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KESKUSTAN KOHTAAMISPAIKAT

Jyvéskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala17 500 m?
Rakennusvuosi
1953/1972/1980.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 1991.

Oulu

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 3 500 m?
Rakennusvuosi 1987.

Espoo, Tapiola
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m?
Rakennusvuosi 1968.

Pori
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 14 800 m?

Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2004.

Rakennusvuosi 1972/2001.

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

Jyvaskyla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5 800 m?
Rakennusvuosi 1955.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 1993.

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 26 300 m?
Rakennusvuosi 1988.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 1995/2007.

Rovaniemi

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

Seindjoki

Cityconin vuokrattava
pinta-ala11 500 m?
Rakennusvuosi 1992.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Lahti

Cityconin vuokrattava pinta-
ala 45 700 m? (sis. Hansa)
Rakennusvuosi 1987.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 1992/2008.

Kauppakeskusten ryhmittelysta kerrotaan lisad sivulla 30.

Espoo, Matinkyla
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 60 400 m?
Rakennusvuosi 2001.

Kauppakeskus
Isoa Omenaa ei ole ryhmitelty.



_ PAIKALLISKESKUKSET

Helsinki, Vuosaari
Cityconin vuokrattava

pinta-ala 21 000 m?
Rakennusvuosi 1997.

Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Tampere, Hervanta
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 13 000 m?
Rakennusvuosi 1979.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Valkeakoski
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 5800 m?
Rakennusvuosi 1993.

Espoo, Espoonlahti
Cityconin vuokrattava pinta-
ala23 400 m2.
Rakennusvuosi 1993.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 40 300 m?
Rakennusvuosi 1994.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Vantaa, Tikkurila

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

Kouvola

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 7600 m?
Rakennusvuosi 1971-1975.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2002.

SUJUVAN ARJEN KUMPPANIT

Espoo, Espoon keskus
Cityconin vuokrattava
pinta-ala17 300 m?
Rakennusvuosi 1987.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2010.

Vantaa, Myyrmaki
Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10 900 m?
Rakennusvuosi 1987.

Salo

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 9 300 m?
Rakennusvuosi 1993.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 2007.

Tampere

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 10300 m?
Rakennusvuosi 1930.
Laajennus- ja/tai uudistus-
vuosi 1990.
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Citycon lyhyesti

Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omistaja ja pitkdjdnteinen
kehittdjd, joka luo edellytykset menestyvdlle kaupankdynnille.
Cityconin kauppapaikat palvelevat sekd kuluttajia ettd
véhittdiskauppaa. Yhtié ottaa huomioon ympdristén edun
jakauppapaikkojensa lGhialueiden hyvinvoinnin. Citycon on
kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa ja sillé
on vahva asema Ruotsissa sekd vakaa jalansija Baltiassa.

Citycon omistivuoden 2009 lopussa yhteensd 33
kauppakeskusta ja 51 muuta kohdetta. Yhtion koko
kiinteistbomaisuuden markkina-arvo oli 2 147,4 miljoonaa euroa.

Citycon Oyj:n osake on noteerattu NASDAQ OMX Helsingissé.
Kaupankdyntitunnus on CTY, toimialaluokka Financials ja

toimiala Real Estate Operating Companies.




Citycon lyhyesti

Vuoden 2009 térkeimmét tapahtumat
® Liljeholmstorget Galleria-kauppakeskus avattiin

AVAINLUVUT

Tukholmassa 22.10. l&hes téyteen vuokrattuna.
Kohde on Cityconin historian suurin yksittainen
kehityshanke, sen kokonaisinvestointi on lahes
200 miljoonaa euroa.

® Tallinnan suurimman kauppakeskuksen Rocca al
L3

Maren laajennus-ja uudistushankkeen toinen vai- : i ]

[

he avattiin 7.5. ja kolmas, viimeinen vaihe 12.11.

Liljeholmstorgetin.avajaiset, Tukholma

Molemmat laajennukset avattiin kokonaan vuok-
rattuina.

® | ahden kauppakeskus Triolle my&nnettiin kesa-
kuussa Pohjoismaiden ensimmainen LEED-ym-
paristosertifikaatti.

® Suur-Tukholman alueella sijaitsevan kauppakes-
kus Akersbergan laajennus- ja uudistushanke
kéynnistettiin heinakuussa. Projektin kustannus-
arvio on 467 miljoonaa Ruotsin kruunua eli noin
46 miljoonaa euroa. Citycon omistaa kohteesta
75 prosenttia ja osallistuu rakennushankkeen
kustannuksiin samalla osuudella.

® Citycon sopi heinakuussa kauppakeskus Akers-
bergan yhteydessa olevien 181 asunnon myyn-
nistd 181 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
16,7 milj. eurolla). Myds Liljeholmeniin kevaalla
2010 valmistuvat asunnot sovittiin myytavak-
si niiden valmistuttua 176 miljoonalla Ruotsin iy | I |

- "
kruunulla (noin 16,3 milj. eurolla). . i T
Kauppakeskus-Ikio, Lahti

ASTUURAPORTTI 2009



Ympiéristovastuun keskeiset tulokset

vuonna 2009

® Pohjoismaiden ensimmainen LEED-sertifikaatti
my&nnettiin kauppakeskus Triolle.

® Green Shopping Centre Management -ohjelma
kaynnistettiin.

UsgBC

® Ymparistoraportoinnin kehittdaminen ja ensim-
méisen raportin julkaiseminen.

Kuopio

ori Tampere ‘Jyvaskyla
Valkeakoski _ e
o @

® (Citycon osallistui llmastotalkoot-kampanjaan. Seingjoki

Raportointiperiaatteet Tukholma
Tama on Cityconin ensimmainen yhdistetty vuosikerto- . v,:“
mus ja yhteiskuntavastuuraportti. Raportin tavoitteena

Tallinna
onkuvatataloudellisen, sosiaalisenja ymparistdvastuun

osa-alueet kattavasti seka lisata raportoinnin l&pinéky- GRI REPORT § GRI REPORT

vyytta eri sidosryhmien suuntaan.

Raportointi kattaa koko Cityconin toiminnan kaikilla
toiminta-alueilla ja kaikissa toimintamaissa. Raportti on laadittu soveltaen kansainvalisen Global
Reporting Initiativen (GRI) antamaa suositusta yritysten yhteiskuntavastuuraportoinnin sisallgs-
ta ja raportointiperiaatteista. Raportoinnin kattavuus suhteessa GRI:n G3-raportointiohjeistuk-
seen on esitetty sivuilla 55-56. Cityconin oman arvioinnin mukaan raportti vastaa GRI:n mukaista
raportointitasoa C. Raportointitason on tarkastanut myds ulkopuolinen osapuoli.

Raportti julkaistaan vuosittain ja siina esitetyt tiedot vastaavat tilinpadtésajanjaksoaeli 1.1.-

31.12. Seuraava raporttijulkaistaan ensimmaisen vuosineljanneksen aikana 2011.
® Kauppakeskus

Esitetyt talouden tunnusluvut perustuvat tilintarkastettuun kirjanpitoon ja hyvaksyttyyn tilin- © Muu kauppapaikka

paatokseen. Sosiaalisen ja ymparistdvastuun tunnuslukujen laskennassa kaytetyt periaatteet ja
laskentatavat on ilmoitettu kyseisissa osioissa.
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Toimitusjohtajan katsaus

Toimitusjohtajan katsaus

Kauppa kavi, tulos parani

itycon saavutti historiansa parhaan osa-

kekohtaisen operatiivisen tuloksentaan-

tumasta huolimatta. Liikevaihto kasvoi
4,5 prosenttia, ja myds yhtion osakekohtainen
kassavirtaseka nettovuokratuotot lisdantyivat.
Kauppakeskustemme myynti pysyi ennallaan ja
tilojen kayttdaste sailyi hyvalla tasolla. Citycon
kykeni tanakin vuonna luomaan menestystd va-
hittdiskaupalle.

Toimintaymparistoa leimasi rahoitusmarkki-
noiden turbulenssi.Rahoituksen saantihelpottui
alkuvuoteenverrattuna, muttasenkustannukset
kasvoivat merkittavasti. Poikkeuksellisen haas-
tavassa markkinatilanteessa kykenimme kui-
tenkinsailyttdmaanvakaanrahoitusasemamme.
Korkotason nopea lasku ja vaihtovelkakirjojem-
metakaisinostovahensivatkorkokulujammesel-
vasti. Kaynnissd olevien rakennushankkeiden ra-
hoitus on varmistettu, joten lahitulevaisuudessa
Cityconilla ei ole merkittavia uudelleenrahoitus-
tarpeita. Kirjasimme kayvén arvon tappiota kiin-
teistdistamme, mutta omavaraisuusaste pysyi
kuitenkin hyvalld tasolla. Toimintaympariston
muutokset ja yleinen epdvarmuus hillitsivét
liiketilojen kysyntda, eivatka markkinavuokrat
enaa nousseet.

Yhtiémme kasvu jatkui kauppakeskusten ra-
kentamisella. Padrakennushankkeemme olivat

Rocca al Mare Tallinnassa ja Liljeholmstorget
Galleria Tukholmassa. Molemmat keskukset
avattiin  vuoden viimeiselld neljannekselld
menestyksellisesti. Suur-Tukholman alueella
Akersbergassa kdynnistettiin kauppakeskuksen
laajennusrakentaminen. Kdynnissd tai suunnit-
teilla on useita merkittavia rakennushankkeita,
mm. Helsingin Myllypurossa, Espoontorilla
Espoossa, Forumissa Jyvéskyldssa ja tulevalla
Matinkylan metroasemalla Espoon Ison Ome-
nan vieressa.

Rakennushankkeissa ndkyy yhtiomme vah-
va suunnittelu- ja rakentamisosaaminen, joka
yhdistyy vankkaan kauppakeskusjohtamiseen.
Tarjoamme vuokralaisillemme hyvin suunnitel-
tujaja johdettuja kauppakeskuksia, joissa kaup-
pakay. Citycon johtaa kauppakeskuksiaan yhte-
naisin periaattein oman, paikan p&alla toimivan
henkildston voimin. Tama luo tehokkuutta ja
varmistaa paikallismarkkinoiden tuntemisen.
N&in pystymme vastaamaan asiakkaiden tar-
peisiin ja odotuksiin.

Markkinatilanteen nopea muutos nakyi kiin-
teistékauppojen maarassd. Citycon sopi myy-
vansi Tukholman alueella sekd Akersbergan
ettd Liljeholmstorgetin asunnot ja osti Myllypu-
ron kauppakeskuksen tontit. Muita merkittavid
kauppoja ei vuoden atkana tehty.

Taantuma vaikutti myds vahittdiskauppaan
kuluttajien ostovoiman ja halun véhentyessa.
Monien kalliiden kestokulutushyddykkeiden ky-
synta hiipui viime vuoden jalkimmaiselld puolis-
kolla. Paivittaistavarakauppa kuitenkin kasvoi
Suomessa ja Ruotsissa viime vuonna selvasti.
Monissa Cityconin kauppakeskuksissa ankku-
rivuokralaisina ovat paivittdistavarakaupat ja
-palvelut, mika on todellinen vahvuus nykyises-
sa markkinatilanteessa.

Citycon omisti vuoden lopussa 33 kauppa-
keskusta ja 50 muuta kauppapaikkaa. Markki-
naosuutemme Suomessa oli 22 prosenttia ja
kauppakeskustemme kokonaismyynti noin 1,6
miljardia euroa. Markkina-asemamme vahvis-
tui edelleen seka Tukholmassa etta Tallinnassa,
kun isot rakennushankkeemme valmistuivat.

Vastuullinen liiketoiminta Cityconissa mer-
kitsee taloudellista tehokkuutta ja tulokselli-
suutta, reilua toimintaa, sekd ympariston huo-
mioivia ratkaisuja kaikissa yhtién toiminnoissa.
Vastuullisuuden &htdkohtia ovat avoimuus ja
ldpindkyvyys. Taman mukaisesti Citycon julkai-
see ensimmadisen kerran yhdistetyn vuosikerto-
muksen ja yhteiskuntavastuuraportin.

Vuoden 2009 aikana kaynnistettiin mittava
ympaéristdohjelma, jonka tavoitteena on vahen-
t3a liikketoiminnan aiheuttamia ymparistdvai-
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kutuksia ja parantaa yhtion sisdisia prosesseja
siten, etta ymparistoasiat ovat osa paivittaisia
toimintoja. Raportoinnin kehittdmisen tulokse-
na julkaisemme ensimmaista kertaa kiinteisto-
jemme energian- ja vedenkulutustietoja seka
jatteiden kierratysasteen ja Cityconin liiketoi-
minnan aiheuttaman hiilijalanjalkiarvon.

Lopuksi haluan kiittda osakkeenomistajiam-
me, asiakkaitamme ja yhteistyékumppaneitam-
me luottamuksesta toimintaamme kohtaan.
Kaikkia cityconlaisia kiitan tydstd yhtion ja sen
menestyksen hyvaksi.

Helsingissa 15. helmikuuta 2010

Petri Olkinuora
toimitusjohtaja






Strategia
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Strategia

Missio:

Cityconin kauppakeskukset ovat vetovoimaisia kauppapaikkoja, jotka
tarjoavat vahittaiskaupalle menestyksellisia liikepaikkoja. Cityconissa
yhdistyy vahva kauppakeskuksien ja kiinteistdsijoittamisen osaaminen.
Monipuolisuutensa ansiosta Citycon on houkutteleva vuokranantaja ja
sijoittajia kiinnostava sijoituskohde, jonka omistaja-arvo on kestavaa.

Visio:

Citycon on vahva kauppakeskusliiketoiminnan osaaja, kiinteisttjensa
aktiivinen omistaja ja kehittdja. Cityconin kauppapaikkoja kehitetaan sys-
temaattisesti ja pitkdjanteisesti, jolloin niiden arvo nousee. Véhittdiskau-
pan nakdkulmasta Cityconin kiinteist6t ovat haluttuja vuokrauskohteita.
Citycon on arvostettu tydnantaja, jonka palvelukseen monen eri alan am-
mattilaiset haluavat tulla.

Strategia:

- Keskittyd kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa.

- Johtaa ja kehittda kauppakeskuksiaan aktiivisesti oman ammattitaitoi-
sen ja paikan paallad toimivan henkildsténsa.

- Luoda lisdarvoa asiakkaille ja parantaa kiinteist6jensa vetovoimaa.
Lahtokohdan tahan luovat kunkin kauppapaikan ja vaikutusalueen kau-
palliset edellytykset: ostovoima, kilpailutilanne ja kulutuskysynta.

- Vahentaa likketoiminnan riskeja vahvistamalla tasetta ja kassavirtaa
seka konservatiivisen rahoitusrakenteen avulla.

- Kestava kehitys on olennainen osa Cityconin strategiaa.

SEGMENTTIKOHTAISET VERTAILUKELPOISET NETTOVUOKRATUOTOT
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut  Yhteensd
Toteutunut 2007 75,7 21,6 6,0 0,1 103,4
Hankinnat 135 14 0,7 - 15,7
—  Kehityshankkeet 12 0,4 04 - 19 INVESTOINTIEN KEHITYS
Divestoinnit -03 00 00 - 03  2005-2009
Vertailukelpoiset kohteet 18 0,7 0,0 - 25
Muu -1,0 -0,2 -03 -0,1 -1,5
Toteutunut 2008 90,9 24,1 6,8 0,0 1218
Hankinnat 0,0 0,0 0,0 - 0,0
Kehityshankkeet 10 1.0 33 - 54
Divestoinnit -0,2 0,0 0,0 - -0,2
Vertailukelpoiset kohteet 07 05 -04 - 08 — )
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 2.4 0,1 0,0 -23 ., ® zankmnat
ehityshankkeet
Toteutunut 2009 924 232 98 0.0 1254 2005 2006 2007 2008 2009 Muut investoinnit
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Ympiristovastuun strategiset tavoitteet

limastonmuutos

- Kasvihuonekaasupaéstdjen vahentaminen 20 prosentilla vuoteen
2020 mennessa vuoden 2009 tasosta.

Energia

- Energiankulutuksen (sahk ja lamp6) pienentaminen 9 prosentilla
vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 tasoon verrattuna.

- Energiatehokkuuden parantaminen.

- Uusiutuvaan energiaan liittyvien ratkaisujen [6ytaminen.

Vesi

- Veden kulutuksen alentaminen keskim&arin tasolle 3,5 | /kévija.

Jdtteet

- Vahintaan 50 prosentin kierratysasteen saavuttaminen kaup-
pakeskusten jatteenkasittelyssa vuoteen 2015 mennessa.

- Kaatopaikkajdtteen osuuden pudottaminen kokonaisjate-
maarasta enintdan 30 prosenttiin vuoteen 2015 mennessa.

Maankdyttd ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen

- Kaikkikehityshankkeet toteutetaan ymparistoluokitusten
periaatteiden mukaisesti.

- Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ymparistdssa
hyvien joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla.

Lyhyen tdhtdimen toimenpiteet

- Ymparistopolititkan tdsmentdminen

- Tavoitteiden ja toimenpideohjelmien maarittaminen
kohdetasolla

Vastuullisuuden sisallyttaminen alihankintaketjuihin

Vuokralaisyhteistyd ja -koulutus

Raportointimenetelmien jatkuva kehittdminen

KEY PERFORMANCE INDICATORS (KPI'T)

1. Strateginen tavoite: Kasvu valikoitu-
jen kehityskohteiden ja hankintojen
avulla, kiinteistétasolla voidaan
kayttda my6s kumppanuuksia ja joint
venture -tyyppisia rahoitusjarjeste-
lyitd

KPI: Kehityshankkeissa maaritellaan
tarkkaan tuottovaatimus, kustan-
nukset ja esivuokrausaste, joita inves-
tointipaatos edellyttaa.

Tavoitteet 2010-2012: Jokaiselle
hankkeelle maéritellaan tarkat
taloudelliset tavoitteet. Kehityshank-
keeseen investoidun padoman tuoton
(ROI) tulee olla selvésti rahoituksen
keskimaaraisia kustannuksia (WACC)
korkeampia.

. Strateginen tavoite: Kiinteistgjen
ylldpidon tehostaminen ja sen laadun
parantaminen

KPI: Kiinteisttjen yllapito keskitetaan
tietyille palveluntarjoajille kattavilla
puitesopimuksilla, hankintojen tehos-
taminen.

Tavoitteet 2010-2012: Kiinteistéjen
ylldpidon kustannusten hallinta ja
laatutason parantaminen Citycon-
standardin mukaisesti.

2. Strateginen tavoite: Kiinteistokan-
nan optimointi

KPI: Jatketaan ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden divestoin-
teja. Ruotsissa on edelleen noin 40
miljoonan euron asuntosalkku.
Tavoitteet 2010- 201 2: Kiinteis-
tékannan optimointi toteuttamalla
suunnitteilla olevat useiden satojen
miljoonien eurojen kehityshankkeet
(ks. sivut 22-23), asuntojen ja muiden
ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden myynti.

. Strateginen tavoite:
Kestava kehitys liikketoiminnassa

KPI: Energiankulutus, energiate-
hokkuus, vedenkaytto, jatteiden
kierratys, ymparistosertifikaatit,
Green Shopping Centre Management
-ohjelma, GRI-viitekehyksen mukai-
nen yhteiskuntavastuuraportti.
Tavoitteet: Ymparist6vastuun tavoit-
teet on esitelty ohessa.

181G

e18o

. Strateginen tavoite: Vajaakdyton

hallinta, tehokkuuden nosto ja
arvonnousu hyvalla kauppakeskus-
johtamisella

KPI: Suomen liiketoimintojen
organisaatiomuutoksella tehostettiin
vuokrausta ja markkinointia.

Tavoite 2010-2012: Vajaakdytdn
hallinta ja vahentaminen.

. Strateginen tavoite: Aktiivinen ja

konservatiivinen rahoituspolitiikka

KP!I: Pitkan aikavalin omavaraisuus-
aste 40 %, lainasalkun suojausaste
70-90 %, rahoitus paikallisessa
valuutassa, vakaa osingonmaksukyky:
vahintaan 50 % tilikauden tuloksesta
verojen jalkeen, ilman kdyvan arvon
muutoksia.

Tavoitteet 2010-2012: Lainasi-
toumusten tavoitteissa pysyminen,
pitkdn aikavalin omavaraisuusaste
40 %, konservatiivinen rahoitus-
politiikka, rahoitusinstrumenttien
optimaalinen ja monipuolinen kaytto.



Columbus, Helsinki




Toimintaymparisto

uosi 2009 alkoi haastavana kaikissa
Cityconin toimintamaissa. Maailman-
lagjuinen taantuma muuttui lamaksi
selvimmin Baltiassa, mutta myds Suomen ja
Ruotsin taloudet painuivat miinukselle. Reaali-
talouden vaikeuksista huolimatta osakemark-
kinoiden alamaki kaantyi loppukesalla. Samalla
kuluttajien luottamus talouden kehitykseen
vahvistui etenkin Suomessa ja Ruotsissa.
Ruotsissa vahittaiskaupan myynti kaantyi
kesalld nousuun, ja myds Suomessa vahittais-
kauppa piristyi kevaan lukemista. Baltian mais-
sa taloudellinen tilanne sen sijaan on edelleen
vaikea ja vahittaiskaupan myynti on laskenut. )
23) Paivittaistavarakaupan myynti on kasvanut
Suomessa ja Ruotsissa, Virossa péivittaistava-
rakaupan myynti on laskenut véhittdiskaupan
myyntid vahemman #23). Edullinen vaatekauppa
on my6s kasvanut Suomessa ja Ruotsissa, eni-
ten on kérsinyt huonekalu- ja autokauppa®.
Inflaatio on painunut deflaation puolelle
vuoden aikana. Myds korkotaso oli koko vuo-
den ennatyksellisen alhainen kaikissa Cityconin
toimintamaissa’??.  Maailmanlaajuinen  ra-
hoitusmarkkinoiden epdvakaus vaikutti koko
vuoden rahoituksen hintaan ja saatavuuteen.
Rahoituksen saatavuus tosin parantui alkuvuo-
teen verrattuna, mutta velkarahoituksen laina-
marginaalit pysyivat melko korkeina. Cityconin
rahoitustilanne sailyi koko vuoden hyvana. Kay-
tettdvissa oleva likviditeetti riittaa kattamaan
paatetyt investoinnit ja lainanhoitokustan-
nukset ainakin vuoden 2010 loppuun saakka.
Cityconin taloutta ja rahoitusta késitellaan tar-
kemmin vuosikertomuksen sivuilla 47-48.

