-
sestipt-kaupan toimijat ovat laskusuhdanteessa
luonteeltaan defensiivisia.

1.4 Kehityshankkeet

Kehityskohteet on arvioitu kdyttamalla tata tar-
koitusta varten kehitettya projektilaskentamal-
lia. Tata laskentamallia on kaytetty tilanteissa,
joissa 1) on olemassa Cityconin hallituksen paa-
tos kehityshankkeesta ja 2) kaytettdvissa on
tarpeeksi tietoa hankkeesta, jotta luotettava
arviointi on mahdollista toteuttaa. Vaadittava
informaatio kdsittdd mm. projektisuunnitelman,
useampia allekirjoitettuja  projektinjalkeisia
vuokrasopimuksia ja tietoa kohteen kokonais-
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investoinneista. Lopullisen paatdsvalta projekti-
mallin kdyttamisestd on arvioijalla.

Projektimalli on 10 vuoden kassavirta-
tarkastelu, joka huomioi my6s hankkeen tule-
vat investoinnit seka muuttuvat tilaratkaisut ja
tulokassavirrat kehitysprojektin jalkeen. Siina
huomioidaan nykyiset kassavirrat kehitysvai-
heeseen saakka, ja siirrytdan kehityshankkeen
jalkeiseen uuteen tilanteeseen rakentamisvai-
heenjalkeen.

Projektimallia kaytettiin kuluneen vuosi-
neljanneksen osalta yhden kauppakeskuksen
arvioinnissa. Tama oli kauppakeskus Rocca Al
Mare Tallinnassa. Muissa mahdollisissa kehi-
tyshankkeissa on l&htdkohtaisesti kaytetty
normaalia kassavirtamallia. Naissd kohteissa
arviointi perustui vallitsevaan tilanteeseen ja
vallitsevaan vuokratuottoon. Tarpeen mukaan
kohteiden kehityspotentiaali on huomioitu las-
kelmassa kasvavana vuokratuottopotentiaalina
tai lisdarvona kayttamattéman rakennusoikeu-
den muodossa. Samalla tarvittavat kehityskulut
on kirjattu investointeina kulupuolelle. Kaikki
kohteet on arvioitu lahtokohtaisesti voimassa
olleen kaavatilanteen perusteella.

Mikali kohteissa on ollut vireilla virallinen
kaavamuutosprosessi ja sen mydta myds koh-
teen kayttotarkoitus ja luonne tulevat selvasti
muuttumaan, on kohteet voitu arvioida tulevan
asemakaavan perusteella kayttamattoman
rakennusoikeuden arvon kautta. Tallgin laskel-
massa on huomioitu myds kohteen jaljelld oleva
(nykymuotoinen) vuokratuotto sekd nykyisten
rakennusten purkukustannukset.

2. Tulokset

Cityconin kiinteistoportfolio koostuu sekd
arvoltaan ettd laadultaan heterogeenisista koh-
teista. Portfolion kokonaisarvo on médritetty
laskemalla yhteen yksittdisten kohteiden mark-
kina-arvot. Erillista portfoliopreemiota ei ole
kaytetty. Arvioinnin tulos ja sen jakautuminen eri
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maiden ja osa-markkinoiden kesken esitetdan
tdssd kappaleessa. Kiinteistosalkkua on koko-
naisuuden lisdksi tarkasteltu maantieteellisen
jakauman mukaan pienemmissa osissa.

Citycon omistaa paasdantdisesti liike-
kiinteistgja. Vain muutamassa yksittdisessa
kohteessa paakayttdtarkoitus on muu kuin litke-
kaytto. Valtaosa portfolion arvosta (yli 80 pro-
senttia) muodostuu kauppakeskuksista. Erityi-
sesti Suomessa Cityconilla on vahva osuus kaup-
pakeskusmarkkinasta, yhtion omistaessa viisi
Suomen kahdestakymmenestd suurimmasta
kauppakeskuksesta ja kaikkiaan 22 kauppakes-
kukseksi luokiteltua kiinteistoa.