Vahittdiskaupan ndkymdt

Reaalitalouden suhdannemuutokset ovat hei-
jastuneet vuoden aikana myds vdhittdiskaup-
paan. Kayvin hinnoin mitattuna vahittaiskauppa
laski vuonna 2009 Suomessa 1,6 prosenttia ja
paivittaistavarakauppa kasvoi 2,1 prosenttia.
Ruotsissa véhittaiskauppa kasvoi 3,6 prosent-
tia ja péivittaistavarakauppa 4,8 prosenttia.
Eniten kauppa on hidastunut Baltiassa. Kiintein
hinnoin mitattuna Viron vahittaiskaupan lasku
oli 15 prosenttia ja paivittaistavarakaupan 8
prosenttia. Vastaavat luvut Liettuassa olivat
-21,6 prosenttiaja-18,7 prosenttia 2637,

Ruuan arvonlisdveroa alennettiin Suomessa
lokakuun alussa 17 prosentista 12 prosenttiin.
Péivittaistavaroiden lokakuun myynnin -2,5
prosentin lasku osoittaa, etta elintarvikkeiden
arvonlisdveron alennus on viety sellaisenaan
hintoihin.

Suomessa vahittaiskaupan toimijoista eri-
tyisesti S-ryhma kasvatti edelleen markkina-
osuuttaan pdivittdistavarapuolella, sen osuus
oli yli 40 prosenttia koko maan péivittaistava-
rakaupasta. Keskon markkinaosuus oli noin 35
prosenttia ja se on markkinaosuudeltaan Suo-
men toiseksi suurin. Muista toimijoista Suomen
Lahikauppa Oy:n (ent. Tradekan) markkinaosuus
olinoin 10 prosenttia. Loput markkinoista ovat
jakautuneet useamman toimijan kesken.®

Ruotsin  padivittaistavarakaupan  markki-
najohtaja on ICA 50 prosentin osuudellaan.
COOPin markkinaosuus olinoin 20 prosenttia.”
Viron paivittaistavarakaupan suurimmat toimi-
jat ovat ruotsalaisen ICA:n omistama Rimi, pai-
kallinen osuuskunta ETK ja Tallinna Kaubamajan

tytaryhtion Selver, liettualainen Maxima seka S-
ryhman Prisma. Liettuassa paikallisen Maximan
markkinaosuus on l&hes 50 prosenttia, muut
suurimmat toimijat ovat Rimi ja paikallinen IKI.

Talouden vaikeudet ovat vaikuttaneet va-
hiten paivittaistavarakauppaan, sen sijaan
erikoistavarakauppa ja erityisesti rauta- ja
autokauppa ovat karsineet kaikissa Cityconin
toimintamaissa. Citycon on strategiansa mu-
kaisesti keskittynyt kauppakeskuksiin, joiden
ankkurivuokralaisena on paivittaistavarakaup-
pa tai arjen erikoistavarakaupan toimijoita.

Yhtion kauppakeskusten vuokratuotoista
noin 21 prosenttia tulee péivittaistavarakau-
pasta.

Kiinteistomarkkinat
Taloustaantuma tuntuu Suomessa ja Ruotsissa
kiinteistdmarkkinoilla selvimmin toimistokiin-
teistdissd, joiden vajaakdyttdasteet nousivat
vuoden 2009 aikana selvasti. Kauppakeskus-
ten kdyttdaste sen sijaan on edelleen korkea
sekd Suomessa ettd Ruotsissa.
Voimakkaimmin kdyttdasteet ovat heikenty-
neet tilaa vievissa kaupan suuryksikoissa, jotka
eivat kuulu Cityconin ydinliiketoimintaan!?.
Baltiassa kiinteistémarkkinoiden tilanne on
vaikeampi, ja sielld myds osa kauppakeskuk-
sista karsii vajaakaytdstd. Liettuassa on viime
vuosina rakennettu useita uusia, isoja kauppa-
keskuksia. Osa vuonna 2009 valmistuneista
keskuksista jouduttiin avaamaan siten, etta iso
osa tiloista oli tyhjana. Cityconin tilanne Balti-
assa on kuitenkin hyva, silla vajaakdyttdongel-
maa ei ole. Viron suurimman kauppakeskuksen,
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t t 5 l 20 k .es vaihetta avattiin vuonna 2009 tayteen vuokrattuina. JA GOTEBORGIN ALUEELLA
vastuuta Ja eld my Sld Rakennuskustannukset ovat laskeneet selvasti kaikilla 6 m?/wuosi/tuhat SEK
aantuma nékyy suomalaisten kulutushaluissa. Nousu- Cityconin toiminta-alueilla, mika tukee Cityconin kiinteistékehi- 14 S
- ; ; 12 7—-@
kauden tavarakeskeisyys on kuluttajien oman arvion tystoimintaa. Baltiassa rakennuskustannusten lasku on ollut voi- 1
mukaan vaihtunut pehmedmpiin arvoihin: vapaa-ajan makkainta, mutta my6s Suomessa ja Ruotsissa urakkatarjousten 80 —
) . ) 60
merkitys on kasvanut eikd rahaa kaivata lisaé. Toisaalta ku- hintataso halventuikoko vuoden 2009 ajan. 40
luttajat haluavat kuitenkin elémyksid, ostamisesta etsitéién Kiinteistotransaktiomarkkinat ovat olleet hiljaiset seka Suomes- 20
’ . « ) . 0
mielihyvéid ja pakoa arjesta. Hemmotteluhoidot, pelit, makei- sa, Ruotsissa etta Baltiassa. Matala korkotaso on mahdollistanut 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
set ja elokuvat ovat suosittuja. (Léhde: Redera) toistaiseksi sen, ettd edes korkealla velkavivulla tehtyjen kiinteist&- ® Tukholma © Géteborg Lahde: Jones Lang LaSalle
Myés Suomen ympéristéministerion teettéman tutki- kauppojen pakkorealisointeja ei ole juuri ndhty. Kauppoja on hidas-
muksen mukaan ostoskdyttéytymisessd korostuu mielihy- tanut myds se, ettd kysynta ja tarjonta eivat ole kohdanneet markki- KAUPPAKESKUSTEN TUOTTOVAATIMUKSET
véi. Ostaminen ei ole pelkkéé ajanvietettd, vaan asiakkaat noilla. Kysynta on kohdistunut [ahinna keskeisilla paikoilla sijaitseviin, TUKHOLMAN JA GOTEBORGIN ALUEELLA
vaativat tasokkaita ja elémyksellisié kaupan tiloja. Téhén turvallisiin kohteisiin. Myytavana on ollut padasiassa kakkostason %
e . 7
suuntaan vie myds kotitalouksien rakenne: pienten asun- riskipitoisia kohteita. *% 6 | gu—
tokuntien mddrd kasvaa, ja ne kuluttavat enemmdn rahaa 5
e N o 1) Tilastokeskus 4
palveluihin ja erikoistavaroihin. 2) Statistiska Centralbyran 3
Kuluttajien ympéristétietoisuus on kasvanut selvésti, 3) Statistics Estonia 5
. : . ) . . 4) Paivittaistavarakauppary
moni suomalainen ilmoittaa ilmastonmuutoksen vaikut- 5) Newsec Property Report, Autumn 2009 é
tavan ostospddtoksiin. Kuluttajat esimerkiksi arvos- %);a:,di!”s E_E(LEd”if‘gSI”Stit”t 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
atistics Lithuanta
tavat energiatehokasta asumista ja haluavat vdélttaa 8) A.C. Nielsen ® Tukholma © Géteborg Lihde: Jones Lang LaSalle
turhaa auton kdyttéd tai ruuan haaskaamista (léh- 9)Frikdpenskap .
. ) 10) Jones Lang Lasalle, Nordic City Report, Autumn 2009
de: Kuulas Milward Brown, lImastotalkoot helmikuu KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORIEN TULOKSET
2009). Noin 60 prosenttia suomalaista pitdd ilmas- o Pisteluku
tonmuutosta taloustaantumaa suurempana uhkana 10 | — 2
seuraavan kymmenen vuoden aikajaksolla. 18 — v;
Sama trendi ndkyy my6s elintarvikealan yritys- 20
johtdjien kdsityksissd. Yritysjohdon mielestd alan :4313
térkein asia olijo vuonna 2008 yrityksen yhteiskun- 50 —-—
tavastuu, toiseksi tdrkein asia oli ruuan puhtaus ja €0 2008 2000 2010
turvallisuus. Molempien sijoitus kasvoi selvdsti ® Suomi @ Viro ® Euroalue Lshde: Eurostat
vuodesta 2007. (Léhde: CIES, Top of minds) Ruotsi Liettua
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Cityconin sidosryhmat

Citycon pyrkii toimimaan aktiivisesti ja vuoro-

vaikutteisesti sidosryhmiensad kanssa. Yhtio

haluaa olla selvilld sidosryhmiensa arvoista ja

intresseistd sekd odotuksista itseddn kohtaan.

Cityconin sidosryhmét ovat:

- kuluttajat

- vuokralaiset

- yhteistyékumppanit (palveluntuottajat, ta-
varantoimittajat, urakoitsijat)

- omistajat, rahoittajat ja analyytikot

- henkilosto

- viranomaiset ja paikallisyhteisot

- media

- toimiala-ja kansalaisjarjestot.

Sidosryhmamaarittelyn yhteydessa arvioitiin
sekd kokemusperdisesti ettd saadun palaut-
teen pohjalta sidosryhmien odotuksia yhticta
kohtaan. Sidosryhmien odotuksia ja vuorovai-
kutusvalineitd seka keskeisia tuloksia vuodelta
2009 on kuvattu sivuilla 12-13.

Sidosryhmien vuorovaikutuskanavina toimi-
vat vuosi- ja osavuosikatsaukset, porssi- seka
lehdistotiedotteet, yhtiokokoukset, www-sivut,
asiakastyytyvaisyystutkimukset, tapahtumat
kauppakeskuksissa, markkinaselvitykset, ku-
luttajatutkimukset, tiedotustilaisuudet, henki-
[6ston kehityskeskustelut, henkilostotyytyvai-
syystutkimukset ja myds yrityksen edustajien
esiintymiset eri tilaisuuksissa.

Olennaisuuden madrittely

Tahan yhdistettyyn vuosikertomukseen ja
yhteiskuntavastuuraporttiin on pyritty valit-
semaan ne olennaiset aiheet taloudellisen,

OLENNAISUUSMATRIISI

*+++  Paikallisyhteison
A kehittaminen

Liikenne

Merkityksen taso sidosryhmille

Kulttuuriperinne

1 Biodiversiteetti

Turvallisuus ja terveys kauppakeskuksissa
Maankaytto ja kaavoitus
Kestavan kehityksen mukainen rakentaminen

Luotettavuus ja lapindkyvyys

Sidosryhmasuhteiden hallinta
Eettinen ohjeistus
Alihankintaketjun kehittaminen

Henkil6ston osaamisen kehittaminen

Ymparistdtietoisuuden lisdédminen

Menestyvét kauppapaikat

Kustannustehokas resurssien kaytto paivittdisessa
johtamisessa

Kannattavuus ja kasvu

Jatkuva kiinteistdjen kehittdminen

Kauppakeskus tuotteena tdyttaa kuluttajien tarpeet
Kauppapaikkojen sijainti ja saavutettavuus
Corporate governance

Hiilijalanjalki

Henkildstdn tyotyytyvaisyys

[lmastonmuutoksen riskit

+ <

Aiheista raportoidaan kattavasti

sosiaalisen ja ymparistovastuun alueilta, jotka
ovat merkittavia Cityconin liiketoiminnan ja
sen sidosryhmien kannalta. Tassa raportissa
esiintyvien aiheiden kasittely ja valinta tehtiin
laajennetussa johtoryhmadssa.

Aiheiden merkittavyys vaihtelee sidosryh-
mien valilla. Kaikki ylld olevassa taulukossa
esitetyt aiheet sisaltyvat tdhan raporttiin.

Sidosryhmien kiinnostuksen tasoa eri aiheisiin

arvioitiin seuraavasti:

- matala (+) - sidosryhmét eivat osoita aihee-
seen kiinnostusta eika siitd juurikaan kes-
kustella vuorovaikutustilanteissa

Merkittévyys Cityconin toiminnassa

Aiheista raportoidaan, painopiste niiden kehittdmisessd

- kohtalainen - sidosryhmat ovat tietoisia ai-
heesta ja siita keskustellaan ajoittain

- korkea (+++) - sidosryhmét keskustelevat
aiheesta jatkuvasti

Aiheen vaikuttavuutta lilkketoimintaan arvioitiin

seuraavasti:

- matala (+) - aiheuttaa pienen riskin, ei mer-
kittavaa taloudellista vaikutusta eikd luo
merkittdvia mahdollisuuksia

- kohtalainen - aiheuttaa kohtalaisen riskin ja
aiheella on kohtuullinen vaikutus talouteen
sekd luo kohtalaisia mahdollisuuksia
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Aiheista raportoidaan

- korkea (+++) - aiheuttaa huomattavan riskin
ja vaikuttaa talouteen merkittavastiseka luo
merkittdvia mahdollisuuksia
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Cityconin sidosryhmat

SIDOSRYHMATAULUKKO

Sidosryhmd  Odotukset Cityconia kohtaan Vuorovaikutusvilineet Keskeiset tulokset 2009
Kuluttajat Kauppakeskus tuotteena ja kuluttajasuhteet Kuluttajatutkimukset Suomessa 14 kauppakeskuksen spontaani tunnettuus oliyli 40 % ja yli 60 % kauppakeskuksessa asioivista kokee
* oikea vuokralaiskokoonpano ja palvelutarjonta Markkinaselvitykset tarjooman tarkeaksi asiointikriteeriksi.
* siistijaturvallinen kauppakeskus Tapahtumat Suomen kauppakeskusklusteristrategian kehittdminen jatkui.
Saavutettavuus Kampanjat Rocca al Maressa panostettiin voimakkaasti markkinointiin ja sen tunnettuus kohentui enemman kuin muilla tallinnalai-
* julkiset liikenneyhteydet Viestinta silla kauppakeskuksilla (lahde: TNS Emor).
» pysakointimahdollisuudet Yhteiskuntavastuuraportti Kuluttajaindeksin mukaan Ruotsissa kohteiden vahvuuksia olivat saavutettavuus, pysakdintimahdollisuudet ja turvalli-
Kyky palvella paikallisyhteis6a suus (l&hde: Centrumbarometern 2009, CFI Group).
* palvelujen kehittdminen Rocca al Maren ja Tallinnan sataman valillé aloitettiin ilmainen bussikuljetus.
Green-aiheet Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat yhta lukuun ottamatta rakennetussa ymparistdssa hyvien liikkenneyhteyksien
e kiinteistdjen ympéristovaikutukset ulottuvilla.
* ekologisten tuotteiden saatavuus Uusittujen kauppakeskusten avajaiset: Rocca al Maren toinen vaihe toukokuussa ja Liljeholmstorgetin ja Rocca al
Maren kolmas vaihe marraskuussa.
Pohjoismaiden ensimméinen LEED-sertifikaatti myonnettiin lahtelaiselle kauppakeskus Triolle.
Kauppakeskuksissa tehtiin ndkyvaa kampanjointia ympéristén hyvéksi ja sosiaalisen vastuun osa-alueella, esim. Lelu-
kerdys, Earth Hour, No Plastic Bags -kampanjat.
Vuokra- Menestyva kauppapaikka/sijainti Markkinatutkimukset Kauppakeskusten asiakasvirrat jamyynnit pysyivat keskimaarin vakaina, ks. liiketoimintayksikkokohtaiset luvut s. 27,
laiset * myyntitavoitteiden toteutuminen OCR-% (Occupancy Cost Ratio) vuokran osuus | 31 ja 33.Kauppapaikkojen kehittdmiseen investoitiin 134 milj. euroa.
Vuokrataso vuokralaisen myynnista Merkittavimmat muutokset asiakasvirroissa ja myynneisséd johtuivat joko merkittédvasta muutoksesta vuokralaisko-
* vuokrataso oikealla tasolla suhteessa myyntiin Yhteistoiminnan kdytannét koonpanossa tai alueen markkina- tai kilpailutilanteessa.
Asiakassuhteet Yhteiskuntavastuuraportti Kauppakeskuksissa seurattiin OCR-%:n kehittymista seka toimialoittain ettd keskuksittain. OCR-% oli linjassa toimi-
 |apindkyvat jajoustavat toimintatavat alojen kannattavuusrakenteiden kanssa.
Tehokas kauppapaikkajohtaminen Séaannéllinen yhteydenpito ja keskusteluyhteys vuokralaisten kanssa.
* kustannustehokas resurssien kayttd Ymparistoraportoinnin kehittaminen: hiilijalanjalki, energiatehokkuus, vedenkulutus ja jatteiden kierratys raportoidaan
* tarkoituksenmukainen laatutaso ensimmaistd kertaa.
» green-aiheet Green Shopping Centre Management -ohjelma kdynnistettiin ja kaikki kauppakeskukset arvioitiin yhtenaisilla
kriteereilla.
Vihreat sahkdsopimukset Rocca al Maressa, Liljeholmstorgetissa ja Akersbergassa.
Henkilostd | Tyotyytyvéisyys Henkildstotutkimus Vuonna 20009 ei toteutettu henkildstdtutkimusta, koska tutkimusrytmi muuttuu vuosisuunnitteluun paremmin sopi-

* haastavat monipuoliset tehtavat
* tyokyvynyllapito

Palkitseminen

* kilpailukykyinen palkka, palkkiot
Osaamisen kehittyminen

Tasa-arvokartoitus
Kehityskeskustelut
Yhteistoimintaryhman ja tydsuojelu-
toimikunnan toiminta
Koulutusohjelmat

Sisainen tyonkierto

Rekrytoinnit

Intranet

vaksi.

Tasa-arvokartoitus toteutettiin koko henkilostélle: vastausprosentti oli 84 % ja tuloksen perusteella tasa-arvoisuus
toteutuu hyvin.

HR-strategialle haettiin painopisteita henkilostéhaastattelujen ja tydpajojen avulla.

Vapaa-ajan kulttuurikerho aloitti toimintansa.

Uusiarekrytointeja 16 kpl, sisdisia tehtévénsiirtoja 8 kpl.

Koulutukseen kaytetty aika oli 6,9 paivaa/tyontekija.
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Sidosryhméd  Odotukset Cityconia kohtaan Vuorovaikutusvilineet Keskeiset tulokset 2009
Sijoittajat Tulos Luotettavat ja vertailukelpoiset raportit Nettovuokratuotto ja liikevaihto kasvoivat, rahoituskustannukset laskivat, osinko ja padomanpalautus on séilynyt
Rahoitta.jat * omaisuuden arvon lisddminen/sailyttdminen Tiedotteet samalla tasolla jo kuusi vuotta.
Analyytikot kannattava kasvu Esitykset Kehityshankkeita on kdynnistetty suunnitellusti vuokratuottojen ja kiinteistdomaisuuden arvon kasvattamiseksi.
 osaketuotto Sijoittajatapaamiset Odotuksia parempien saavutusten vuoksi osakekurssi noussut.
 osingonmaksukyky Kiinteistokierrokset ja -katselmukset Nelja uutta analyytikkoa aloitti yhtion seurannan, osasyyna yhtién avoimuus.
Kasvu Tulosjulkistamistilaisuudet Kotimaisten omistajien osuus (=rekisterdityjen) [&hes kaksinkertaistui.
* vuokratuottojen kasvu Vuosikertomus/yhteiskuntavastuuraportti Kotimaisille yksityissijoittajille suunnattu joukkovelkakirjalaina laskettiin menestyksekkaasti liikkeelle.
* kiinteistdomaisuuden ja markkina-arvon kasvu Tilinp@atds ja osavuosikatsaukset Sijoittajatapaamiset joka vuosineljanneksen jalkeen sekéd kotimaassa ettd ulkomailla.
Lapinakyvyys ja luotettavuus Toinen pddomamarkkinapaiva jarjestettiin 16.9.2009.
* raportointitavat ja -aikataulu Raportointi toteutettiin aikataulun mukaisesti.
Omistusrakenne ja johto Ensimmaisen yhdistetyn vuosikertomuksen ja yhteiskuntavastuuraportin julkaiseminen.
* omistamisen aikajénne Sijoittajien kiinnostus vastuullisuuteen lisdéntyi merkittavasti.
» omistajien kyky osallistua osakeanteihin
* sijoittajien luonne ja sijainti
Sijoittajasuhteet
* omistajien odotusten tiedostaminen
* avoinkeskusteluyhteys sijoittajien ja yhtion valilla
Vastuullisuus
* taloudellinen, sosiaalinen ja ymparistdvastuu
Yhteistyd- Sopimuskaytanndt Sopimukset Paatettiin kehittad menetelmié ja tyokaluja alihankintaketjun yhteisty6n ja vastuullisuuden mittaamiseen.
kumppanit  pitkaaikaiset toimittajasuhteet Kumppanuusmallit
Maine ja luotettavuus Yhteistyon tapaamisohjelmat
Ammattimainen prosessijohtaminen
Viranomai- | Maankaytt6 jakaavoitus Kaavoitusprosessi Kaikki kdynnissa olevat hankkeet ovat olemassa olevien kauppakeskusten laajennus- ja/tai uudistushankkeita rakenne-
segja . * viihtyisa ymparistd Paneelit tussa ymparistoissa.
f;'skaat“'syh- * vuorovaikutteinen suunnittelu Tiedotustilaisuudet Suomen "Paikalliskeskus"-klusterin kauppakeskuksissa kehitettiin yhteisty6ta paikallisten seurojen ja yhteiséjen
Paikallisyhteison kehittaminen Viestinta kanssa ja osallistuttiin alueellisiin kehittdmishankkeisiin (esim. Vantaan Myyrméessg, Espoossa Espoonlahdessa, Vuo-
Viestintd ja avoin keskustelu saaressa Helsingissd). Myllypuron kiinteistékehityshankkeen valmistelu Helsingissa toteutettiin tiiviissa yhteistyéssa
Lainmukainen vastuullinen toiminta paikallisen asukasyhdistyksen kanssa.
Corporate Governance Suomen sunnuntai-aukioloja koskien yhteinen Citycon-tason linjaus, mutta paikallinen toteutus paikallinen markkinati-
Sunnuntaiaukioloajat (Suomi) lanne huomioon ottaen.
Media Avoinja luotettava viestinta Pdrssi-ja lehdistotiedotteet Cityconin mediaseurantatulos (494 kpl) oli 20 % korkeampi edelliseen vuoteen verrattuna.

Vuosi- ja osavuosikatsaukset
www-sivut

Toimiala- ja
kansalais-
jarjestot

Toimialan kehittaminen

Jasenyydet ja luottamustehtévat
Osallistuminen ja vaikuttaminen alan kehit-
témiseen

Edustukset ja jasenyydet Raklissa, Kauppakeskusyhdistyksessa, EPRA:ssa, ICSC:ssa, NCSC:ssa ja muissa alan jarjes-
toissa.

Osallistuminen Global Reporting Initiativen kiinteist6- ja rakennusalan raportoinnin kehittémiseen.

Tunnistettiin tarve kartoittaa Cityconin toiminnan kannalta olennaiset kansalaisjarjestt.
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MARKKINA-ARVON JAKAUTUMINEN 31.12.2009

Osuus koko kiinteistd- Kohteiden
Markkina-arvo, Me omaisuuden arvosta, % lukum3drd
yli100 49 % 6
80-100 5% 1
60-80 6% 2
40-60 13% 6
20-40 9% 7
10-20 11% 17
5-10 5% 15
0-5 3% 30

Kiinteistoomaisuus

Muutokset kiinteistdomaisuudessa
Citycon omistaa yhteensa 33 kauppakeskus-
ta. Naista 22 sijaitsee Suomessa, kahdeksan
Ruotsissa, kaksi Virossa ja yksi Liettuassa.
Kauppakeskusten liséksi Citycon omistaa 51
muuta kohdetta, joista 44 sijaitsee Suomes-
sajaseitseman Ruotsissa.

Vuonna 2009 Citycon keskittyi kauppakes-
kustensa kehittamiseen ja laajentamiseen. Uu-
sia kauppakeskuksia ei ostettu tai myyty.

Sen sijaan Suomessa myytiin tammikuus-
sa noin kolmella miljoonalla eurolla yksi yhti-
on ydinliiketoimintaan kuulumaton vahittais-
kaupan kiinteistd Lahdesta.

Ruotsin divestoinnit koskivat asuntoja, jotka
eivat mydskdan kuulu yhtion ydinliiketoimintaan.
Kauppakeskus Akersberga Centrumin yhteydes-
sd olevat asunnot sovittiin myytavaksi Tegeltor-
net AB:lle 181 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
16,7 milj. eurolla). Tukholman keskustaan Lilje-
holmeniin kevaalla 2010 valmistuvat 72 asuntoa
sovittiin myytavaksi niiden valmistuttua 176 mil-
joonalla Ruotsin kruunulla (noin 16,3 milj. eurolla)
Heba Fastighets AB:lle.

Kiinteistdjen arviointi

ja markkina-arvon madritys
Cityconinkiinteistdomaisuuden markkina-arvon
madrittelee ulkopuolinen arvioija kiinteisto-
kohtaisesti kansainvalisten I1AS- (International
Accounting Standards) ja IVS- (International
Valuation Standards) standardien mukaisesti
vahintaan kerran vuodessa. Viime vuosina ulko-
puolinen arviointi on teetetty vuosineljannek-
sittdin markkinoiden aktiivisuuden ja nopeasti

muuttuvan markkinatilanteen vuoksi. Tuorein,
vuoden 2009 lopun tilanteen mukainen arvioin-
tilausunto alkaa oheisen tilinpddtoksen sivulta
61. Arvioinnin on tehnyt Realia Group -ryh-
méaan kuuluva Realia Management Oy, joka on
kansainvélisen CB Richard Ellisin suosittelema
arviointipalvelujen tarjoaja Suomessa. Arvioin-
tilausunnosta ilmenee arviointiprosessi, arvi-
oon vaikuttavat tekijdt, arvioinnin tulokset seka
herkkyysanalyysi.

Arviointimenetelmana on kaytetty padsaan-
t6isesti kymmenen vuoden kassavirtamenetel-
maa. Rakentamattomien tonttien ja selkeiden
kaavamuutoskohteiden osalta markkina-arvo
on madritelty voimassa olevan asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden maaran perusteel-
la. Kehityskohteet on arvioitu kayttamalla tata
tarkoitusta varten kehitettya projektilaskenta-
mallia. Myds arviointimenetelmistd kerrotaan
tarkemmin edelld mainitussa arviointilausun-
nossa.

Realia Management Oy:n  méaarittama
Cityconin koko kiinteistokannan keskimaarai-
nen nettotuottovaatimus 31.12.2009 oli 6,6
prosenttia. Cityconin Suomessa sijaitsevien
kiinteistdjen keskimaaraiseksi nettotuottovaa-
timukseksi maariteltiin 6,6 prosenttia, Ruotsis-
sa sijaitsevien 6,4 prosenttia ja Baltian maissa
sijaitsevien 8,1 prosenttia.

Markkina-arvon kirjaaminen

Cityconkirjaakiinteistdomaisuutensa taseessa
kaypaan arvoon IAS 40 -standardin mukaises-
ti. Kiinteistdjen tilinpaatdshetken mukainen,
yhteenlaskettu markkina-arvo raportoidaan
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Cityconin taseessa ja arvon muutos tuloslas-
kelmassa sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla on
siis myds tulosvaikutus, joka raportoidaan
Cityconin tilinpaatoksissa erikseen osana like-
voittoa ja samalla tilikauden tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiin-
teistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittdman kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvosta ja sellaisista kehitysprojekti-
investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei
ota huomioon kdyvdn arvon madrityksessa,
sekad uusien, viimeisen kolmen kuukauden aika-
na hankittujen kohteiden hankintahinnasta.

Arvon kehitys vuonna 2009

Vuonna 2009 Cityconin kiinteistomaisuuden
kayvan arvon tappio oli 97,4 miljoonaa euroa.
Lasku johtui kiinteistd- ja rahoitusmarkkinoi-
den yleisestd suhdannemuutoksesta ja yleisen
talouden taantuman aiheuttamasta tuottovaa-
timusten noususta. Vuoden aikana kirjattiin
arvonnousua yhteensa 5,5 miljoonaa euroa yh-
deksdssd kohteessa ja arvonalennuksia yhteen-
sd 102,9 miljoonaa euroa 70 kohteessa.



KIINTEISTOKANNAN MARKKINA-ARVO 31.12.2009

Markkina-arvon muutos rese ses Keskimégrdinen Tuotto

. Keskim@arainen kaytto- ja Alkutuoton markkina-

vuoden 2009 aikana, Me Keskiméiridinen markkinavuokra, yllépitokulu, painotettu vuokrille,

Markkina-arvo, Me Positiivinen Negatiivinen Muutos tuottovaatimus, % eur/m?/kk eur/m?/kk ka (%) painotettu ka (%)

Koko kiinteistdomaisuus 31.12.2009 31.12.2008 yh ] 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2009
Suomi

Paakaupunkiseutu 786,0 806,9 12 -32,1 -30,8 6.3 6,1 24,7 56 6,6 6,7

Muu Suomi 656,0 687,1 17 -36,1 -34,3 6,8 6,7 198 43 6,9 7.6

Suomi yhteensa 14420 1494,0 3,0 -68,1 -65,1 6,6 6,4 225 5,0 6,8 71
Ruotsi

Tukholman alue ja Uumaja 4791 3973 2,6 -19,5 -16,9 6.3 6,3 22,7 6,0 6,5 7.8

Géteborgin alue 69,7 65,1 00 -2,6 -2,6 72 71 112 39 78 838

Ruotsi yhteensd 5488 462,4 2,6 -22,1 -19,6 6,4 6,4 21,3 57 6,7 7.9
Baltia

Viro 1459 1403 0,0 -84 -84 8,0 7.3 21,6 4,2 8,0 88

Liettua 10,7 15,0 0,0 -43 -43 93 81 184 6,8 8,2 10,3

Baltia yhteensd 156,6 1553 0,0 -12,7 -12,7 81 7.4 21,4 43 8,0 8,9

Kaikki yhteensa 21474 21116 55 -102,9 -97.4 6,6 6,4 22,1 51 6,8 7,4

Markkina-arvon muutos
vuoden 2009 aikana, Me

Markkina-arvo, Me Positiivinen Negatiivinen Muutos
Vertailukelpoiset kohteet 31.12.2009 31.12.2008 yh ]
Suomi
Paakaupunkiseutu 689,6 715,5 0,1 -28,6 -28,5
Muu Suomi 5015 5204 17 -27,0 -253
Suomi yhteensd 11911 12359 18 -55,7 -53,8
Ruotsi
Tukholman alue 2336 2218 2,6 -6,3 -38
Goteborgin alue 69,7 651 0,0 -2,6 -2,6
Ruotsi yhteensd 303,3 286,9 2,6 -9,0 -6,4
Baltia
Tallinnaja Vilna 229 30,2 0,0 -7,4 -74
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 1517,4 1553,0 4,4 -72,1 -67,7
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MYYNTISAAMISTEN IKAJAKAUMA

Meur

o = N W~ U

E Em = B

Vuokrausriskia hallitaan ammattitaitoisella
kauppapaikkajohtamisella

ityconin tavoitteena on monipuolinen ja
tehokkaasti hallittava vuokrasopimus-
kanta. Peruslahtokohta on maaraaikai-
nen vuokrasopimus, ja padsaantdisesti kaikki
uudet liiketilojen vuokrasopimukset tehddan
madraaikaisina kaikissa maissa. Poikkeuksen
tahan muodostavat ainoastaan asunnot ja

enemman vaihtelua ja toistaiseksi voimassa
olevia sopimuksia on noin 21 prosenttia vuok-
rasopimuskannasta. Toistaiseksi voimassa ole-
vista sopimuksistayli 30 prosenttia on solmittu
ennen vuotta 1999. Vanhimmat naisté on sol-
mittu yli 30 vuotta sitten. Toistaiseksi voimassa
olevat sopimukset ovat aiemmin olleet suoma-

vuokrasopimuksista noin kymmenen prosenttia
on toistaiseksi voimassa olevia.

Ruotsissa vuokrasopimukset ovat yleensa
pituudeltaan 3-5 vuoden pituisia, jonka jélkeen
vuokralaisen voi halutessaan irtisanoa tai esit-
tdd@ uusia sopimusehtoja. Markkinavuokraa
korkeampaa vuokratasoa ei voi vaatia, silla
vuokralainen voi halutessaan valittaa asiasta

Toteutunut Toteutunut Toteutunut ~ Toteutunut varastotilat ja yksittdiset pysakdintipaikat.  laisten vuokramarkkinoiden erityispiirre, ne ei-
,20(,’,6" 2007 2008 2009 Cityconin kiinteistokannasta toistaiseksi voi-  vét indikoi normaalia suurempaa riskid eivatka ~ vuokralautakuntaan (Hyresnamden), joka rat-
® Fierddntyneet © 6-12kuukautta . ) . . . . o . . . . . . . o
alle 30 péivad © 1-5vuotta massa olevia sopimuksia on noin 17 prosenttia.  ne liity erityisestijohonkin vuokralaisryhmaan. koo kiistatilanteita. Vuokranantajan on kyettava
: goﬁigfk‘ﬁx?& Yli5vuotta Toistaiseksi voimassa olevista sopimuksista 81 Joissain tapauksissa toistaiseksi voimas-  osoittamaan esimerkiksi alueen vastaavien tilo-
prosenttia on Suomessa, 19 prosenttia Ruotsis-  sa oleva tai lyhyt maaraaikainen sopimus on  jen viimeaikaisten sopimusten perusteella, ettd
sajayksiprosenttiBaltiassa. Cityconin etu. Tallainen tilanne saattaa olla esi- ~ markkinavuokrataso on noussut.

Ruotsissa kaikki liketilojen vuokrasopimuk- ~ merkiksi kohteissa, joihin on suunnitteilla kehi- Baltiassa isoimpien ankkurivuokralaisten sopi-
set ovat maaraaikaisia. Baltiassa sen sijaan on  tyshanke. Cityconin ei ole t&llgin valttamattd  mukset tehddan kymmeneksi vuodeksi, pienem-
joitain yksittaisia vanhoja sopimuksia, jotka  tarkoituksenmukaista sitoa itsedan kaikkiin ~ milld toimijoilla on noin kolmen vuoden pituisia
jatkuvat ensimmaisen, muutaman vuoden maa-  vuokralaisiin pitkdaikaisesti, mutta kohteen  sopimuksia.Paljon onmyds viidenvuoden mittaisia
rdaikaisen jakson jalkeen toistaiseksivoimassa  kassavirta halutaan turvata myds kehityshank-  sopimuksia.
olevina. Suomen vuokrasopimuskannassa on  keen alla. Suomessa vuonna 2009 solmituista

VUOKRASOPIMUSTEN VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN VUOKRASOPIMUSTEN ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN PAATTYMISVUQSI

ENSIMMAINEN MAHDOLLINEN MAHDOLLINEN PAATTYMISVUOSI Oheisessa kaaviossa Cityconin vuokrasopimukset on jaettu mddrdaikaisiin sopimuksiin, toistai-

PAATTYMISVUOSI SOPIMUSTYYPIN MUKAAN seksi voimassa oleviin sopimuksiin ja aluksi madrdaikaisiin sopimuksiin.

30 % 30 % ® Mddrdaikaiset sopimukset padttyvdt sopimuskauden lopussa, jonka jélkeen neuvotellaan mah-

e > dollinen uusi sopimus.

20 20 Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset ovat voimassa toistaiseksi ja niiden tyypillinen irtisa-

15 15 nomisaika on 3-12 kk.

10 10 Aluksi mddréaikaisiin sopimuksiin on mddritelty ensimmdinen mahdollinen irtisanomispdivd,
5 5

jonka jélkeen sopimus voi jatkua joko toistaiseksi voimassa olevana tai uusiutuvasti madrdai-
kaisena. Uusiutuvasti mddrdaikainen sopimus tarkoittaa, ettd jos sopimusta ei irtisanota padt-
tymddn ensimmdisen sopimuskauden loppuun, se jatkuu sovitun jakson, tyypillisesti 12-36 kk,
kerrallaan. Sopimuksen voi irtisanoa pddttymddn vain sovitun jakson loppuun yleensd 3-12 kk:n
irtisanomisaikaa noudattaen.

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192020+ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20192020+

® Kauppakeskukset © Muut kauppapaikat ® Mddrdaikainen sopimus
Toistaiseksi voimassaoleva sopimus

Aluksi mddrdaikainen sopimus

Laskennassa on kdytetty euromaaraista (ei kappaleméaaraista) vuokrasopimuskantaa.
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Vuokraristejd vahdn vuonna 2009
Vuokralaisiin  kohdistuvia riskejd hallitaan
Cityconin kauppakeskuksissa paikan paalla
toimivan johdon avulla. Vuokralaisilla on vel-
vollisuus raportoida kauppakeskuksen joh-
dolle myyntilukunsa kuukausittain. Kauppa-
keskusjohto seuraa tarkasti jokaisen liikkeen
menestymista ja pyrkii vaikuttamaan tahan.
Jos vuokralaisen vuotuinen vuokra suhteessa
likkeen myyntiin (Occupancy cost ratio, OCR)
poikkeaa kauppakeskuksen vastaavien yritys-
ten keskiarvosta tai nelickohtainen myynti on
litan alhainen, johto reagoi asiaan valittémasti
rilppumatta vuokrasopimuksen pituudesta.
Asiakasta voidaan auttaa markkinoinnissa, tilo-
ja saatetaan supistaa tai suositella siirtymista
nelidvuokraltaan edullisempaan tilaan.

Taantumasta huolimatta vuokrasaamiset
ovat toistaiseksi pieni ongelma, ja kyse on yk-
sittdistapauksista. Isoilla vuokralaisasiakkailla
on myds taloudellisia puskureita, joten pieni
myynnin pudotus ei vield aiheuta vuokranmak-
suongelmia. Citycon pyrkii tehostamaan erityi-
sestikiinteistohuoltoa, koska sen kustannukset
aiheuttavat painetta vuokralaisten maksamiin
yllapitokorvauksiin. Cityconin padomavuokrat
ovat lahelld markkinavuokratasoa. Vuokraso-
pimuksissa on usein - erityisesti Ruotsissa ja
Baltiassa - liikevaihtosidonnainen osa, mutta
padomavuokran tasosta johtuen se ei ole kovin
merkittava lisdvuokratulon [8hde. Vuoden vaih-
teessa noin 36 prosenttia Cityconin vuokraso-
pimuskannasta oli liikkevaihtosidonnaisia sopi-
muksia ja litkkevaihtosidonnainen osa muodosti
noin prosentin vuokratuotoista.

VUOKRAUSTOIMINTA

Vuokrasopimusten Cityconin omistama Vuokrattu Keskim@ériinen vuokra,
lukum@@rd vuokrattava pinta-ala pinta-ala, m? eur/m?/kk
Suomi
Tilanne 1.1.2009 1795 600750 534030 18,6
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 295 400 57220 225
Paattyneet vuokrasopimukset:
Eraantyneet maaraaikaiset vuokrasopimukset 176 29020 26,2
Paattyneet, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset 207 40660 19,1
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 24 6300 4600 9,7
Myynnit 1 7200 7200 33
Tilanne 31.12.2009 1682 587 650 509770 19,7
Ruotsi
Tilanne 1.1.2009 % 2114 282700 259 280 11,8
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 339 32810 24,7
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokrasopimukset 110 28510 26540 221
Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 317 36740 13,0
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 1 8710 680 3,1
Tilanne 31.12.2009 2245 302500 281210 133
Baltia
Tilanne 1.1.2009 234 54200 53920 19,0
Alkaneet vuokrasopimukset:
Uudet tai uusitut vuokrasopimukset 11 620 12,0
Kehitystoiminnasta johtuen alkaneet vuokrasopimukset 118 16800 24440 26,4
Paattyneet vuokrasopimukset:
Paattyneet vuokrasopimukset 11 980 16,9
Kehitystoiminnasta johtuen paatetyt vuokrasopimukset 44 7850 17,1
Tilanne 31.12.2009 308 71000 70150 18,6

*) Ruotsin vuokrasopimuskannan laskentatapaa on yhdenmukaistettu vastaamaan Suomea ja Baltiaa.
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YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA 31.12.2009

Cityconin omistama

Vuokra-

Markkina-arvo, Me

Vuokrausaste, %

vuokrattava sopimusten eur m?
Koko kiinteistGomaisuus Paikkakunta pinta-ala, m* lukumiard 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
Columbus Helsinki 21000 74 74,1 74,7 99,6 98,6
Espoontori Espoo 17300 43 298 31,6 95,7 95,4
Heikintori Espoo 5800 39 10,5 118 95,2 89,9
Isomyyri Vantaa 10900 17 17,6 20,6 61,3 56,7
Iso Omena Espoo 60400 198 2997 305,6 98,6 98,0
Lippulaiva Espoo 23400 83 63,5 62,1 99,8 99,7
Myyrmanni Vantaa 40300 109 1523 158,4 97,0 96,3
Tikkuri Vantaa 10700 48 26,0 27,5 94,5 90,1
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu yhteensa 189800 611 673,6 6924 96,8 94,6
Kauppakeskukset, muu Suomi
Duo Tampere 13000 42 29,8 323 94,2 92,9
IsoKarhu Pori 14800 44 431 42,4 94,2 89,3
IsoKristiina Lappeenranta 18700 55 348 34,2 937 90,0
Jyvaskeskus Jyvaskyla 5800 71 14,5 151 97.8 96,3
Jyvéskylan Forum Jyvaskyla 17500 58 55.2 57,6 97,5 971
Koskikara Valkeakoski 5800 35 53 57 944 925
Koskikeskus Tampere 26300 155 1134 1148 96,4 949
Linjuri Salo 9300 9 15,1 158 88,5 88,5
Oulun Galleria Oulu 3500 33 82 89 94,3 91,1
Sampokeskus Rovaniemi 14000 80 232 250 80,8 76,5
Torikeskus Seingjoki 11500 61 11,9 125 89,6 86,2
Trio Lahti 45700 164 1432 150,7 94,6 90,2
Tullintori Tampere 10300 38 8,4 89 75,0 74,4
Valtari Kouvola 7600 20 4.8 5,0 90,6 85,6
Kauppakeskukset, muu Suomi yhteensa 203 800 865 510,8 529,0 93,3 89,5
Muut kauppapaikat yhteensa 194 050 206 257,7 2725 92,6 89,7
Suomi yhteensa 587 650 1682 14420 1494,0 94,6 91,2
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja
Frugngen Centrum Tukholma 14600 90 13,9 12,2 92,1 89,8
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 69300 646 99,8 93,3 94,1 92,5
Liljeholmstorget Tukholma 40700 131 205,3 1269 91,3 92,4
Strompilen Uumaja 27000 33 40,4 42,0 95,9 87.4
Tumba Centrum Botkyrka 31300 467 51,4 474 98,5 98,8
Akermyntan Centrum Hasselby 8400 41 10,8 10,0 923 91,0
Akersberga Centrum Osteraker 30500 354 40,2 48,6 97,2 97,4
Kauppakeskukset, Tukholman alue ja Uumaja yhteens3 221800 1762 461,7 3804 94,4 93,2
Kauppakeskukset Goteborgin alue
Stenungs Torg Stenungsund 36400 319 438 384 96,0 959
Kauppakeskukset, Ruotsi yhteensa 258 200 2081 505,6 418,8 94,6 93,6
Muut kauppapaikat yhteensd 44300 164 43,2 43,6 95,9 94,5
Ruotsi yhteensd 302500 2245 548,8 462,4 94,7 93,7
Baltia
Viro
Roccaal Mare Tallinna 53500 192 1337 1251 99,3 98,8
Magistral Tallinna 9500 58 12,2 152 100,0 100,0
Liettua
Mandarinas Vilna 8000 58 10,7 15,0 100,0 100,0
Baltia yhteensa 71000 308 156,6 155,3 99,4 99,1
Koko kiinteistéomaisuus yhteensa 961150 4235 21474 21116 95,0 92,6
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YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Cityconin omistama Vuokra- Markkina-arvo, Me Vuokrausaste, %
vuokrattava sopimusten eur m?
Vertailukelpoiset kohteet pinta-ala, m? lukuméird 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2009
Suomi
Paakaupunkiseutu 214190 577 689,6 715,55 96,1 93,4
Muu Suomi 268 460 792 501,5 5204 928 89,4
Suomi yhteensa 482650 1369 11911 12359 94,6 91,2
Ruotsi
Tukholman alue 161400 1280 2336 2218 955 93,0
Goteborgin alue 69900 480 69,7 65,1 952 94,4
Ruotsi yhteensd 231300 1760 3033 286,9 95,4 93,5
Baltia
Tallinnaja Vilna 17500 116 229 30,2 100,0 100,0
Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 731450 3245 15174 1553,0 94,9 92,1
Vuokrasopimusten Vuokrasopimusten
keskimddrdinen  Keskimdardinen Brutto- Netto- keskimddrdinen  Keskimédéréinen Brutto- Netto-
voimassaolo-  vuokra, eur/m?/ vuokra- vuokra- voimassaolo-  vuokra, eur/m?/ vuokra- vuokra-
aika, vuotta vuodessa tuotto, Me tuotto, Me aika, vuotta vuodessa tuotto, Me tuotto, Me
Koko kiinteistdomaisuus 31.12.2009 31.12.2009 Vuosi 2009 Vuosi 2009 Vertailukelpoiset kohteet 31.12.2009 31.12.2009 Vuosi 2009 Vuosi 2009
Suomi Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu 26 299 538 39,5 Paakaupunkiseutu 22 278 578 434
Kauppakeskukset, muu Suomi 3,0 247 45,6 330 Muu Suomi 3,1 198 49,4 354
Muut kauppapaikat 31 159 27,2 199 Suomi yhteensd 2,6 234 107,2 78,8
Suomi yhteensd 2,8 237 126,5 92,4 Ruotsi
Ruotsi Tukholman alue 23 154 227 13,9
Kauppakeskukset 29 165 34,6 20,5 Géteborgin alue 2,6 128 79 4,5
Muut kauppapaikat 32 123 47 28 Ruotsi yhteensd 2,4 146 30,6 18,4
Ruotsi yhteensa 3,0 159 39,3 23,2 Baltia 2,9 175 2,7 2,1
Baltia yhteensa 52 224 12,0 9,8 Vertailukelpoiset kohteet yhteensa 2,6 204 140,5 99,2
Koko kiinteistéomaisuus yhteensa 31 211 177,8 125,4