Citycon on ilmoittanut strategiseksi
painopisteekseen olemassaolevan kiinteisto-
massan kehittdmisen. Erityisesti padkaupunki-
seudulla Citycon omistaa useita lahidkeskusten
kauppakeskuksia ja kauppoja. Useisiin ndista
liittyy merkittavia kehityssuunnitelmia ja kaava-
muutoksia. Tallaisia ovat esimerkiksi Myllypu-
ron ostoskeskus, Martinlaakson Kivivuorentie
ja Laajasalon ostoskeskus. Naissa kohteissa on
odotettavissa merkittavia kehitys- ja muutos-
toita tulevina vuosina. Usein tama tarkoittaa
vanhan rakennuksen purkamista ja kokonaan
uuden rakentamista. Nadiden kohteiden osalta
arviointia tarkastellaan aina tapauskohtaisesti.
Mikali kohteissa astuu voimaan uusi, paivitetty
asemakaava ja sen mydta kehitystyon aikataulu
selkeytyy, voidaan arvioinnissa siirtya raken-
nusoikeuden kautta tapahtuvaan arvioon tai tar-
vittaessans. kehitys-mallikassavirran kayttoon.

Myds seka Suomen ettd Ruotsin useisiin
kauppakeskuksiin liittyy merkittavaa kehitys-
potentiaalia ja -suunnitelmia. N&ita kohteita
ovat mm. Tumba, Akersberga, Koskikeskus, Iso
Omena, Isokristiina ja Torikeskus. Kohteiden
kehitys on aina tapauskohtaista ja etenee usein
pienissd erissa. Arvioinnissa tama kehitys ote-
taan huomioon, kun siitd on olemassa uskottava
suunnitelma ja ndyttéd uusien vuokrausten

onnistumisesta. Kohteiden arvostuksessa kehi-
tyspotentiaali tarkoittaa lahtokohtaisesti kas-
vavaavuokratuottopotentiaaliajokolisddntyvan
vuokra-alan tai kasvavan keskivuokran kautta,
joka kuitenkin realisoituakseen vaatii rahallisia
investointeja ja riittdvan rakennus- tai kehitys-
ajan. Kokonaisuudessaan kiinteistdomaisuuden
muodostamien kiinteistéjen markkina-arvo on
arvioitu 2 021 miljardin euron tasolle.

3. Herkkyysanalyysi

Kiinteistéomaisuuden markkina-arvon herk-
kyysanalyysia varten on muodostettu ns. port-
foliokassavirta yksittaisten kassavirtalaskel-
mien pohjalta. Markkina-arvon muutoksia on
sitten tarkasteltu vaihtamalla laskennan keskei-
sid parametreja yksi kerrallaan. Tarkastelussa
mukana olevat parametrit ovat tuottovaade,
vuokratuotto, hoitokulut seka vajaakdyttdaste.
Vertailu-jalahtokohtanakaytettiinkiinteistdsal-
kun nykyistd markkina-arvoa. Herkkyystarkas-
telu on suoritettu muuttamalla yhden laskenta-
parametrin arvoa kerrallaan ja laskemalla koko
kiinteistdomaisuudelle vastaava uusi markkina-
arvo. Kyseessa on yksinkertaistettu malli, jonka
tarkoitus on osoittaa karkeasti eri muuttujien
vaikutus portfolion arvon muodostumisessa.
Herkkyystarkasteluosoittaa, ettdkiinteis-
téomaisuuden markkina-arvo on kaikkein herkin
tuottovaateen ja vuokratuoton suhteellisille
muutoksille. Mikali tuottovaade laskee kymme-
nen prosenttia, kiinteistdomaisuuden markkina-
arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti
kymmenen prosentin nousu vuokratuotoissa
nostaa markkina-arvoa noin 14 prosenttia.
Markkina-arvo ei ole erityisen herkka
kulujen eikd vajaakayttoasteen muutoksille.
Kymmenen prosentin kasvu kulutasossa laskee
kiinteistdomaisuuden kokonaisarvoa alle nelja
prosenttia. On my6s muistettava, etta liilkekoh-
teissa kulut ovat myds sidoksissa tuloihin vuok-
ralaisilta perittavan hoitovuokran kautta. Mikali

hoitokulut kasvavat, kasvaa myds vuokralaisilta
perittadva hoitovuokra. Tama suhde ei ole tdysin
yksi yhteen, mutta riippuvuus joka tapauksessa
laskee hoitokuluriskid arvonmuodostuksessa.

Vajaakdytdn osalta tarkastelussa ei ole
kaytetty samaa suhteellista skaalaa kuin muissa
parametreissa, vaan sitd on muutettu 0,5 tai 1,0
prosenttiyksikkdd kerrallaan. Prosentuaalinen
muutos on taten huomattavasti enemman kuin
5 ja 10 prosenttia kerrallaan, kuten muissa koh-
teissa. Tasta huolimatta vajaakdyton muutoksen
vaikutus jaavahaisemmaksikuin muiden muuttu-
jien osalta. Yhden prosenttiyksikdn lisdys vajaa-
kaytossa laskee portfolion markkina-arvoa alle
kaksiprosenttia.
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