20 CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA YHTEISKUNTAVASTUURAPORTTI 2009



VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2008-2009

Markkina- Pinta-ala Kumulatiiviset
arvo, Me hankkeen Arvioitu kokonais- toteutuneet brutto-
Paikka- 31.12 Pinta-ala, i i inti (mili. i innit tilikauden L
Kohde kunta Maa 200 m??) jélkeen, m? euroa)?  lopussa (milj. euroa) Lisétietoa
Roccaal Tallinna Viro 1337 28600 53500 583 49,93  Vuonna 1998 rakennettu kauppakeskus on taysin uudistettu ja laajennettu merkittévasti. Kauppakeskuksessa on
Mare yli 170 vuokralaista ja ankkurivuokralaisena on Viron suurin Prisma-hypermarket. Valmistui kokonaisuudessaan
suunnitellusti marraskuussa 2009. Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekti kiinteistdjen kestavassa kehityk-
sessa.
Liljeholms-  Tukholma Ruotsi 2053 20100 27100 138 1321  Uudenkauppakeskuksen rakennusprojekti Tukholman keskustan lounaispuolella. Liljeholmen on liikenteen
torget vahittaiskaupan solmukohta ja koko aluetta uudistetaan. Olemassa oleva rakennus on kokonaisuudessaan uudistettu ja sen yhtey-
tiloja+13 600 teen on rakennettu uusi kauppakeskus. Maanalainen pysakdintilaitos. Valmistui suunnitellusti lokakuussa 2009.
toimistoja Projekti on yksi Cityconin pilottiprojekteista kiinteistojen kestavdssa kehityksessa.
Trio (ilman Lahti Suomi 1188 32300 35000 60 58,3  Olemassa oleva kauppakeskus uudistettiin kokonaisuudessaan ja liiketilaa laajennettiin. Hanke toteutettiin
Hansaa) kahdessa vaiheessa, ja se valmistui kokonaisuudessaan suunnitellusti syksylla 2008. Hankkeelle mydnnettiin

Pohjoismaiden ensimméinen LEED-ympéristésertifikaatti kesalla 2009.

1) Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala ennen hankkeen aloitusta. 2) Hankkeeseen sitoutuva uusi pddoma. 3) Jljell olevat investoinnit maksetaan 2010.

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Kumulatiiviset
Markkina- Pinta-ala Hankk
arvo, Me Hankik hankk ko k i
Paikka- 31.12. pinta-ala, i i i tilikauden lopussa, vuosi,

Kohde kunta Maa 2009 m? jélkeen, m? arvio, Me ¥ Me tavoite Lisdtietoa

Akersberga  Osteraker  Ruotsi 40,2 20000 33000 20,5 12,0 2011 Olemassa olevan kauppakeskuksen uudistus-ja laajennushanke Suur-Tukholman alueella, Tukholman koil-

Centrum lispuolella. Erittain hyvét julkisen likenteen palvelut. Kauppakeskus on rakennettu1 985 ja kunnostettu/laajen-
nettu 1995/1996. Hanke oli jo alussa 75%:sti vuokrattu, ankkurivuokralaiseksi tulee iso paivittdistavarakauppa.
Véhemmistdosakkaana kauppakeskuksessa on kunnan omistama kiinteistdsijoitusyhtio.

Torikeskus Seindjoki  Suomi 11,9 11300 11500 4 27 2010 Kauppakeskuksen sisatilojen uudistushanke.

Myllypuro 53 7700 7300 20 2012 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle Myllypuron metroaseman viereen. Kauppakeskuksen
yhteyteen rakennetaan maanalainen pysakéintihalli. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan myés vuokra-ja
asumisoikeusasuntoja, jotka Citycon on myynyt. Hankkeen kokonaisarvo on yli 60 miljoonaa euroa.

Espoontori Espoo  Suomi 298 10400 10400 18 2010 Kauppakeskuksen sisatiloista ja pysakointilaitoksesta 10 400 m? peruskorjataan. Kauppakeskuksen tilojen uu-
distus valmistuu vaiheittain: ensimmainen vaihe avataan toukokuun 2010 lopussa. Koko kauppakeskus avataan
uudistettuna joulukuun 2010 alussa. Espoontoria suunnitellaan my&s laajennettavaksi myshemmin, kun sithen
onkaupalliset edellytykset.

Forum Jyvéaskylda  Suomi 552 12000 12000 16 2010 Kauppakeskuksen sisatilojen uudistushanke. Kauppakeskus sijaitsee Jyvaskylan ydinkeskustassa ja erityisesti
sen muoti-jaravintolatarjontaa vahvistetaan.

Hansa (Trio) Lahti ~ Suomi 24,4 8000 8000 8 0,5 2010 Uudistetun kauppakeskus Trion yhteydesséd olevan Hansa-kiinteistén uudistushanke, jolla kiinteisto liitetaan pa-
remmin ja kaupallisemmin Trioon. Kaavamuutos vireilla liiketilojen rakentamista varten Trion ja Hansan valiselle
yhdyssillalle Vapaudenkadun péalle.

Myyrmanni Vantaa  Suomi 1523 8400 8400 4.8 0,6 2010 Anttilan muuttaessa pienempiin tiloihin silta vapautuvat tilat uudistetaan toisessa kerroksessa. Samanaikaisesti
ensimmaisessd kerroksessa tehdaan vuokralaismuutostéita.

Isolinnan- Pori  Suomi 4,4 7600 7600 3 2010 Liiketilojen kaksiosainen uudistushanke, ensimmainen 1,5 milj. euron ja 2 500 m#n vaihe on valmis ja toisen

katu vaiheen vuokraus meneillaan.

1) Cityconin osuus hankkeeseen sitoutuvasta uudesta padomasta.
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6omaisuus

Kiinteist

SUUNNITTEILLA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

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

Markkina-arvo Arvioitu Hankk Hankl
Paikka- 31.12.2009, _ Hankh inti-  kiynnistys Imistumis-

Kohde kunta Maa Me pinta-ala, m? tarve, Me ? tavoite vuosi, tavoite Lisétietoja

Lippulaiva Espoo Suomi 63,5 35000 60-70 2011 2013 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Sisatilojen uudistus valmis. Laajennusosan suunnittelu
jatkuu.

Iso Omena Espoo Suomi 299,7 20000- 100-130 2011 2013 Suunnitteluvaraus yhdessa rakennusyhtic NCC:n kanssa kauppakeskuksen yhteyteen rakennettavaan

250003,4 Lansimetron Matinkylan metrokeskukseen. Tavoitteena on kehittda metrokeskus, jossa yhdistyvét
erinomaiset kaupalliset palvelut ja sujuvat yhteydet metron seka liityntaterminaalin kesken. Helsingin
jaEspoon yhdistévén Lansimetron on maara valmistua vuonna 2014.
50004 15 2012 2013 Kauppakeskuksen laajentaminen kahdessa vaiheessa riippuen ylla mainitun metrokeskushankkeen
paatoksesta.

Myyrmanni Vantaa Suomi 1523 200002,4 50-60 2012 2014 Vantaan kaupunki on myontanyt Cityconille suunnitteluvarauksen kauppakeskuksen vieressa oleville nk.
terveystalon ja Paalutorin tonteille, joille kauppakeskusta on tarkoitus laajentaa. Myyrmannin yhteyteen
on suunnitteilla Prisma-hypermarket.

Galleria Oulu Suomi 8,2 17000 50-55 2012 2014 Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessa korttelin ja viereisen korttelin muiden
omistajien kanssa, toisena padomistajana Osuuskauppa Arina. Koko hankkeen investointiarvio on
noin 130-140 milj. euroa. Kaupungin maanalaista pysakointia koskevan paatoksen johdosta hankkeen
toteuttamisperusteet selvitetaan uudelleen.?

Koskikeskus Tampere Suomi 1134 2000 8-12 2010 2011 Kauppakeskuksen sisatilojen muutos-ja laajennusprojektijatkuu, projekti on aloitettu vuonna 2007.

Kuopion Anttila Kuopio Suomi 21,4 12000 20-25 2011 2013 Nykyisen rakennuksen sisatilojen kehittaminen. Hankkeen kaupallinen konsepti selvitetaan vuoden
2010 alkupuolella. Hanketta on siirretty vaikeutuneen markkinatilanteen vuoksija se aloitetaan
aikaisintaan kesalld 2011.%

Heikintori ® Espoo Suomi 10,5 23000 6-7 2011 2011 Siséatilojen peruskorjaus suunnitteilla. Laajennus- ja uudistushanke sekd sen kaavoitus eivat ole eden-
neet aiemmin suunnitellulla tavalla, silla kauppakeskusyhtion osakkailla ei ole yhteistd kantaa asiaan.

Martinlaakso Vantaa Suomi 45 7400 20-25 2010 2011 Uuden kauppakeskuksen rakentaminen nykyisen ostoskeskuksen tilalle. Neuvottelut rakennettavien
asuntojen mahdollisten lopullisten omistajien kanssa meneillaan.

Laajasalo Helsinki Suomi 38 8000 25-30 2012 2013 Uuden ostoskeskuksen rakentaminen nykyisen tilalle. Suunnitteluvaraus yhdessé Keskon ja HOK-
Elannonkanssa.?

IsoKristiina Lappeen- Suomi 34,8 25000 60-70 2011 2013 Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Citycon osti viereisen tontin

ranta laajennusta varten helmikuussa 2009. Kaupallinen konseptija kaavoitus valmiit.

Kirkkonummen Kirkko- Suomi 55 5000 4 2010 2010 Market-kiinteisto uudistetaan Keskon sopimuksen paatyttya Sujuvan arjen kumppaniksi.

Liikekeskus nummi

Isomyyri Vantaa Suomi 17,6 5000 5-7 2010 2011 Cityconin omistamien tilojen uudistaminen. Kaupallisen konseptin suunnittelu meneillaan.

Lauttasaaren Helsinki Suomi 24 26003 10-15 2011 2013 Ostoskeskuksen uudistaminen tai mahdollinen purkaminen ja uudisrakentaminen. Tulevan l&nsi-

Liikekeskus metron sisaankaynti tontilla. Kaavoituksen edellyttama suunnittelu meneillaén, suunnitteilla 10 000
m? asuntoja. Citycon kiinteistdn vahemmistéomistaja.

Tikkurilan Vantaa Suomi 15,0 9700 10-15 2011 2012 Tavaratalokiinteiston sisatilojen uudistaminen.

Anttila
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Markkina-arvo Arvioitu Hankkeen Hankkeen E
Paikka- 31.12.2009, _ Hankl investointi-  kéynnistys Imistumis- ]
Kohde kunta Maa Me pinta-ala, m2 tarve, Me 2 tavoite vuosi, tavoite Lisétietoja
Porin Asema- Pori Suomi 173 10000 10-15 2010 2011 Sisatilat uudistetaan ja vuokralaiskonseptia uudistetaan. Kesko jatkaa pienemmalla paivittaistavara-
aukio konseptilla. Asuntorakentamisen toteuttamista tontille selvitetaan.
Tumba Botkyrka Ruotsi 514 20000 35 2011 2012 Kauppakeskuksen uudistus ja laajennus. Ensimmaisessa vaiheessa keskusta uudistetaan ja laajen-
Centrum netaan hiukan, uudistus on kdynnissé ja kustannukset (n. 6 milj. euroa) mukana kokonaisluvussa.
Toisessa vaiheessa kauppakeskusta laajennetaan ja uudistetaan merkittavasti. Vaihe kaksi on
tarkoitus kaynnistag 2011.
StenungsTorg®  Stenung- Ruotsi 438 15000 30 2010 2012 Citycon on sopinut kauppakeskuksen vahemmistéomistajan kanssa kauppakeskuksen laajentamisesta
sund jakehittamisestd. Arvioitu investointitarve viittaa Cityconin osuuteen. Ensimmainen vaihe aloitettu
tammikuussa 2009.
Strémpilen® Uumaja Ruotsi 40,4 40000 50 2010 2013 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.
Lanken® Uumaja Ruotsi 12,2 5000 9 2010 2011 Liikerakennuksen uudistus- ja laajennushanke.
Jakobsbergs Jarfalla Ruotsi 99,8 12000 30 2010 2012 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke. Aloitettu tammikuussa 2009.
Centrum
Akermyntan Hasselby Ruotsi 10,8 10000 15 2010 2012 Kauppakeskuksen uudistushanke. Asuntorakentamista kauppakeskuksen yhteyteen selvitetaan.
Centrum
Magistral Tallinna Viro 122 10000 10 2010 2011 Kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alaa; nykyisten tilojen muutosaluetta sek laajennusosaa yhdessd. 2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa. Luku on téménhetkinen paras arvio.
3) Hankkeen aikatauluun ja/tai projektin pinta-alan kokoon liittyy kaavoitusriski. 4)Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan. 5)Vuokrattavaa pinta-alaa saattaa muodostua enemman. 6) Osaomisteinen kohde.

POTENTIAALISET KEHITYSHANKKEET

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

Kohde Paikkakunta Maa Markkina-arvo 31.12.2009, Me Kohteen pinta-ala, m? Lisétietoja

Ultima Vantaa Suomi 4,2 - Rakentamaton noin 42 000 m? suuruinen tontti, jossa talla hetkelld on 20 000 m? rakennusoikeutta
toimisto-ja /tai teollisuuskayttaon.

Valtari Kouvola Suomi 48 7600 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.

Columbus Helsinki Suomi 74,1 21000 Nykyisen kauppakeskuksen laajentamista tutkitaan.

Sampokeskus Rovaniemi Suomi 232 14000 Kohteen uudistamismahdollisuuksia selvitetaan.

Kaarinan liikketalo Kaarina Suomi 6,1 9200 Nykyisen liiketalon jalostamista keskustan kehityssuunnitelman tarpeita vastaavaksi tutkitaan.

Tullintori Tampere Suomi 8,4 10300 Kohteen uudistamista harkitaan.

Hakunila Vantaa Suomi 4,2 3000 Kohteen kehittdmismahdollisuuksia selvitetaén.

Tikkuri Vantaa Suomi 26,0 10700 Uudistamista ja laajentamista 20 000 neli6lla tutkitaan. Maanalainen pysékéinti suunnitteilla.

Backa Géteborg Ruotsi 6.4 7800 Kohteen kehittamismahdollisuuksia selvitetaan.

Fruangen Centrum Tukholma Ruotsi 139 14600 Kohteen uudistamista ja mahdollista laajentamista selvitetaan.

Lindome Goteborg Ruotsi 6,3 7800 Mahdollisuutta rakentaa asuntoja liikkekeskuksen yhteyteen selvitetaan.

Liljeholmstorget Tukholma Ruotsi 2053 40700 Kauppakeskuksen laajentamismahdollisuuksia selvitetdan.
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Liiketoimintayksikdt

Citycon omistaa, kehittaa
jajohtaa itse kaikkia
kauppakeskuksiaan

aktiivisesti seka pitka-
janteisesti.

Citycon on monipuolinen kauppakeskusosaaja

Liiketoimintayksikot

itycon on Suomessa kaup-
pakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja ja ainoa va-
hittdiskaupan tiloihin erikoistunut
kiinteistosijoitusyhtio. ~ Ruotsissa
Cityconilla on vakaa asema, joka vah-
vistui selvasti lokakuussa, kun uusi
Liljeholmstorget Galleria -kauppa-
keskus avattiin Tukholman keskus-
tassa. Baltian markkinoilla Cityconilla
on hyva jalansija. Tallinnassa Citycon
kasvoi vuonna 2009 jo merkittavaksi
toimijaksi, silla Tallinnan suurimman
kauppakeskuksen, Rocca al Maren, uu-
distus- ja laajennushankkeen toinen vaihe avat-
tiin toukokuussa ja kolmas vaihe marraskuussa.
Citycononmonipuolinenkauppakeskusosaa-
ja, joka omistaa, kehittaa ja johtaa itse kaikkia
omistamiaan kauppakeskuksia pitkdjanteises-
ti. Tama erottaa Cityconin useimmista muista
kiinteistosijoittajista ja kiinteistokehittdmistd
harjoittavista rakennusliikkeistd, jotka ovat

erityisesti Suomessa isoja kilpailijoita kiinteis-
tékehittdmisen markkinoilla.

Sopivat liiketilat jokaiselle vuokralaiselle
Cityconin vahvuus on monipuolinen vahittaiskau-
pan tuntemus ja kauppakeskusosaaminen, joka
on korostunut erityisesti vuoden 2009 taloudel-
lisen taantuman aikana. Yhtiéssa on vahva koko-
naisndkemys kauppakeskusten johtamisesta ja
siitd millainen vuokralaiskokonaisuus toimii par-
haiten kussakin kauppakeskuksessa. Tama osaa-
minen on nakynyt erityisesti Baltian darimmai-
sen haastavassa markkinatilanteessa. Rocca al
Maren kehityshankkeen seka toinen ettd kolmas
vaihe avattiin tand vuonna tayteen vuokrattuina.
Samaan aikaan moni kilpailija joutui kamppaile-
maan isojen vajaakdyttdongelmien kanssa.
Cityconin paatuote ovat kauppakeskukset
ja ydinliiketoimintaa on kauppakeskusten ke-
hittaminen seka johtaminen. Cityconin brandi-
lupauksen mukaisesti liiketoiminnan keskeinen
tavoite on luoda vahittdiskaupalle menestyva

likepaikka. Cityconin menestyksen edellytys
on, ettd vuokralainen voi hyvin ja menestyy
omassa lilketoiminnassaan. Kaytdnndssa tama
tarkoittaa sitd, ettd kauppakeskukset pidetaan
houkuttelevina kuluttajille ja niitd kehitetdan
jatkuvasti vastaamaan kuluttajien kysyntaa.
Cityconin liiketoimintoihin kuuluvat liiketilo-
jen tehokas vuokraus, markkinointi ja ylldpito.
N&ma ovat kaikki Cityconin ydinliiketoimintoja,
joista vastaavat yhtion omat tyontekijat.
Erityisesti kauppakeskusten markkinoin-
tia ja ketjuvuokrausta hoidetaan keskitetysti.
Cityconissa on vastuuhenkilét, jotka hoitavat
keskitetysti yhden toimialan tarkeimpien asi-
akkaiden vuokrausta. Erillinen vastuuhenkild on
esimerkiksi muoti- ja vaatetusalan brandeilld
sekd ravintolaketjuilla. Talldin vastuuhenkild
tuntee syvallisesti koko kyseisen toimialan kil-
pailukentan ja vuokralaisten liiketoiminnan.
Jokaisella kauppakeskuksella on kuitenkin
paikallinenjohto, joka tuntee tarkastipaikallisen
kuluttajakysynnan rakenteen ja alueen kauppa-

VUOKRASOPIMUSKANTA LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN

KIINTEISTOOMAISUUS ALUEITTAIN 31.12.2009

Suomi Ruotsi Baltia Yhteensi Me Yhteensi
Kauden aikana alkaneet Suomi  Paakaupunkiseutu 786,0
vuokrasopimukset, kpl 295 449 129 873 Muut alueet 656,0
Alkaneiden vuokrasopimusten Ruotsi  Tukholman alue ja Uumaja 4791
pinta-ala, m? 57220 59351 25057 141628 Géteborginalue 69,7
Vuokrausaste kauden lopussa, % 94,6 94,7 99,4 95,0 Baltia VirojaLiettua 156,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen Yhteensa 21474
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 2,8 3,0 5,2 3,1
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Erittelyn pohjana kiinteistokannan markkina-arvo 31.12.2009



paikkojenkilpailutilanteen sekd muut paikalliset
erityispiirteet.Naidenosa-alueidenyhdistelman
avulla pyritaan [6ytamaan jokaiselle asiakkaalle
mahdollisimman sopiva liikkepaikka.

Kauppakeskusten lisaksi Citycon omistaa
muita kauppapaikkoja: paikallisia ostoskeskuk-
sia, market- jamyymalakiinteistdja seka kaupan
suuryksikditda. Nama taydentavat tilatarjonnan
kokonaisuutta ja ovat térkea osa Cityconin lii-
ketoimintaa.

Pdivittdistavara ja muoti painottuvat vuok-
ralaisissa
Cityconin kassavirrasta ylivoimaisesti suurin
osa tulee kauppapaikkojen vuokratuotoista.
Péivittdistavara- ja erikoiskaupan ketjuilla on
iso painoarvo vuokralaisten joukossa. Muita
merkittdvia ryhmid ovat kahvilat, ravintolat,
pankki- ja rahoitusala seka julkishallinto.
Suomessa suurimpia vuokralaisia ovat
Keskon eri ketjut, kuten K-Citymarketit ja K-
marketit sekd K-ryhman erikoiskaupan bréndit

KIINTEISTOOMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2009

kuten K-Kenkd, Mustapdrssi ja Intersport. Nai-
den osuus on 23,2 prosenttia (vuonna 2008
26,6 %). Vuokrasopimukset ovat myymala-
kohtaisia, Keskon ja Cityconin valilla oli 75 so-
pimusta yhteensd 40 kohteessa. Muita isoja
vuokralaisia ovat muoti- ja vaatetusalalla Lin-
dex, KappAhl, Seppala ja H&M. Keskon ohella
S-ryhma on merkittava vuokralainen.

Ruotsissa vuokralaisrakenne on hyvin sa-
mankaltainen. Péivittdistavarakaupan ketjuista
isoimmat vuokralaiset ovat Ruotsin markki-
noiden isot toimijat: ICA, COOP ja Axfood. ICA
avasi syksylla Liljeholmstorgetissa ison ICA
Kvantum -myymalan. Erikoiskaupan puolella
vuokralaisina on samoja vahvoja muoti- ja vaa-
tetusalan ketjuja kuin Suomessa. Eron Suomen
vuokralaisrakenteeseen tekee se, etta Ruot-
sissa kauppakeskuksen yhteyteen sijoittuu
useammin julkishallinnon toimintoja. Siksi yksi
merkittava vuokralainen on Stockholms Léans
Landsting eli Tukholman (d@ninhallinto.

Baltiassa Rocca al Maressa on vahva erikois-

kaupan painotus, javuokralaisinaonuseita muo-
tikaupan vahvoja brandejé. Suurin yksittainen
vuokralainen on silti suomalainen, S-ryhmaan
kuuluva hypermarket Prisma. Baltian pienem-
missa kauppakeskuksissa Tallinnan Magistra-
lissa ja Vilnan Mandarinaksessa on isoimpana
vuokralaisenaruotsalainen ICA-ketjuun kuuluva
paivittdistavaraketju RIMI.

CITYCONIN VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Suomi Ruotsi Baltia Yhteensd Osuus vuokratuotoista 31.12.2009 voii 1 I pimusk k %
Cityconin omistama vuokrattava Kesko 232%
pinta-ala, m? 587650 302500 71000 961150 S-ryhma 48%
Bruttovuokratuotot, Me 126,5 393 12,0 1778 ICA 32%
Nettovuokratuotot, Me 924 23,2 98 1254 Stockmann 29%
Nettotuottoaste, % 6,5 4,7 6,4 6,1 H &M Hennes & Mauritz 1,5%
Nettotuottoaste, 5 suurinta yhteensd 35,6 %
vertailukelpoiset kohteet, % 6,7 6,5 8,2 6,7
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KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN
31.12.2009 VOIMASSAOLEVAN VUOKRASOPIMUS-
KANNAN MUKAAN

/g

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 7 %

® Muut erikoisliikkeet 2 %

® Palvelut ja toimistot 9 %
Pukeutuminen 23 %
Péivittdistavarat 21 %
Vapaa-aika,
kodintarvikkeet 18 %
Tavaratalot10 %
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Kehityshankkeita valmisteltiin,
myynti piti pintansa taantumassa

Liiketoimintayksikdt: Suomi

Cityconin asema Suomessa

Citycon on selked markkinajohtaja Suomen
kauppakeskusmarkkinoilla. Suomessa yhtiélla
on 22 kauppakeskusta, jotka sijaitsevat suu-
rimmissa kaupungeissa. Yhtién markkinaosuus
Suomen kauppakeskusmarkkinoista on noin
22 prosenttia. Viime vuonna Cityconin kauppa-
keskuksissa vieraili 81,4 miljoonaa asiakasta,
vuoteen 2008 verrattuna kavijamaara laski 1,5
prosenttia.

Cityconin liiketoiminta poikkeaa muista
kauppakeskustoimialan kilpailijoista siksi, ettd
se on ainoa suomalainen kiinteistdsijoitusyhtid,
joka on keskittynyt vain vahittdiskaupan kiin-
teistéihin. Citycon paitsi omistaa, myos kehittaa
ja johtaa itse omistamiaan keskuksia. Cityconin
ydinliiketoimintaa ei ole siksi pelkka kiinteis-
tdsijoittaminen, vaan monipuolinen kauppakes-
kusosaaminen, joka muodostuu kaikista naistd
osa-alueista.

Kauppakeskusten liséksi Suomen kiinteis-
tosalkkuun kuuluu 43 muuta vahittdiskaupan
kiinteistda ja yksi rakentamaton tontti lahelld Hel-
sinki-Vantaan lentokenttaa. Tammikuussa myytiin
noin kolmella miljoonalla eurolla LahdessaKeijutie
15:ssa sijaitseva kiinteistd. Ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden divestointeja jatke-
taan mahdollisesti my&s vuonna 2010.

Vuosi 2009

Cityconin Suomen kauppakeskukset parjasivat
myynnillisesti hyvin taantumasta huolimatta.
Vuoteen 2008 verrattuna Cityconin kauppa-
keskusten myynti laski vain noin prosentin.
Cityconin kauppakeskuksista iso osa on paivit-

tdistavaraan ja koko perheen perustarjontaan
painottuneita palvelukokonaisuuksia. Kauppa-
keskusten litkevaihdosta vain pieni osa tulee
taantumalle herkemmiltd toimialoilta. Esimer-
kiksi urheilukauppa ja tunnettujen brandien
muotia myyvdt ketjumyymalat ovat edelleen
parjanneet hyvin.

Edelld sanotusta johtuen vuokranalennuk-
set ovat olleet Suomessa yksittaistapauksia, ja
niitd on lukumadraisesti vahan. Taantuma nakyy
sen sijaan siing, ettd vuokraustoiminta on sel-
vastiaiempaa hitaampaa. Vuokralaiset pohtivat
sijoittumispdatoksidan perusteellisesti, ja tilo-
jen vuokrauspdatokset vievat aikaa. Kansain-
valisten toimijoiden osalta vuokrauspaatdkset
tehddan yha useammin ulkomailla.

Citycon on reagoinut myGs tahan lisaamalla
resursseja vuokraustoimintaan. Suomen lii-
ketoimintayksikdssa kaytiin api johtamispro-
sessien uudistamishanke, jonka seurauksena
purettiin aluejohtajaorganisaatio ja siirrettiin
johtamisen painopistettd litketoimintaproses-
sien mukaiseksi. Kdytanndssa tama tarkoittaa
sitd, ettd vuokralaisrajapintaan ja kauppapaik-
kajohtamiseen panostetaan aiempaa enemman.
Uudistettu Suomi-organisaatio aloitti toimin-
tansa 1.12.2009.

Vuonna 2009 panostettiin myds speciality
leasing ~toimintoihin. Tata varten lanseerattiin
uusi tuotepaketti: Citycon Media (www.citycon-
media.fi).Ideana on, ettd kauppakeskus onitses-
saan media, joka on ainutlaatuinen siksi, etta se
on lahelld asiakasta. Ostopaattkseen voidaan
vaikuttaa erityisen hyvin silloin, kun asiakas on
jo tullut sisalle kauppakeskukseen. Perinteiset

markkinointikanavat tuovat asiakkaan keskuk-
seen, mutta Citycon Media tavoittaa keskuk-
sessa olevan asiakkaan.

Citycon Media tarjoaa kattavan valikoiman
markkinoinnin valineitd. Asiakas voi kayttaa
kauppakeskuksen promootiopaikkoja, alle
kolmen kuukauden kestoisia myyntipaikkoja,
videondyttdja, d@nimainontaa ja erikoismainos-
paikkoja. Cityconilla on vahvoja kumppaneita:
ulkomainonnassa Clear Channel ja &&nimainon-
nassa JPC Studiot. Cityconin vahvuus on valta-
kunnallisuus. Asiakas voi toteuttaa kampanjan
haluamissaan keskuksissa Cityconin 22 kaup-
pakeskuksesta ja kayttda siihen kaikkia tai mitd
tahansa valitsemiaan valineita. Tata valikoimaa
ja laajuutta ei ole milldadn muulla kauppakes-
kustoimijalla Suomessa. Varaukset tehdaan
sahkoisen jarjestelman kautta Citycon Median
internet-sivustolla.

Kehityshankkeita valmisteltiin

Vuonna 2009 aloitettiin Espoossa Matinkylan
uuden metroasema-alueen ja sen yhteyteen
rakennettavan kauppakeskuksen suunnittelu
(mista enemman seuraavalla sivulla 28), Helsin-
gissd purettiin vanha Myllypuron ostoskeskus
ja kdynnistettiin uuden, laajemman valikoiman
tarjoavan kauppakeskuksen rakentaminen.
Myds Espoossa sijaitsevan Espoontorin uudis-
taminen on kdynnistynyt.

Vantaan Myyrmannissa Anttilan tavara-
talo n tilankayttoa tehostetaan, jolloin Myyr-
manniin saadaan lisdtilaa muotipainotteiselle
uudistus

erikoiskaupalle. Samansuuntainen

tehddadn Jyvaskylan keskustassa Forumissa;
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KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN
31.12.2009 VOIMASSAOLEVAN VUOKRASOPIMUS-
KANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 8 %
Kauneus ja terveys 8 %

® Muut erikoisliikkeet 2 %

® Palvelut ja toimistot 5 %
Pukeutuminen 24 %
Péivittdistavarat 19 %
Vapaa-aika,
kodintarvikkeet 17 %
Tavaratalot 16 %

-

SUOMI, AVAINLUVUT

2009 2008
Bruttovuokratuotot, Me 126,5 1225
Liikevaihto, Me 1313 126,8

Nettovuokratuotot, Me 924 90,9
Nettotappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -65,1 -1543
Liikevoitto/-tappio, Me 21,2 -62,9
Bruttoinvestoinnit, Me 24,5 69,2
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 14420 1494,0
Nettotuotto-% 6,5 6,0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,7 6,1

SUOMI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vuokratuo.toista 31.]..2.2029

olevan vuok pi %
KESKO 34,7 %
S-ryhma 59%
Stockmann/Seppéla/Lindex 33%
Tokmanni 22%
Nordea 16%
5 suurinta yhteensd 47,7 %

n
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Espoon Matinkylan metrohanke
on tulevaisuuden suurprojekti

itycon ja NCC Property Development saivat syyskuussa tulevaa Espoon Matinkyldn metro-

asemaa koskevan suunnitteluvarauksen. Matinkyld on yksi tulevan, Helsingistd Espooseen

kulkevan ldnsimetron seitsemdstd uudesta asemasta, ja samalla metrolaajennuksen ensim-
mdisen vaiheen padteasema. Metro avataan liikkenteelle syksylld 2014.

Matinkyldn metroasema sijaitsee aivan kauppakeskus Ison Omenan vieressd. Kokonaisuuteen
kuuluu maanalaisen metroaseman lisdksi linja-autoliikenteen liityntdterminaali, liiketilaa ja asun-
toja. Liséksi alueelle ollaan sijoittamassa uimahallia. Uudet liiketilat toteutetaan kauppakeskus
Ison Omenan laajennuksena siten, ettd alueelle muodostuu yhtendinen kaupallinen kokonaisuus.

Metro vauhdittaa merkittdvédsti Matinkyldn alueen kasvua ja kehittémistd. Léhialueelle tu-
lee sen myétd lisGd asukkaita ja tyépaikkoja. Linja-autoliikenteen liityntéterminaali keskittdd
metroasemalle kauttakulkuliikennettd. Kauppakeskuksessa jo nyt oleva kirjasto ja uusi, raken-
nettava uimahalli ovat térkeitd julkisia palveluita. Yhdessd kauppakeskuksen kanssa ne muo-
dostavat helposti saavutettavan ja maankéytéllisesti tehokkaan kokonaisuuden, joka palvelee

aidosti alueen asukkaita.

sieltd Anttilan tavaratalo poistuu vuoden
2010 helmikuussa kokonaan ja tekee tilaa
erikoiskaupalle. Samalla koko Forumin kau-
pallinen ilme uudistetaan.

Useita muita uudistamishankkeita val-
misteltiin ja kehitettiin eteenpdin: IsoKris-
tiinaa Lappeenrannassa, Kuopion Anttilan
saneerausta, Heikintoria Espoon Tapiolassa
ja Vantaalla Martinlaakson ostoskeskuksen
purkamista sekd uuden kauppakeskuksen

rakentamista sen tilalle. Padkaupunkiseudulla
sijaitsevan Kirkkonummen keskustassa, rau-
tatieaseman kupeessa sijaitsevassa market-
kiinteistossa paattyy Keskon vuokrasopimus,
minkd jalkeen se uudistetaan sujuvan arjen
kumppaniksi.
Taantuma on laskenut rakentamiskustannuk-
sia Suomessa. Tama nakyi selkeasti vuonna 2009
saaduissa urakkatarjouksissa. Alentunut kustan-
nustaso kannustaa kadynnistamdan kehityshank-
keita, kun niiden kaupalliset edellytykset vain ovat
kunnossa.

Klusteristrategia vietiin kdytantoon
Cityconlanseerasivuonna 2008 Isoa Omenaa lukuun
ottamatta kaikissa Suomen kauppakeskuksissaan
markkinoinnin klusteristrategian, jonka perusteella
eri kauppakeskuksia asemoidaan ja markkinoidaan.

Paikalliskeskukset ovat valikoimaltaan laveita,
mutta niissa on mukana vahva paivittaistavara-
ankkuri. Erikoiskaupan tarjonta voi olla laajaa,
mutta yksittdisen toimialan tarjonta ei ole niin
syvaa ja monipuolista kuin keskustan kohtaa-
mispaikoissa.

Sujuvan arjen kumppanit ovat vahvasti péivit-
tdistavarapainotteisia arjen huoltamoita, jotka
sijaitsevat kotimatkan varrella ja kdvelyetai-
syydelld kotoa. Paivittdisid tarpeita tyydyttavat
paivittdistavarakaupan liséksi arkea helpotta-
vat palvelut, kuten apteekki, Alko tai kahvila-
lounas-ravintolat.

Kiinteistdhuoltoa tehostettiin
Cityconin kauppakeskusten ja useimpien
market-kohteiden kiinteistonhuollon tehos-
tamisprojekti aloitettiin. Perusajatus on ollut
keskittaa kauppakeskusten siivous-, huolto- ja
vartiointipalvelut yhdelle palveluntuottajalle
tai useampien muodostamalle tydyhteenliitty-
malle. Citycon maarittelee laadun tason, mutta
antaa palveluntuottajalle aiempaa vapaammat
kadet ratkaista, miten vaadittuun laatutasoon
padstdan tehokkaasti.

Market- ja myymalakiinteistéjen tekninen
isanndinti kilpailutettiin, minka tuloksena se
keskitettiin Corbelille. Yllapitoon liittyvat kes-

kittamistoimenpiteet jatkuvat vield vuoden
2010 aikana.

Keskustojen kohtaamispaikat ovat erikoiskauppapai-
notteisia, kaupunkien keskustojen kauppakeskuksia.
Péivittaistavarakauppa on ndissa pienemmassa roolis-
sa. lsommat paivittaistavaraostokset haetaan muulta,
keskustassa tehdaan lahinna tdydentavia paivittdista-

varahankintoja.

RTOMUS JA YHTEISKUNTAVASTUURAPORTTI 2009



CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET JA MUUT SUURIMMAT KAUPPAPAIKAT SUOMESSA 31.12.2009

Koko kohde
Vuokrattavissa oleva Cityconin omistama
pinta-ala yhteensd,  Keskuksessa liiketi- Myynti, Me Kavijamaard, milj. Vail 1 krattava pinta-
Kohde Paikkakunta m? laa yhteensd, m? 2009 2008 200 2008 asukaspohja ala, m?
Paakaupunkiseutu
Columbus Helsinki 21000 19200 96,1 99,7 77 7.5 95800 21000
|so Omena Espoo 60400 48500 2240 2229 8.2 84 148000 60400
Espoontori ! Espoo 23800 12000 227 30,9 29 33 58000 17300
Heikintori Espoo 9500 7000 20,2 20,5 2,0 2,2 138700 5800
Lippulaiva (sis. Ulappatorin) Espoo 23400 19800 724 70,8 37 37 45300 23400
Isomyyri Vantaa 14800 8800 27,7 34,2 22 26 54100 10900
Myyrmanni Vantaa 42000 32000 1585 1593 71 7,0 97600 40300
Tikkuri Vantaa 15300 8100 30,7 319 29 29 133700 10700
Muu Suomi
Jyvéskeskus Jyvéskyla 12000 7600 221 22,5 4,2 4,0 141700 5800
Forum Jyvéskyla 23000 18800 652 66,1 6,9 6,9 142200 17500
Trio Lahti 48900 34600 735 62,2 6,4 58 123900 45700
IsoKristiina Lappeenranta 19800 14100 46,4 47,0 2,0 2,2 58000 18700
Galleria Oulu 4200 2600 71 8,0 09 10 188300 3500
IsoKarhu Pori 14800 12300 339 37,4 3,2 3,4 111000 14800
Koskikeskus Tampere 29000 24700 115,6 1178 55 57 342000 26300
Tullintori Tampere 23800 9100 159 15,8 2,8 27 133000 10300
Duo Tampere 13500 11900 50,3 48,2 39 37 38500 13000
Sampokeskus Rovaniemi 14000 7800 17,4 20,0 23 28 53900 14000
Torikeskus Seindjoki 11400 7100 17,5 16,3 13 13 117600 11500
Koskikara Valkeakoski 10400 10000 34,0 32,7 21 2,2 19900 5800
Valtari Kouvola 7600 6400 4,0% 4,0* 0,5 0,5 31300* 7600
Linjuri Salo 10600 8100 329 34,5 27 28 40200 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
Yhteensd 529900 385900 11881 1202,7 81,4 82,6 393600

*) Arvio 1)Pinta-ala siséltd Espoon Asemakujan sekd Asematorin
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Liiketoimintayksikdt: Suomi

Kauppakeskuksenrooli kuluttajan elamassa

missd muun muassa yhteisid markkinoinnin ja johtamisen menetelmid. Témé luo tehokkuutta ja synergiaa. Toimintamallia lagjennetaan

Kauppakeskuksilla onerilaisiarooleja kuluttajien eldmdssd. Citycon on ryhmitellyt kauppakeskuksensa tdmdn perusteella ja hyédyntdd ryh-

Suomesta muihin litketoimintayksikéihin [Ghitulevaisuudessa. Kauppakeskus Isolla Omenalla on useita paikalliskeskuksen piirteitd. Isolla

Omenalla on kuitenkin laajempi vaikutusalue ja syvempi tarjooma muihin Cityconin paikalliskeskuksiin verrattuna.

Keskustojen
kohtaamispaikat

Paikalliskeskukset

Sujuvan arjen kumppanit

Forum ¢ Galleria * Heikintori
IsoKarhu ¢ IsoKristiina

Columbus ¢ Duo * Koskikara

Espoontori * [somyyri
Linjuri * Tullintori

Kiireisen ihmisen

Jyvéskeskus * Koskikeskus Lippulaiva * Myyrmanni
Sampokeskus Tikkuri » Valtari
Torikeskus ° Trio
( ] ." \ 4 )

A o Kau'p.)un'gln syk.klva Ymparistolleen ldhei-

Rooli ihmisten sydan, joka tarjoaa
T — : nen koko perheen
elamassa shoppailun

sietdmatontd keveytta.
J

tarpeiden tyydyttdja.

arjen huoltamo.

Mutkaton. Nopea.

Rajoitettu tarjooma.
Kompakti koko.

& J/
( \ 4 )
Viihteellisyys. Laaja, vaan ei valt-
o Enemmaén syvyyttd kuin o s
Ominaisuudet — ; Yy tamatta syvé, tarjooma.
laajuutta tarjoomassa. ;
. . Julkiset palvelut.
Sopii hengailuun.
J & J/
( \ ( \
- - Vapaa-aika.
Maailma, jossa v o
liikumme SOHEEIEREIES Perheen arki jajuhla.
sakdyminen.
. J . J/
KESKUSTAN KOHTAAMISPAIKKOJEN PAIKALLISKESKUSTEN

LIIKEPINTA-ALA TOIMIALOITTAIN 12/2009 LIIKEPINTA-ALA TOIMIALOITTAIN 12/2009
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Arjen rutiinit.

SUJUVAN ARJEN KUMPPANIEN
LIIKEPINTA-ALA TOIMIALOITTAIN 12/2009

Liiketoimintayksikot: Ruotsi

Cityconin asema Ruotsissa

Citycon on keskittynyt Ruotsissa maan isoimpi-
en kaupunkien Tukholman ja Géteborgin alueille,
missa Citycon omistaa yhteensa seitseman kaup-
pakeskusta ja kuusi muuta likekiinteistda. Naiden
liséksi Cityconilla on yksi kauppakeskus ja yksi
muu litkekiinteisté Uumajassa. Citycon on Ruot-
sin yhdeksanneksi suurin vahittdiskaupan tilojen

omistaja (lahde: Fastighets Varlden). Tukholman

alueella Cityconin profiili nousi selvasti syksyll,
kun uusi Liljeholmstorget Galleria avattiin.

Ruotsissa ei ole ollut suurta painetta vuok-
ranalennuksiin. Vasta avatussa Liljeholmstorget
Galleriassajoitain vuokralaisia on autettu alkuun
vuokrakannustimilla tai esimerkiksi osallistu-
malla liikkeiden sisétilojen rakentamiseen. Nai-
den lisdksi kauppakeskuksen markkinointiin on
panostettu merkittavasti.

Tilojen vuokraus onnistuu selvasti parem-
min kuin vield alkuvuodesta 2009. Franchise-
periaatteella toimivien ketjujen tilavuokraus on
edelleen normaalia hitaampaa. Finanssikriisin
vaikutukset nakyvét edelleen siing, ettd yritta-
jien on normaalia vaikeampi (0ytaa rahoitusta
yritystoiminnan aloittamiseen.

Vuosi 2009 Ruotsissa

Viime vuoden tarkein yksittdinen tapahtuma oli
Tukholman keskustassa sijaitsevan Liljeholmstor-
get Gallerian avaaminen lokakuussa. Liljeholms-
torget on Cityconin historian suurin yksittainen
kehityshanke; olemassa oleviin kiinteist6ihin,
rakennusoikeuteen sekd uuden kauppakeskuksen
rakentamiseen on investoitu yhteensa noin 200
miljoonaa euroa.




Suurinvestointi Liljeholmstorget Galleria avattiin Tukholmassa

Litketoimintayksikot: Ruotsi

Liljieholmstorget sijaitsee  erinomaisella
paikalla, vain muutaman metropysakin paassa
Tukholman ydinkeskustasta. Aivan kauppa-
keskuksen vieressd on metroasema, jonka
laiturialueelta on suora yhteys kauppakeskuk-
seen. Esimerkiksi paivittdistavarakauppa ICA
Kvantumin kassalinjoilta on vain muutaman
kymmenen metrin matka metrolaiturille. Kaup-
pakeskuksen vieressa on myos raitiotielinja ja
linja-autoliikenteen liityntaterminaali. Liljehol-
menin alue on yksi voimakkaimmin kasvavia
asuin-ja tyopaikka-alueita Tukholmassa.
Liljeholmstorget avattiin yli 90 prosentin
vuokrausasteella. Kauppakeskuksen aloitus oli

erinomainen, silld kahden ensimmaisen aukiolo-

Centrumin uudistus- ja laajennushankkeen.
Citycon omistaa kauppakeskuksesta 75 pro-
senttia ja Osterakerin kunnan omistama kiin-
teistoyhtié Armada Fastigheter AB loput. Ke-
hityshankkeen 467 miljoonan Ruotsin kruunun
(noin 46 milj. euron) investointikulut jaetaan
omistuksen mukaisessa suhteessa.
Akersberga Centrum on kdytanngssd Os-
terakerin kunnan keskusta, ja sen valittdmassa
ldheisyydessd ovat keskeiset kunnalliset pal-
velut. Télla hetkelld iso osa ostovoimasta valuu
kunnan ulkopuolelle siksi, etta kaupallista tar-
jontaa ei ole riittavasti. Laajennus ja Akersber-
ga Centrumin kaupallinen kehittdminen luovat
siksi mahdollisuuden kasvattaa kauppakeskuk-

Citycon on sopinut Akersberga Centrumin
yhteydessad olevien asuntojen myynnista ruot-
salaiselle sijoitusyhtio Tegeltornet AB:lle 181
miljoonalla Ruotsin kruunulla (16,7 milj. eurol-
la). Tukholman keskustaan, Liljeholmeniin ke-
vaalla 2010 valmistuvat 72 asuntoa myydaan
niiden valmistuttua Heba Fastighets AB:lle.
Kaupan arvo on 176 miljoonaa Ruotsin kruu-
nua (noin 16,3 milj. euroa). Liséksi Citycon sopi
helmikuussa 2010 myyvansa Jakobsberg Cent-
rumista 89 asuntoa 120 miljoonalla Ruotsin
kruunulla (noin 12 milj. eurolla). Naiden kauppo-
jen odotetaan toteutuvan maalis-huhtikuussa
2010.

Viime vuonna myds Tumba Centrumia ja Ja-

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN
31.12.2009 VOIMASSAOLEVAN VUOKRASOPIMUS-
KANNAN MUKAAN

® Kahvilat jaravintolat 9 %
Kauneus ja terveys 6 %

® Muut erikoisliikkeet 4 %

® Palvelut ja toimistot 21 %
Pukeutuminen 19 %
Péivittdistavarat 27 %
Vapaa-aika,
kodintarvikkeet 14 %

RUOTSI, AVAINLUVUT

kuukauden kavijdmaarat ja kauppakeskuksen  sen liikevaihtoa merkittavasti. Uudisosa ava-  kobsbergs Centrumia remontoitiin sekd kehi- 2009 2008
myyntiluvut ylittivit odotukset. taan vuoden 2010 syksylla ja koko uudistettu  tettiin kaupallisesti. Kehitystyd toi molempiin ~ Bruttovuokratuotot, Me 393 41,1
Vuonna 2009 Citycon kdynnisti myds Suur-  kauppakeskus kesalld 2011. Kauppakeskus on  kauppakeskuksiin uusia vuokralaisia ja nosti Litkevaihto, Me 41,0 419
- . . Nettovuokratuotot, Me 23,2 24,1
Tukholman alueella sijaitsevan Akersberga  avoinna koko hankkeen ajan. e
Nettotappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kaypaan arvoon, Me -196 -70,1
CITYCONIN KAUPPAKESKUKSET RUOTSISSA 31.12.2009 Liikevoitto/- tappio, Me 03 491
Koko kohde Bruttoinvestoinnit, Me 959 65,6
Vol - Keckuk Cityconin omis- Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, Me 5488 4624
olevapinta-ala liiketilaa yh- Myynti, Me Kavijamasrs, I‘I'Ilg Vaik | tama vuol va Nettotuotto-% 47 50
Kohde Paikkal yh 4, m? teensd, m? 2009 2008 009 2008  asukaspohja pinta-ala, m? X "
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 5,6
Tukholman alue
Akersberga Centrum Osteraker 30500 16100 50,5 55,8* 4,1 43 37000* 30500
Akermyntan Centrum Hasselby 8400 6600 23,4% 19,5* 1,0* 0,9*% 32000* 8400
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 69300 27300 54,2 61,7 53 55 82800 69300  RUQTSI, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
Frugngen Centrum Tukholma 14600 6700 17,1* 17.8* - - 33400* 14600 Osuus vuokratuotoista 31.12.2009
Liljeholmstorget Tukholma 40700 27100 199 = 17 - 104000 40700 olevan P %
Tumba Centrum Botkyrka 31300 13700 355 351 3,4 34 58600 31300 ICA 109%
Uumaja Axfood 39%
Strémpilen Uumaja 27000 23600 93,2 1031 34 - 109800 27000 Coop 34%
Goteborgin alue Stockholms Lans Landsting 33%
Stenungs Torg Stenungsund 36400 17400 45,6 39,6 32 3,2 74000 36400 Systembolaget 24%
Yhteens3 258 200 138500 339,5 332,6 22,1 17,3 - 258200 5 suurintayhteensd 239%
*) Arvio
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merkittdvdsti sekda niiden kokonaismyyntia
ettd kavijamaaria. Myos Stenungs Torgissa uu-
distettiin paivittaistavarakauppa Coopin tilat.

N&dkymét Ruotsissa

Ruotsissa kunnilla oli erityisesti 1950-70
-luvuilla iso rooli kauppapaikkojen rakennut-
tajana. Tuolloin rakennettuihin [ahigihin tehtiin
yleensa ostoskeskus, joka jdi kunnan omistuk-
seen. Kaupan rakentaminen oli kiinted osa |&-
hididen kaupunkisuunnittelua, kauppakeskus-
ten yhteyteen rakennettiin tiiviisti asuntoja ja
kunnallisia palveluita seka hyvat joukkoliiken-
neyhteydet.

Useilla Cityconin Ruotsin kauppa- ja lii-
kekeskuksilla on taménkaltainen historia.
Moni niistd vaatii saneeraamista ja kau-
pallista kehittamistd, mutta ne sijaitsevat
erinomaisilla paikoilla olemassa olevassa
yhdyskuntarakenteessa. Osassa koh-
teissa kehitystyd on jo aloitettu, mutta
Ruotsin kiinteistdsalkussa on edelleen
kehitysmahdollisuuksia.

Ruotsissa on Cityconin muihin toiminta-
alueisiin verrattuna likvideimmat markkinat.
Suomessa Citycon on jo nyt markkinajohtaja,

joten Ruotsissa on tastakin syystda enemman
mahdollisuuksia kasvaa. Cityconin strategiana
onkin kasvaa Ruotsissa kehittémdlld olemassa
olevia kiinteist6ja ja mahdollisuuksien mukaan myds

hankkimalla uusia.

Kauppakeskus Strompilen
sanoi ei muovikasseille!

umajassa sijaitseva kauppakeskus Strémpilen aloitti jo lokakuus-

sa 2008 ensimmdisend ruotsalaisena kauppapaikkana kuusi kuu-

kautta kestévdn kokeilun, jossa kaikki erikoistavaraliikkeet lopet-
tivat ilmaisten muovipussien jakamisen asiakkaille. Tavoitteena oli, ettd
asiakkaat tuovat omat ostoskassinsa mukanaan jo kauppakeskukseen
tullessaan.

Hankkeen onnistuminen ylitti kaikki odotukset. Jo kahden kuukauden
kuluttua hankkeen aloittamisesta ostoskassien kulutus oli pudonnut
200 000 kpl:lla. Lisdksi asiakkaille myydyt ostoskassit olivat ympdristo-
sertifioituja paperikasseja. Ndin saavutettiin 33,7 tonnin véhennys hiili-
dioksidipddstoissd.

Puolen vuoden kuluttua ostoskassien kulutus oli pudonnut 543 000 kappaleella
edelliseen vuoteen verrattuna. Prosentuaalinen pudotus oli ainakin 78 prosenttia,
ehkd enemmdnkin, koska Strémpilenin asiakasmddrd oli kasvanut edellisestd vuo-
desta. Hiilidioksidipddstdt vahenivéat ensimmdisen puolen vuoden aikana 85 prosent-
tia.

Strémpilen sai No plactic bags ~kampanjastaan Stora Handelspriset - Arets

Medvetna butik -palkinnon, joka annetaan ympdristétietoisuutta edistévdstd toi-
minnasta. Strémpilen sai samasta hankkeesta myds Norlannin alueen oman Guld-
fyren 2009 -markkinointipalkinnon. Muita kauppakeskus Strémpilenin vuonna
2009 saamia palkintoja olivat Leva Bdttre Priset 2009, joka my6nnetddn sekd
ihmiset ettd ympdristén huomioivasta toiminnasta. Lisdksi Strémpilen vas-
taanotti Vuoden markkinoija 2009 -palkinnon. Perusteluissa mainittiin
yhteiskuntavastuu, joka osaltaan toteutui Strémpilenin markkinointi-
kampanjassa. Kampanjan katsottiin tuoneen myés Uumajan asukkail-
le positiivista mainetta vastuullisina kuluttajina.

Citycon omistaa Ruotsissa edelleen yli 600 myyma-
t6nté asuntoa, joiden arvo on noin 40 miljoonaa euroa. Asunnot eivét kuulu Cityconin ydinliketoi-

mintaan, joten ne on tarkoitus divestoida ja siirtaa tamd padoma ydinliiketoiminnan kasvuun.
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Baltia

Liiketoimintayksikot

Cityconin asema Baltian markkinoilla

Citycon omistaa Baltiassa kolme kauppakeskus-
ta: kaksi Viron Tallinnassa ja yhden Liettuassa
Vilnassa. Tallinnassa Cityconilla on vahva, lahes
25 prosentin  markkina-asema. Kauppakeskus
Roccaal Mare onnyt Tallinnan suurin kauppakeskus,
kun sen kolmessa vaiheessa toteutettu uudistus- ja
laajennushanke valmistui.

Talouden taantuma koettelee erityisesti Baltiaa
ja vahittaiskaupan myyntiluvut ovat laskeneet koko
Baltiassa noin 24 prosenttia (lahde: Economic Sur-
vey of the Baltic States 2009; Estonian Institute of
Economic Research). Citycon on Tallinnassa ainoa
vahittdiskauppaan erikoistunut kiinteistdsijoittaja.
Tassdmarkkinatilanteessakauppakeskusosaaminen
ja -johtaminen korostuvat. Tama auttaa Cityconia ja
sen vuokralaisia parjadmaan suhteellisesti parem-
min taantuman yli. Hyvid, kaupallisen kokonaisuuden
kannalta tarkeitd vuokralaisia on myos tuettu tila-
paisilla vuokranalennuksilla.

Vuosi 2009
Vuoden merkittdvimmat tapahtumat Baltiassa oli-
vat kauppakeskus Rocca al Maren uudistus- ja laa-
jennushankkeen toisen ja kolmannen vaiheen ava-
jaiset. Toinen vaihe, muodin maailma avattiin 7.5. ja
kolmas, kenkakauppoja, hyvinvointipalveluja seka
ravintoloita sisaltava osio 12.11. Molemmat laa-
jennukset avattiin tayteen vuokrattuina ja vuoden
lopussa Rocca al Maren vuokrausaste oli Baltian
vaikeasta taloustilanteesta huolimatta yli 99 pro-
senttia. Moni kilpaileva uudishanke jouduttiin viime
vuonna avaamaan Baltiassa useiden kymmenien
prosenttien vajaakayttoasteella.

Rocca al Maressa on noin 170 liikettd, joissa iso



Rocca al Mare - Cityconin lippulaiva Baltiassa

Litketoimintayksikot: Baltia

paino on muodilla. Roccassa on muun muassa
Marks & Spencerin ainoa Viron liike ja useiden
ketjujen, kuten Reserverin, New Yorkerin ja vi-
rolaisen kosmetiikkaketju I.L.U:n lippulaivamyy-
malat. Uutta Tallinnassa on Rocca al Maressa
toteutettu teemoittelu, jossa saman toimialan
likkeet on kerdtty yhteiseksi kaupalliseksi
kokonaisuudeksi. Kenkadkaupan pinta-alaa on
yli 2 000 neliometria, ja se koostuu yli kymme-
nestd, toisiaan ahelld sijaitsevasta liikkkeesta.
Marraskuussa avattu monipuolinen ravintola-
maailma on myds Tallinnan ensimmaéinen kaup-
pakeskuksessa oleva ravintolakeskittyma.
Rocca al Maressa on panostettu tdman vuo-
denaikanavoimakkaastimarkkinointiin.Kauppa-
keskuksen tunnettuus on kohentunut enemman
kuin muiden tallinnalaisten kauppakeskusten
(lahde: TNS EMOR Trackofshoppingcentres in
Tallinn August-September 2009). Rocca al Ma-
ressa myds kavijamaardt ovat nousseet, vaikka
kilpailijoilla ne ovat laskeneet. Tarkedna liséruis-
keena kavijamaarissa ovat suomalaiset matkai-
lijat, jotka saapuvat Tallinnaan padosin laivoilla.
Naita asiakkaita varten Rocca al Mareen kulkee

ilmainen bussilinja Tallinnan satamasta.

Toisella  Tallinnan  kauppakeskuksella,

Magistralilla, ja Liettuassa sijaitsevalla
Mandarinaksella on molemmilla vakaa asema [&-
hipalveluiden tuottajana. Niissd molemmissa on
paivittaistavara-ankkuri Rimin liséksi vuokralai-
sina pankki ja posti, jotka lisddvat merkittavasti
asiakasvirtaa, silla esimerkiksi elakkeet tulevat
ndissa maissa edelleen usein postiin. Liettuan
Mandarinaksessa toimii my6s ravintolaketju
Chili-Pica. Se on erittéin vahva paikallinen brandi,

jolla on uskollinen asiakaskunta.

Nékymit ja tavoitteet
Taloustilanne Baltiassa on edelleen vaikea ja na-
kymat sumuiset. Roccaal Mare on vakiinnuttanut
hyvin asemansa Tallinnan kauppakeskusmark-
kinoilla ja vahvoja panostuksia markkinointiin
jatketaan. Rocca al Mare on ymparistdasioissa
edelldkavija Baltiassa, ja sille mydnnettiin tam-
mikuussa 2010 kansainvalinen, hopeatason
LEED-ymparistosertifikaatti ensimmaisena ra-
kennuksena koko Baltiassa.

Baltiassa tutkitaan laajentumismahdollisuuk-
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sia erityisesti Tallinnassa ja Riiassa. Téman-
hetkisessa taloustilanteessa on lyhyen aika-
valin riskejd, mutta pitkaaikaisena omistajana
Cityconilla ontoisaaltamahdollisuus hyodyntaa
lyhytaikaisten omistajien lisdantyneitd myynti-
haluja ja tehda strategisia ostoja.

Orgaaniseen kasvuun on mahdollisuus talla
hetkelld Tallinnassa: Rocca al Marea voidaan
laajentaa vield noin 4 000 neliometrilla ja pai-
kalliskeskus Magistralia noin 3 000 neliémet-
rilla. Nama hankkeet voidaan tarvittaessakayn-
nistdd nopeasti, silld kaavallisia muutoksia ei
laajennusten aloittamiseen tarvita. Laajennus-
hankkeissa pystyttaisiin lisaksi talld hetkelld
hyodyntamaan Baltian voimakkaasti laskeneita
rakentamiskustannuksia.

Cityconin tavoite on kasvaa ja vahvistua Bal-
tian paakaupungeissa, mutta tamanhetkisessa
markkinatilanteessa edetddn varovaisesti.
Cityconin etuna on kauppakeskusosaaminen ja
hyva markkinoiden seka kauppakeskuskiinteis-
t6jen tuntemus. Siksi Cityconissa tunnistetaan
hyvat keskukset ja myds tunnetaan kiinteisto-
jenarvojenrealistinen taso.

KAUPPAKESKUSTEN VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN
31.12.2009 VOIMASSAOLEVAN VUOKRASOPIMUS-

KANNAN MUKAAN

/

® Kahvilat jaravintolat 4 %
Kauneus ja terveys 7 %

® Muut erikoisliikkeet 1 %

® Palvelut ja toimistot 1 %

Pukeutuminen 26 %

Paivittdistavarat 22 %

Vapaa-aika,

kodintarvikkeet 38 %
BALTIA, AVAINLUVUT

2009 2008

Bruttovuokratuotot, Me 12,0 93
Liikevaihto, Me 14,0 9,6
Nettovuokratuotot, Me 98 6,8
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistgjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -12,7 83
Liiketappio/-voitto, Me -3,8 14,4
Bruttoinvestoinnit, Me 139 22,7
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo, Me 156,6 1553
Nettotuotto-% 6,4 6,2
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,2 74

Koko kohde
Keskuk Cityconin omis-
olevapinta-ala liiketilaa yh- Myynti, Me Kavijimaars, milj.  Vaik l tamlaym"'ln OT-I-S.- BALTIA, VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA

Kohde Paikkakunta yhteensd, m* teensd, m? 2009 2008 009 2008  asukaspohja* pinta-ala, m? Osuus vuokratuotoista 31.12.2009
Viro krasopimus} I %
Rocca al Mare Tallinna 53500 52200 77,0 623 54 4,5 340000 53500 S-ryhma (Prisma) 14,6 %
Magistral Tallinna 9500 9400 149 183 33 35 64000 9500  |CA(Rimi) 70%
Liettua Stockmann 25%
Mandarinas Vilna 8000 7900 16,5* 22,5% 2,4 27 50000 8000 KoduExtra 28%
Rademar 22%
Yhteensa 71000 69500 108,4 103,1 11,1 10,7 - 71000 5 suurinta yhteensi 29,0%

*Arvio
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Ymparistovastuu

Kestdvan kehityksen viitekehys
Kiinteistdista syntyy maailmanlaajuisesti noin
30-40 prosenttia kasvihuonekaasupadstdistd,
siksi kiinteistdtoimialalla on merkittévd vai-
kutus paastdjen syntymiseen mutta toisaalta
my0s niiden ehkdisemiseen ja vahentdmiseen.
Parhaimmat keinot kasvihuonekaasupaastoi-
hin vaikuttamiseen ovat energiatehokkuuden
parantaminen ja uusiutuvien energiamuotojen
osuuden lisddminen energiantuotannossa ja
-hankinnassa.

YK:n ymparistéohjelman (UNEP) Sustai-
nable Buildings and Climate Change Initiativen
mukaan rakennettu ympéristo kayttaa 30 pro-
senttia kaikista materiaaleista ja 20 prosenttia
vedestd. Rakennettu ymparistd vaikuttaa myds
ekosysteemeihin. Suuret jatemaarat rakennus-
ja kayttovaiheessa synnyttavat 30 prosenttia
kiintedn jatteen kokonaismaarasta.

Kauppakeskusten sijainti valmiiksi rakenne-
tussa ympéristdssd pienentda ympdristdvaiku-
tuksia vahdisemman asiakasliikenteen myd&ta.
Citycon kehittda omistamiaan kauppakeskuk-
sia tai tontteja ja maa-alueita, jotka sijaitsevat
hyvien liikkenneyhteyksien ulottuvilla.

Miksi Citycon toimii vastuullisesti?

Kestdavan kehityksen mukainen toiminta on
strateginen valinta Cityconille. llmastonmuu-
toksen ja sen seurausten my6ta etenkin ener-
giaan ja paastoihin liittyva lainsdadanto ja ve-
rotus muuttuvat, myds materiaalikustannukset
kasvavat. Kuluttajien tietoisuus ekologisuudes-
ta kasvaa ja sekd vuokralaiset ettd sijoittajat
odottavat toimia ndiden asioiden suhteen.

Myds eri sidosryhmien kiinnostus ja vaati-
mukset toiminnan [dpindkyvyyteen ovat ohjan-
neetstrategistavalintaa. Ymparisto-, terveys-ja
turvallisuusasiat ovat nousseet tydntekijdiden
arvostuksessa korkealle. Kustannustehokkuus
ja kilpailuedun saavuttaminen motivoivat kes-
tdvan kehityksen toimintaan.

Green Shopping Centre Management
-ohjelma

Olemassa olevien kiinteistdjen tekniset ratkai-
sut vaikuttavat energiankulutukseen ja paas-
tothin merkittavasti. Taman vuoksi on tarkeaa,
ettd kauppakeskuksissa seurataan energian- ja
vedenkulutusta seka jatteiden kdsittelyn tehok-
kuutta.

Cityconin kehitystyon tuloksena syntyi
Green Shopping Centre Management -ohjelma,
jonka avulla kauppakeskusten johtamista arvi-
oidaan useilla osa-alueilla:

energiankulutus ja energiatehokkuus
- vedenkulutus

- jatehuoltojakierrédtys

- kylmaaineet

- hankinnat ja yhteistydsopimukset
- liikkenne

- markkinointija ulkoinen viestinta

- koulutus ja sisdinen viestinta

- seurantajaraportointi

Ohjelma on tyokalu, jonka avulla johtamista ja
kdytannon toimintoja voidaan suunnitella ja
parantaa. Auditoinnissa arvioidaan edella mai-
nittuihin aihealueisiin liittyvaa toiminnan tasoa
73 kysymyksen avulla. Auditoinnin tulokset

ja palautteet mahdollistavat jatkuvan paran-
tamisen periaatteen kohde- ja maatasolla.
Vuonna 2009 kaikki kauppakeskukset arvioi-
tiin keskitetysti yhtenaisilla kriteereilld. Audi-
toinnin tulosten perusteella tunnistettiin koko
Cityconia koskevia kehitystarpeita, muun mu-
assa menetelmien ja mittareiden kehittaminen
alihankintaketjun yhteistyon ja vastuullisuuden
toteamiseksi.

Eco Office tuo tehokkuutta toimistoon
Citycon panostaa ekologisuuteen ja energia-
tehokkuuteen muokkaamalla toimintatapoja
my6s toimistoympdristdissa. Painopistealueet
ovat toimitilojen ja [T-laitteiden energiate-
hokkuus, jatteiden kasittely, paperin kulutus,
matkustuskaytannot ja autopolitiikka. Citycon
hyédyntaa 3 Step IT Oy:n IT-laitteiden elinkaa-
ren hallintamallia, jossa yli 95 prosenttia palau-
tuvista IT-laitteista 6ytaa uuden kodin vuokra-
ajan paatyttya.

Kampanjoilla lisdtadn tietoisuutta
lImastotalkoot on Suomen suurin ilmastokam-
panja. Kampanjan avulla pyritdan kertomaan
suomalaisille, mita yksilot voivat tehda ilmas-
tonmuutoksen  hillitsemiseksi.  Kahdeksan
Cityconin omistamaa kauppakeskusta osallis-
tui Vahahiilinen arki -ilmastokampanjaan tam-
mi-helmikuussa 2010.

Kaikki Cityconin Suomessa, Ruotsissa ja
Baltiassa omistamat kauppakeskukset (33
kpl) osallistuivat maaliskuussa 2009 Earth
Hour -kampanjaan, jonka avulla ilmaistiin huo-
li ilmastonmuutoksesta. Huolta symboloitiin
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sammuttamalla kampanjatunnin ajaksi valot
kauppakeskuksista. Energiansadstéa kertyi
tunnin aikana 5-7 prosenttia normaaliin vastaa-
van ajankohdan kulutukseen verrattuna.

Kesketisid tuloksia vuonna 2009

- Pohjoismaiden ensimmainen LEED-sertifi-
kaatti myonnettiin kauppakeskus Triolle

- Green Shopping Centre Management -ohjel-
ma kaynnistettiin

- Ymparistoraportoinnin kehittdminen ja en-
simmadisen raportin julkaiseminen

- Citycon osallistui llmastotalkoot-kampan-
jaan.

Cityconin ympdristdjohtamisen osa-alueet

ovat

- ilmastonmuutos

- energia

- vesi

- jatteet

- maankaytto ja kestdvan kehityksen mukai-
nen rakentaminen.

nnjseAgisiedwi



Ympéristovastuu

Iimastonmuutos

Cityconin keinot ilmastonmuutoksen ehkaisyyn ovat:

» kauppapaikkojen keskeiset sijainnit ja hyvat joukkoliiken-
neyhteydet mahdollistavat asiakasliikenteen aiheuttami-
en ympdristévaikutusten véhenemisen

* kohdekohtaisten energiansadastdtoimenpiteiden maaritta-
minen

* energiansaastdon tahtadvan vuokralaisyhteistydn kayn-
nistaminen

* uusiutuvan energian osuuden kasvattaminen ostetusta
sahkosta.

Energia
. Energiatehokkuuden parantaminen on haas-

(\) teellista vanhoissa rakennuksissa, joissa raken-

Q nustavat ja viranomaismaaraykset ovat puut-
teellisia nykyiseen tasoon ja olosuhdevaatimuksiin ndhden.
Uudisrakentamis- ja peruskorjaushankkeissa pyritdan jatkos-
sa asettamaan energiankulutukselle ja seurantajarjestelmille
tavoitteet, joita valvotaan suunnittelu- ja rakentamisvaihees-
sa sekd kdyton aikana.

ENERGIATEHOKKUUSLUOKITUS, SUOMEN KIINTEISTOKANTA

%
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%
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ENERGIAN ALKUPERA

Kaikista Suomen ja Ruotsin kohteista laaditaan vuosit-
tain energiatodistukset. Energiatodistus kertoo kiinteiston
kokonaisenergiankulutuksen, joka muodostuu |@mmitys-
energian, kiinteistdsahkén ja jdahdytysenergian kulutukses-
ta. Kokonaiskulutuksen suhteuttaminen bruttoalaan kertoo
rakennuksen energiatehokkuusluvun. Kohdekohtaiset ener-
giansadstdtoimenpiteet maaritellddn kulutustietojen, ener-
giakatselmusten ja laitteiden elinkaarianalyysien perusteella.

Cityconin toiminnan kannalta oleellinen energiankulutus
sisaltaa kiinteistojen sahkan-ja lammaonkulutuksen. Cityconin
kiinteist6jen energiankulutus on kokonaan epasuoraa energi-
ankulutustaelikiinteistdissd eiole l[ampdlaitoksia, joiden polt-
toaineita raportoidaan suorana energiankulutuksena. Vuonna
2009 Citycon kaytti sahkoa yhteensd 117 GWh ja lampoa
142 GWh. Kéytetysta energiasta 67,3 prosenttia oli peraisin
fossiilisista polttoaineista ja turpeesta, 9,5 prosenttia ydin-
voimasta ja 23,2 prosenttia uusiutuvista energialahteista.

Energiankulutus kattaa kaikki Cityconin omistamat kaup-
pakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistusosuus
on vahintdan 50 prosenttia. Raportoitu sahkdnkulutus on
rajattu kiinteistoséhkaon, johon Citycon voi suoraan vaikut-

ENERGIANKULUTUS,

KOKO KIINTEISTOKANTA

® Uusiutuva ener-

taa. Kiinteistdsdhko pitaa sisallaan mm. yleisen valaistuksen,
ilmanvaihdon, hissien ja liukuportaiden seka kiinteistdteknis-
ten jarjestelmien sahkdnkulutuksen. Vuokralaisten tiloissa
on padsaantdisesti omat sahkdmittarit, ainoastaan viidessa
Cityconin kauppakeskuksessa ei ole erillista alamittausta
vuokralaisille.

Primaérienergiaa Citycon kaytti vuoden 2009 aikana
yhteensd 1 713 TJ. Primaarienergian maara on arvioitu las-
kemalla séhkon alkuperdjakauma niiden sahkdntoimittajien
kohdalta, jotka sen ovat ilmoittaneet 1. Muille pohjoismaisille
sahkdyhtioille alkuperdjakauma on arvioitu Nord Pool -porssi-
sahkdn mukaisesti. Baltian osalta primaarienergian alkupera-
jakauma perustuu maakohtaisiin energiantuotannon tilastoi-
hin ja IEA:n tilastoihin. Lammon alkuperdjakauma on arvioitu

1) Sahkan alkupera tunnetaan l&hes 90 prosentin osalta Cityconin ostamas-
ta sahkosta. Ruotsissa ja Baltiassa ei ole lakisaateista velvollisuutta alkupe-
ran ja hiilidioksidipaastsjen ilmoittamiseen. Sahkon tuottajilta ei laskentaa
suoritettaessa tammikuussa 2010 ollut saatavissa vuoden 2009 ymparis-
toprofiilia. Tasta syysta laskennassa on kaytetty kunkin tuottajan ilmoitta-
maa vuoden 2008 ympéristéprofiilia.

ENERGIAN OMINAISKULUTUS,
KAUPPAKESKUKSET

0 10 20 30 40 50

Prosentuaalinen osuus kiinteistdjen
lukumddrdn mukaan

0 10 20 30 40 50

Prosentuaalinen osuus
bruttoalojen suhteen
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® Sihkonkulutus @ Lamménkulutus
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Suomen osalta Energiateollisuus ry:n tilastojen perusteella ja
muiden maiden maakohtaisten energiantuotannon tilastojen
seka [EAnN tilastojen perusteella. Primaarienergiakertoimina
on kaytetty EU:n CHP-direktiivin ja EN 15603 -standardin
kertoimia. Kertoimet on valittu varovaisuuden periaatetta
noudattaen?.

L1, Passtot
Ny " Cityconin ensimmainen hiilijalanjalki on lasket-
o ~  tuvuodelta 2009. Laskennassa on noudatettu
722t Maailman luonnonvarojen  tutkimuss&atisn
(World Resources Institute) ja kestévan kehityksen yritys-
neuvoston (World Business Council for Sustainable Develop-

ment) kehittémaé Greenhouse Gas Protocol -ohjeistusta, joka
edustaa parasta olemassa olevaa laskentatapaa.

Cityconin merkittavimmat paastot syntyvat kiinteistojen
séhkon- ja lamménkulutuksesta ja jatteista. Laskennassa on
my6s huomioitu vedenkulutus, Cityconin omien toimistojen
paastot em. paastolahteiden osalta, paperinkulutus, likemat-
kustus seka matkustaminen kodinja tyépaikan vélilla. Cityconin
hiilijalanjalki vuonna 2009 oli yhteensa 31 801 tonnia hiilidiok-
sidiekvivalenttia jakautuen kuten sivun 38 kuvassa on esitetty.
Laskennan tarkkuustaso on GHG-protokollan mukaan +/-6,4
prosenttia eli hyva.

Hiilidioksidipaastojen lisaksi olennaisia ilmastopadstoja
atheutuu energiantuotannossa vapautuvista typen ja rikin

GHG-PROTOKOLLAN LUOKAT

2) Varovaisuuden periaatteen mukaisesti esimerkiksi uusiutu-
valle energialle on kéytetty biomassan primaérienergiakerroin-
ta, joka on tuuli- tai vesivoiman kerrointa suurempi. Niilté osin,
kun séhkdsopimuksessa on maaritelty energianléhteeksi tuuli
taivesi, on kdytetty ndiden kertoimia.

ENERGIAN OMINAISKULUTUS,
KAUPPAKESKUKSET
KWh/m?
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Kauppakeskuskaynnin
hiilijg[l)anjélki 4

KAUPPAKESKUSKAYNNIN
AIHEUTTAMA HIILIJALANJALKI

PAASTOT 2009

® Scope 1, suora 0,0 %
© Scope 2, epdsuora 81,2 % (25 652tnCO,)
® Scope 3, epdsuora 18,8 % (5937 tnCO,)

PAASTOT 2009

® KiinteistGjen sihko 36,1 %
@ Kiinteistgjen [dmmitys 44.8 %
® Omoassa kdytossd olevien toimistojen
sdhké ja lédmmitys 0,5 %
® Kiinteistgjen jatevedet 0,6 %
@ Kiinteistgjen jatteet 16,6 %
© Liikematkustaminen 1,0 %
© Matkat kodin ja tyépaikan vdlille 0,3 %
Muut omaan liiketoimintaan liittyvat pddstét 0,1 %

oksideista, jotka mm. happamoittavat vesist6ja, hidastavat
kasvien kasvua seka sydvyttavat rakennuksia. Cityconin kayt-
taman energian osalta happamoittavien pdastdjen on arvioitu
olevan yhteensd 223 tuhatta kiloa rikkidioksidiekvivalenttia.
Sahkdnmyyijilta ei lakisdateisesti vaadita tuotannossa synty-
vien typen oksidien ja rikkidioksidipdastdjen ilmoittamista,
joten pdastot on arvioitu maakohtaisten tuotantoprofiilien
perusteella. Cityconin toiminnan aiheuttaman liikenteen osal-
ta happamoittavia paastoja ei laskettu.

Cityconin ostaman ydinsahkon tuotannosta syntyi yhteen-
sa 112 kg radioaktiivista jatetta.
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Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden
kokonaiskulutus vuonna 2009 oli 541 883
kuutiometria. Vedenkulutukseen sisaltyy kiin-
teistoyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus. Vuokralaisten
vedenkulutus on korkeimmillaan péivittaistavaraliikkeissa, ra-
vintoloissa ja kahviloissa, parturi-kampaamoissa, pesuloissa
seka autonpesupaikoissa. Tavoitteena on liséta vesimittareita
siten, ettd kdyttajékohtaista kulutusta voidaan mitata ja seu-
rata. Kiinteiston vedenkulutukseen sisaltyy yleisten tilojen ku-
tenesimerkiksiasiakas-WC-tilojen vedenkulutus, siivoukseen,
kiinteistohuoltoon ja viherkasvien kasteluun kaytettava vesi.

KESKIMAARAINEN VEDENKULUTUS, KAUPPAKESKUKSET

litraa / Kvijé / vuosi
Suomi 29
Ruotsi 89
Baltia 28
Yhteensd 3,9

*) sisaltad myds asuntojen kdyttdman veden

e, Jitteet

Jatteiden ympéristohaittojen ehkaisemiseksi
asetetaan yhad tiukempia tavoitteita. Lajitte-
lemalla pienetkin jate-erat oikein saastetdan
jatteiden kasittelystd muodostuvia kustannuksia ja samalla
ymparistoa. Kustannussaastoista hydtyvat koko kiinteistd ja
kauppakeskuksessa toimivat vuokralaiset.

Cityconin yllépitamissa kohteissa syntyi vuonna 2009
jatettd 11 813 tonnia, josta 11 275 tonnia keréttiin kaup-
pakeskuksista ja 538 tonnia muista kiinteistdistd. Jattei-
den materiaalikierratysaste oli Cityconin kauppakeskusten
osalta keskimaarin 48,5 prosenttia. Kaatopaikalle menevan
jatteen osuus oli keskimaarin 39,1 prosenttia. Vuonna 2009
Cityconin kauppakeskuksista 16 kpl ylitti tavoitteen 50



prosentin kierratysasteesta ja 12 kauppakeskusta onnistui
saavuttamaan tavoitteen kaatopaikalle vietavan jatteen mak-
simiosuudesta. Kierratysaste lasketaan kierrdtettavien tai
uusiokdyttoon menevien kasiteltyjen jételajien osuudesta ko-
konaisjdtemaarasta. Kaatopaikka- ja energiajatetta ei sisélly-
tetd kierratettaviin eriin.

Cityconin kiinteistojen jatehuolto ja lajittelu on jarjestetty
maakohtaisten jatelakien ja paikallisten maaraysten edellyt-
tamalla tavalla. Cityconin vastuulla ovat vuokralaisten toimin-
nasta syntyneet yhdyskuntajétteet ja kiinteiston yllapidosta
seka korjauksista aiheutuneet ongelmajatteet. Vuokralaiset
vastaavat omasta toiminnastaan aiheutuvien ongelmajattei-
den toimittamisesta asianmukaiseen késittelyyn. Joissakin
market-tyyppisisséa kohteissa jatteen kasittely on vuokralai-
sen vastuulla eikd maaria ole ilmoitettu Cityconin raportissa.

LEED-hankkeissa on laskettu rakennusaikaisen jatteen
kierratysaste. Laskennassa huomioidaan jate, joka erotellaan
kaatopaikalle padtyvasta jatevirrasta.

KAUPPAKESKUKSISSA KERATYT JATTEET

Jatelajit tonnia %
Kaatopaikkajate 39281 348%
Energiajate 1563,0 139%
Biojate 1356,7 120%
Paperi 4453 39%
Pahvi 33035 293%
Muovi 65,1 0,6 %
Lasi 2834 25%
Metalli 1231 11%
Ongelmajate 28,5 03 %
Muut uusiokayttoon paatyvat jatteet 1246 1.1%
Muut sekalaiset jatteet 54,0 0,5%
Yhteensd 112751 100,0 %

Maankdayttd ja kestdvin kehityksen mukai-

nen rakentaminen

Kiinteistokehityshankkeiden  suunnittelussa

ja toteutuksessa voidaan véhentaa paastoja

oleellisesti. Hankkeiden toteuttaminen ympa-
ristésertifiointijarjestelmien mukaisesti varmistaa kestavan
kehityksen periaatteiden toteutumisen. Tunnetuimpia kan-
sainvélisia ymparistésertifiointijarjestelmia ovat Yhdysval-
loista peréisin oleva LEED® (Leadership in Energy and Envi-
ronmental Design) ja Euroopassa laajasti kaytetty BREEAM
(The Building Research Establishment Environmental As-
sessment Method).

Cityconilla on kolme LEED-pilottihanketta, joista kauppa-
keskus Trion peruskorjaushanke Lahdessa saavutti Pohjois-
maiden ensimméisen LEED-sertifikaatin kesakuussa 2009.
Muut pilottihankkeet ovat kauppakeskus Rocca al Maren
laajennus- ja peruskorjaushanke Tallinnassa seka Tukholmas-
sa sijaitseva kauppakeskus Liljeholmstorgetin uudishanke.
Rocca al Maren sertifikaatti varmistui tammikuussa 2010 ja
on tasoltaan hopea. Liljeholmtorgetissa tavoitellaan korkein-
ta, platina-tasoa ja sertifiointi varmistunee kevaalla 2010.
Citycon toteuttaa kaikki kehityshankkeet ympéristoluokitus-
ten periaatteiden mukaisesti.

RAKENNUSAIKAISEN
JATTEEN KIERRATYSASTE
%

100
80
60
40
20
Trio Rocca  Liljeholms-
al Mare torget

Palautus- ja kierratys-
jarjestelmat Suomessa

CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA YHTEISKUNTAVASTUURAPORTTI 2009 39



Sosiaalinen vastuu

Selkedt ja eettiset pelisaannot

Sosiaalinen vastuu ja henkilosto

Henkiléstdjohtamisen kulmakivia

Cityconin henkildstéjohtaminen perustuu hen-
kilostostrategiaan. Siind on haettu painopisteet
niille toimenpiteille, joillahenkilstoa johdetaan
ja joilla sen ty6ssa onnistumista pyritaan tuke-
maan. Cityconissa tyskentelee monenlaisia
kauppapaikkojen ammattilaisia, ja yhtion henki-
|6stomaara sekd osaaminen on lyhyessé ajassa
kasvanut ja monipuolistunut. Cityconin henki-
|6stostrategian voisi tiivistaa sanoihin "yhteen
pelaavat osaajat”

Henkiléstéjohtamisen  kulmakiveksi  on
madritelty yhteistyon kehittdminen; tama si-
séltad yhteistydn niin asiantuntijoiden, tiimien,
yksikoéiden, toimintamaiden kuin johdon ja hen-
kilostonkin valilla. Sithen kuuluu lisaksi henki-
l6stojohtamisen kehittaminen, missa otetaan
huomioon asiantuntijoiden johtamisen erityis-
piirteet. Osalle kehittdmisalueista on kéynnis-
tetty, ja myds jatkossa kaynnistetaan erillisia
kehitystoimenpiteita. Osa kehittamisalueista
on asioita, jotka on sisdistettava kaikessa te-
kemisessé. Vuonna 2009 kiinnitettiin erityistad
huomiota henkilostéhallinnon toiminnan kehit-
tamiseen tarkentamalla henkilgstohallinnon
tavoitteita ja rooleja seka selkiyttamalla henki-
l6stojohtamisen vastuunjakoa.

Maltillista kasvua

Cityconin toiminta laajeni vuonna 2009 ja
henkilésto kasvoi maltillisesti. Vuoden 2009
lopussa yhtion palveluksessa oli 119 henkiléa.
Heistd 78 tydskenteli Suomessa, 33 Ruotsissa,
7 Virossaja 1 Liettuassa. Vakituisessa tydsuh-
teessa tyoskenteli 115 tyontekijad ja maaraai-

US JA YHTEISKUNTAVASTUURAPORTTI 2009

kaisessa tydsuhteessa 4 tyontekijaa. Cityconin
vakituisista tydsuhteista kaikki ovat kokoaikai-
sia tydsuhteita.

Kuluneena vuonna Cityconissa aloitti 16 uut-
ta tyontekijaa. Kiinnostus Cityconin tarjoamiin
tyémahdollisuuksiin on aiempinakin vuosina ollut
hyvélla tasolla, mutta menneen vuoden huonon-
tunut tyollisyystilanne yhtion toimintamaissa
kasvatti Cityconille suunnattuja tyhakemusmaa-
rid huomattavasti. Cityconin rekrytoinnin linjauk-
siin kuuluu tarjota avautuvia tyémahdollisuuksia
ensin sisaisesti. Siirtymisia tehtavésta toiseen
olikin menneend vuonna lukuisia. Cityconin palve-
luksesta poistui vuoden aikana kahdeksan henki-
|64, joista maaraaikaisen sijaisuuden paattyessa
yksi henkild ja elakkeelle jai yksi.

Sairauspoissaolopéivid kertyi yhteensd 422
paivaa eli yhteensa 3,6 paivaa tyontekijaa koh-
den. Poissaoloprosentti oli siten vuonna 2009
1,4%

Vuoden aikana sattui vain yksi lievé tyttapa-
turma Suomessa ja sekin tyématkalla, eika siita
aiheutunut poissaoloa tydsta.

Osaavat cityconlaiset

Citycon tyopaikkana yhdistaa osaajia erialoilta.
Keskeisia osaamisalueita ovat mm. kauppa-
paikkajohtaminen, kiinteisté- ja rakennusalan
tuntemus, rahoitus ja kiinteist6transaktiot.
Cityconilla aloittava uusi tyéntekija on useim-
miten oman alueensa asiantuntija, joka hakee
uuden tehtdvan myd6ta lisda osaamista ja am-
mattitaitonsa rikastamista.

*) Poissaoloprosentti = sairauspoissaolopéivat/keskimaaréinen
henkilsstomaara/teoreettinen séanndllinen tydaika



Jokaisen tydntekijan osaamisen kasvatta-
mista ja kehittymista tydssa kasitelldan kah-
desti vuodessa kaytdvissa kehityskeskuste-
luissa. Niiden perusteella raataldidaan jokaisen
tydntekijan kehittymistarpeiden mukaan kehi-
tyssuunnitelma tulevalle kaudelle ja myds pi-
demmalle tahtaimelle. Cityconissa arvostetaan
erityisesti pitkdaikaista itsensd kehittdmistd
esim. jatko-opintojen tai pidempikestoisen
valmennusohjelman muodossa. Tamdn ohella
my0s osaamisen pdivittdmiseen tahtddviin
kurssimuotoisiin  koulutuksiin  suhtaudutaan
myonteisesti. Kehittamisohjelmia suunnitel-
laan henkiléryhmittdin, esimerkiksi esimiehille
tai kauppakeskuspdallikdille suunnattuna. Li-
saksi tarjotaan koko henkilékunnan kattavaa
koulutusta mm. kielitaidon parantamiseen tai
sovellusosaamisen kasvattamiseen liittyen.
Vuonna 2009 koulutuspaivia kertyi yhteensa
810 péivaa eli 6,9 paivaa jokaista tydntekijaa
kohden.

Cityconin henkil6st6 kokoontuu yhteen kaksi
kertaa vuodessa jarjestettaviin Citycon-paiviin.
Citycon-péiva pidetaan kevaalla yhteisena tilai-
suutena kaikille tydntekijoille toimintamaasta
rilppumatta ja syksylla paikallisesti maittain.
Pdivien aikana jaetaan tietoa ja kokemuksia ta-
lon sisdisesti sekd kuullaan eri aloilta ulkopuoli-
sia puhujia. Naista hyvaa palautetta kerdnneistd
yhteisista pdivista ei viime vuonnakaan haluttu
tinkia.

Palkitsemisen linjaukset
Citycon kannustaa henkildstéaan hyviin suori-
tuksiin kehittamallda kannustamisen ja sitout-

tamisen keinoja. Rahallisista keinoista on kdy-
t6ssa peruspalkan lisdksi koko henkildstélle
vuosittain vahvistettava suorituspalkkiojérjes-
telmd ja konsernin johdolle seka avainhenkil&il-
le suunnattu pitkan aikavalin osakeperusteinen
kannustinjarjestelma. Kannustinjdrjestelmissd
painopiste on yhteisen onnistumisen palkitse-
misessa, painoa on vahemman suoralla henki-
|6kohtaisella tekemiselld. Tydsuhteeseen liitty-
vissd eduissa painottuvat erityisesti tyéntekoa
tukevat edut, kuten hyvat perustydvalineet,
kattava tydterveyshuolto, ergonomia-asiat ja
liikunnan tukeminen.

Citycon pyrkii my6s kehittamaan toimin-
taansa jatkuvasti henkilostotutkimuksessa
esille tulleiden kehittamistarpeiden perus-
teella. Henkildstotutkimus on aiemmin toteu-
tettu syksyisin, mutta jatkossa se muutetaan
vuosirytmiin paremmin sopivaan ajankohtaan
kevadlle. Samalla kehitetdan tulosten jatkoka-
sittelykdytantoa. Seuraavan koko henkilGstén
kattavan henkildstétutkimuksen tulokset val-
mistuvat huhtikuussa 2010.

Suomessa olevat vaaleilla valitut yhteis-
toimintaryhma ja tydsuojelutoimikunta jat-
koivat toimintaansa. Ryhmat kasittelivat sekd
konsernin koko henkildstdd koskevia aiheita
kuten tasa-arvosuunnitelmaa ja matkustus- ja
edustamisohjesaantda etta erityisesti Suomen
henkildstoa koskevia asioita kuten tydterveys-
huoltoa.

HENKILOSTOMAARA

d

® Suomi 78
Ruotsi 33

® Viro7

® Liettua 1

HENKILOSTO SOPIMUSTYYPIN MUKAAN

® Vakituinen 96,6 %
Maédrdaikainen 3,4 %

HENKILOSTORYHMAT

v

® Johtoryhmd 5,0 %
Muut johtajat 13,4 %
® Pidllikot 53,8 %
©® Muut tyéntekijat 27,7 %

HENKILOSTON IKAJAKAUMA

»

® 20-24v1,7%
25-29v3,4%

® 30-34v143%

©® 35-39v16,8%
40-44v16,0%
45-49v21,8%
50-54v185%
55-59v6,7 %
60v-08%
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HENKILOSTO LIIKETOIMINTA-ALUEITTAIN

® Suomen litketoiminnot 40,3 %
Ruotsin liiketoiminnot 27,7 %

@ Baltian likketoiminnot 9,2 %

® Konsernihallinto 22,7 %

SUKUPUOLIJAKAUMA

® Naisia 46,2 %
Miehid 53,8 %

HENKILOSTORYHMAT SUKUPUOLEN MUKAAN
%

Johtoryhma
Muut johtajat
Paallikot
Muut tyontekijat
0 20 40 60 80 100
® Naisia © Miehid

TYOSUHTEEN KESTO

® Alle 2 vuotta 26,9 %
2-4vuotta 40,3 %
® Y|4 vuotta328%
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Sosiaalinen vastuu

Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat sielld mis-

sd ihmisetkin ovat, kiintedsti olemassa olevassa

yhdyskuntarakenteessa. Osa kauppakeskuksista

sijaitsee kaupunkien ydinkeskustassa. Paikallis-
keskuksissa sijaitsevat kauppakeskukset ovat
julkisten lilkkenneyhteyksien tavoitettavissa,
kahta kauppakeskusta lukuun ottamatta ne
sijaitsevat joko olemassa olevan tai tulevan
raideyhteyden ddrelld.

Cityconissa néhdddn kauppakeskukset
laajasti [Ghiympdristdd palvelevina paikkoina.
Siksi palvelutarjontaan sisdltyy myés muita
kuin kaupallisia palveluita. Julkishallinnon
palvelupisteet, kirjasto, kappeli tai terveysase-

ma voivat sopia mainiosti osaksi kauppakes-
kuskokonaisuutta.

Citycon toteutti ystdvanpdivand 14.2. yhteistydssd lastensuoje-
lujérjesté Mannerheimin Lastensuojeluliiton (MLL) kanssa lelu-
kerdystapahtuman. Cityconin 14 kauppakeskuksessa kerdttiin
kéytettyjd, ehjid leluja kierrdtettdvéksi. MLL:n avustuksella kerd-
tyt lelut jaettiin kunkin kauppakeskuksen alueella toimiviin péiva-
koteihin, perhekerhoihin ja lastenkoteihin. Tempauksella kerdttiin
yhteensd noin 30 000 kdyttokelpoista lelua.

Citycon hoiti tapahtuman tiedotuksen ja markkinoinnin sekd
tarjosi kauppakeskuksensa tapahtuman kdyttéén. Kerdyksen
tarkoitus oli liséitd lelujen kierrdtystd ja tuoda hyvéd mieltd lGhi-
alueiden lapsille sekd helpottaa pienilléd hankintamddrdrahoilla
toimivien pdivdkotien, lastenkotien ja perhekerhojen pulaa le-
luista. Vuonna 2010 Lelukerdys-kampanja toteutetaan uudel-

leen Suomessa 17 kauppakeskuksessa ja ensimmdistd kertaa
my6s Rocca al Maressa Tallinnassa.
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Cityconin kauppakeskukset sijaitsevat olemassa olevassa yhdys-

kuntarakenteessa. Osalla niistd on kulttuurihistoriallisia ja raken-
nusperinteeseen liittyvid arvoja.

Tampereen Hervannassa kauppakeskus Duon ensimmdinen,
alkuperdinen osuus on osa arkkitehti Reima ja Raili Pietilén luo-
maa Hervannan aluekeskuksen punatiilimiljétd. Duon uudisosa
on tehty alkuperdisen osan arkkitehtuuri huomioon ottaen. Es-
poon Heikintori on Museoviraston suojelukohde ja osa Tapiolan
arvokasta kulttuurimaisemaa, joten sen uudistusta suunnitel-
laan Tapiolan puutarhakaupungin henked kunnioittaen.

Helsingin Myllypurossa ja Vantaan Martinlaaksossa olevat
vanhat ostoskeskukset ovat kaupallisesti ja rakennuksina pa-
hasti vanhentuneita. Myllypuron vanha ostoskeskus on purettu
jamyds Martinlaakso puretaan, kun hanke aikanaan kéynnistyy.
Tilalle rakennetaan uudet kauppakeskukset. Martinlaaksossa
Cityconilla on velvoite dokumentoida valokuvin vanhan ostos-
keskuksen alueen kaupunkimiljéé ja itse keskuksen interiédri.
Dokumentointiprojekti toteutetaan yhteistydssd Vantaan kau-
punginmuseon kanssa.

Tallinnassa Rocca al Maren vieressd on luonnonsuojelualue,
joka otettiin huomioon laajentamishankkeessa. Alueen puusto
suojeltiin ennen rakennushankkeen aloitusta.



Riskit ja riskienhallinta

ityconissa on kdytdssa kokonaisvaltai-

nen riskienhallintachjelma ERM (En-

terprise Risk Management). Riskien-
hallinnan tavoitteena on varmistaa Cityconin
litketoiminnallisten tavoitteiden saavuttami-
nen. Onnistunut riskienhallinta tunnistaa kes-
keiset riskit, arvioi luotettavastiniiden toteutu-
misen vaikutusta ennen riskien realisoitumista
ja kdynnistda ennaltaehkaisevid toimenpiteita,
joiden tarkoituksena on alentaa tunnistetun
riskin toteutumisen todenndkdisyyttd seka
vaikutusta.

Cityconin ERM on prosessi, joka huomioi ris-
kienhallinnan tavoitteet ja yhtion riskinottoha-
lukkuuden. Sen tehtavana on tuottaa ylimman
johdon ja hallituksen kdyttéon ajantasaista ja
yhdenmukaista tietoa strategisia sekd vuosi-
suunnitelman tavoitteita uhkaavista riskeista.

Seuraavassa on kuvattu merkittavimmét
riskit, jotka toteutuessaan voisivat vaarantaa
Cityconin tavoitteiden saavuttamisen. Ris-
kienhallintaa on kasitelty myds oheisen

seka 2009 aikana kéyvan arvon tappioita sijoi-
tuskiinteistdjen arvon alentumisesta. Vuoden
2009 aikana kiinteistémarkkinoiden kaupan-
kayntiaktiivisuus pysyi historiallisen alhaisella
tasolla. Kiinteistdjen kayvan arvon muutokset
vaikuttavat yhtidn tilikauden tulokseen, mutta
niilla ei ole valitdnta kassavirtavaikutusta.

Sijoituskiinteistjen kayvén arvon keskei-
simpia muuttujia 10 vuoden kassavirta-analyy-
sissa ovat kiinteistdsijoittajien tuottovaatimus,
vuokratuotot, vajaakdyttd ja hoitokulut. Liike-
kiinteistojen kdyvdn arvon muutosherkkyytta,
eli riskia, voidaan testata muuttamalla naita
keskeisia muuttujia. Oheisen herkkyysanalyysin
ldhtdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan
maarittdmaa sijoituskiinteistdjen kaypaa arvoa
31.12.20009, joka oli 2 162,4 miljoonaa euroa.
Herkkyysanalyysin mukaan sijoituskiinteistd-
jen kadypa arvo muuttuisi seuraavalla tavalla eri
muutosten seurauksena:

Tuottovaatimus +5% -> Kaypéarvo -97,9 miljoonaa euroa

Hidas talouskasvu Cityconin
litkketoiminta-alueilla
Vuokrattavien tilojen kysyntdan ja vuok-
ratasoon vaikuttavat olennaisesti talou-
den suhdannevaihtelut ja taloudellinen
kehitys. Nama ovat yksi yhtion keskei-
simmista ldhiajan riskeista. Talous-
kasvu on hidastunut kaikilla yhtion
liiketoiminta-alueilla selvasti vuodesta
2008 alkaen ja useat ekonomistit ennustavat
talouskasvun vuonna 2010 jaavan vaatimat-
tomaksi niin Suomessa, Ruotsissa kuin Baltian
maissakin. Taman lisaksi tyottdmyyden odo-
tetaan pysyvan tavanomaista korkeammalla
tasolla ja inflaation jaavan alhaiseksi. Téllainen
taloudellinen kehitys saattaa vahentda liiketilo-
jen kysyntaa, heikentaa vuokralaisten vuokran-
maksukykya ja rajoittaa vuokrankorotusmah-
dollisuuksia.
Heikon talouskasvun ymparistossa liiketi-
lojen markkinavuokrat tyypillisesti myds
laskevat ja vajaakdyttd lisaantyy, koska

tilinpaatoksen sivuilla 32-34. .

Vuokratuotot+5% > Kéypaarvo 156,0 miljoonaa euroa

vahittdiskaupan kasvun hiipuminen yleen-

Vajaakayttdé +5 %

- Kaypéarvo -15,1 miljoonaa euroa

sa vaikuttaa myos liiketilojen kysyntdan.

Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon

Hoitokulut +5 %

> Kéypéarvo -41,4 miljoonaa euroa

Vuonna 2009 Cityconin omistamien liike-

kehittyminen

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat mo-

net seikat, kuten yleinen ja paikallinen talous-

kehitys, sijoituskysyntéd ja korkotaso. Sijoitus-

kiinteistdjen arvon kehitykseen liittyy tavallista

suurempaa epdvarmuutta, jokajohtuu haasteel-

lisesta taloustilanteestaja kasvaneesta tyotto-

myydestd yhtion kaikilla liiketoiminta-alueilla.
Liikekiinteistojen arvot ovat laskeneet viime

vuosina ja Citycon on kirjannut tilikausien 2008

Tuottovaatimukseen yhtié ei pysty itse vai-
kuttamaan, mutta muihin kdyvédn arvon muut-
tujiin Citycon pyrkii vaikuttamaan aktiivisella
kauppakeskusjohtamisella, joka on Cityconin
liketoiminnan kulmakivid. Kauppakeskusten
kannattavuutta pyritdan optimoimaan toteut-
tamalla koko litketoimintaprosessi omien tyon-
tekijoiden avulla.

tilojen vajaakayttd onkin lisdantynyt ja ver-

tailukelpoisten kohteiden vuokrien kehitys
on ollut vain aavistuksen positiivista. Mikali
talouskasvu liikketoiminta-alueille ei voimistu,
vajaakdyton pienentdminen tai nykyisen vajaa-
kayttétason yllapitaminen ja vuokratuottojen
kasvattaminen voi olemassa olevissa kohteissa
ollahaasteellista.

Paineita yhtion litketoiminnan kannatta-
vuudelle asettaa lisdksi myds se, ettd vaikka
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80,2 %
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tuottopuolen kasvundkymat ovatkin vaikeat,
kustannukset, kuten palkat ja kiinteistojen yll&-
pitokulut saattavat kuitenkin kasvaa.

Velkarahoituksen kustannustehokkuus
Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittaminen
ovat olennainen osa Cityconin kasvustrategiaa.
Tamén strategian toteutus vaatii sekd oman
ettd vieraan padoman ehtoisen rahoituksen
hankkimista.

Rahoitusmarkkinat  heikentyivdt vuonna
2008 voimakkaasti ja tilanne pysyi haastavana
myds vuoden 2009 ajan. Pankkien halukkuus
lainata rahaa yrityksille ei ole palautunut kriisia
edeltavalle tasolle ja lisdksi varsinkin pitkdai-
kaisen vakuudettoman pankkirahoituksen mar-
ginaalit ovat pysyneet korkeina vuoden 2009
jalkimmadisen puoliskon parantuneesta rahoitus-
markkinoiden tilasta huolimatta. Tulevaisuudes-
samahdollisestitiukentuvapankkisaantely saat-
taa toteutuessaan ylldpitda naita tavanomaista
korkeampia pankkirahoituksen kustannuksia.

Huolimatta pdrssikurssien ripedsta nousus-
tavuoden 2009 maaliskuusta lahtien Cityconin
osakkeiden markkina-arvo on pysynyt alle osa-
kekohtaisen nettovarallisuuden, mika vahentaa
halukkuutta merkittavaan oman padoman hank-
kimiseen osakeannilla. Toisaalta osakeanti-
markkinat olivat vuonna 2009 erittain vilkkaat
sijoittajien hakeutuessa takaisin osakemarkki-
noille. Tdmd on mahdollistanut oman padoman
ehtoisen rahoituksen laajamittaisen hankkimi-
sen useilla eri toimialoilla ja kansainvalisesti
my0s kiinteistdsektorin yhtiét ovat tatd tilai-
suutta hyddyntaneet.

Cityconin rahoitustilanne on hyva. Yhtién
kaytettavissa oleva likviditeetti oli vuoden lo-
pussa 205,6 miljoonaa euroa, joka koostuu l&-
hinna sitovista pitkdaikaisista luottolimiiteistd
ja rahavaroista. Citycon pystyy rahoittamaan
suunnitellusti kdynnissa olevat hankkeet koko-
naisuudessaan. Tulevien uusien investointien ja
kasvun rahoittamiseen yhtio tarvitsee uutta ra-
hoitusta, jonka ehtoihin rahoitusmarkkinakriisi
luonnollisesti vaikuttaa. Yritysten luottomargi-
naalit ovat edelleen selvésti korkeammat kuin
ennen rahoituskriisia.

Rahoituksen saatavuutta ja hintaa Citycon
pyrkii turvaamaan noudattamalla konservatii-
vista, mutta aktiivista rahoituspolitiikkaa. Sen
paapaino on pitkaaikaisessa rahoituksessa ja
vahvassa taseessa, jossa omavaraisuusaste on
vahintaan 40 prosenttia. Korkoriskin hallinnan
tavoitteena on alentaa tai poistaa vaihtuvien
markkinakorkojen nousun negatiivinen vaikutus
yhtién tulokseen, taseeseen ja kassavirtaan.
Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti korkopo-
sitiosta véhintaan 70 prosenttia ja enintaan
90 prosenttia on oltava kiintedan korkoon
sidottuna. Cityconin velkasalkun suojausaste
31.12.20090li 80,2 prosenttia.

Rahoitusriskeja kasitellddn laajemmin ohei-
sen tilinpaatoksen sivuilla 33-34.

Kiinteistokehitysprojekteihin liittyvat riskit

Cityconinstrategiankeskeinenosaonolemassa
olevien kiinteistojen kehittdminen vastaamaan
paremmin vuokralaisten tarpeita. Kehityspro-
jektien lyhyen aikavalin keskeisin riski liittyy

44 CITYCON OYJ VUOSIKERTOMUS JA YHTEISKUNTAVASTUURAPORTTI 2009

valmistuvien uusien tilojen vuokraamiseen vai-
keassa taloudellisessa ymparistossa.

Citycon valmistelee merkittavia kehityshank-
keita kaikissa toimintamaissaan, ja mikali kaikki
nama hankkeet toteutetaan, Cityconin kauppa-
keskuksiin valmistuisi [dhivuosina merkittdvasti
uutta vuokrattavaa liiketilaa. Naiden uusien ke-
hityshankkeiden menestyksekas toteuttaminen
on ensiarvoisen tarkead Cityconin taloudellisen
kehityksen ja kasvun kannalta. Keskeinen riski
liittyy liiketilojen kysyntdan ja markkinavuokra-
tasoihin hitaan talouskasvun ympéristdssa. Juuri
talld hetkelld verraten alhaiset rakennuskustan-
nukset puoltavat uusien hankkeiden aloittamis-
ta, mutta toisaalta haasteena on saavuttaa riit-
tava esivuokrausaste riittavilla vuokratasoilla,
jotta hanke voidaan kdynnistda.

Yhtion  merkittédvét  rakennushankkeet
Ruotsissa ja Virossa valmistuivat suunnitellus-
ti vuoden 2009 loppupuolella. Naiden uusien
tilojen vuokraamisen loppuun saattaminen ja
keskusten tuottopotentiaalin mahdollisimman
riped tdysimittainen hyddyntaminen vaikuttaa
my6s keskeisesti vuoden 2010 liikketoiminnan
kannattavuuteen.

Projektivuokrauksen riskejd minimoidaan
turvaamalla riittdvat resurssit uusien kohtei-
den vuokraustoimintaan, panostamalla uuden
keskuksen markkinointiin ja tekemalld ankkuri-
vuokralaisten kanssa sopimukset ennen projek-
tin aloittamista tai sen alkuvaiheessa. Projektin
toteutusriskia hallitaan riittavalld resurssoin-
nilla. Hankkeista vastaavat omaan henkil&stéén
kuuluvat kokeneet hankekehityspaallikot.



llmastonmuutoksen ja kestavan kehityksen riskit

riskit  vaikuttavat

Cityconin toimintaymparistodn pitkalld

Imastonmuutoksen

aikavalilla.

llmaston on arvioitu l[dmpenevan Cityconin
toiminta-alueilla eri l&hteiden mukaan kahdes-
ta kuuteen celsiusastetta. Lampenemiselld on
osittain suotuisa vaikutus, silld [@mmityskausi
lyhenee ja ldmmitystarve véhenee, mutta toi-
saaltajddhdytystarve lisdantyy.

llmaston [@mpeneminen lisaa sadolosuhtei-
den aari-ilmiéitd, esimerkiksi voimakkaat myrs-
kyt, tulvat ja lumisateet lisaantyvat. Aari-ilmist
ovat riskitekijoitd, joita vastaan tulee varautua
kiinteistokohtaisesti. Kiinteistovahingoilta suo-
jautuminen saattaa lisata yllapidon kustannuk-
sia.

Cityconin toiminta-alueella ei ole nahtdvissa
vedenkaytdn tai-saannin rajoituksia. EU-alueen
niukentuvien vesiresurssien mahdollisesti aihe-
uttama veden hinnan nousu saattaa muodostua
riskitekijaksi. Vedenkulutuksen mittausta tulee
kehittda kohdetasolla siten, ettd kulutus ja siita
atheutuvat kustannukset voidaan jakaa aiheut-
tamisperiaatteen mukaisesti. Veden niukkuus
aiheuttaa kehityspaineita harmaan veden uu-
siokdyton ratkaisujen kehittdmiseen.

Maankayttdon ja rakentamiseen liittyy uhka
biodiversiteetin hairitsemisestd. Kaavoituk-
sen ja suurten hankkeiden yhteydessa tehdaéan

yleensd ymparistovaikutusten arviointi, mika
sisdltda luonnon monimuotoisuuden sailymisen
arvioinnin. Suomessa maankaytto- ja rakennus-
laki edellyttda ympéristévaikutusten arviointi-
menettelyd (YVA) sovellettavaksi hankkeisiin,
joista saattaa aiheutua merkittavid haitallisia
ympéristovaikutuksia. YVA-menettelyd voi-
daan lisaksi soveltaa alueellisen ymparistdkes-
kuksen paatdkselld yksittdistapauksissa hank-
keisiin, joilla on todenndkdisesti merkittavia
haitallisia ymparistovaikutuksia.
Kauppakeskusten sijainti valmiiksi raken-
netussa ymparistdssd ja hyvat joukkoliiken-
neyhteydet vahentdvat ymparistdvaikutuksia.
Citycon kehittdd omistamiaan kauppakeskuk-
sia tai tontteja ja maa-alueita, jotka sijaitsevat
hyvien liikkenneyhteyksien ulottuvilla. Usealla
kohteella tai tontilla on aiemmin ollut muu kayt-
tétarkoitus. Naihin ns. brownfield-kehityshank-
keisiin saattaa liittya maaperan puhdistamistoi-
menpiteitd, joista voi aiheutua kustannusriskejd
sekd vaikutuksia terveydelle ja turvallisuudelle.
Maaperdn puhdistaminen on kuitenkin tiukan
lainsdddannén ja viranomaisten valvonnan
alaista.
Uusiutuvienenergiamuotojenhyddyntdminen
ei ole lahtenyt kunnolla kayntiin Cityconin toi-
minta-alueilla. Teknologian hyddyntémattémyy-
den syitd ovat kalliit investoinnit, pitkat takaisin-

maksuajat ja melko tuoreet teknologiaratkaisut,
joista ei ole ehtinyt kertyd kokemusperdista
palautetietoa. Sahkon hinta Cityconin toiminta-
alueilla on ollut suhteellisen edullinen verrattuna
esimerkiksi moniin Euroopan maihin, eikd se ndin
ollen ole kannustava tekija uusien ratkaisujen
etsimiseen.

[lmastonmuutoksen mydta monilta vdes-
totiheilta alueilta siirtyy ns. ilmastopakolaisia
muihin maihin ja maanosiin. Osa néista pakolai-
sista paatyy vastaanottavissa maissa tehtaviin,
joissa koulutus- ja palkkataso ovat vaatimat-
tomia. Cityconin alihankintaketjuun sisaltyy
tallaisia tehtavia, kuten esimerkiksi siivous, ra-
kennusaputyd ja kiinteisténhoito. Henkildiden
palkkaamisessa naihin tehtdviin saattaa esiin-
tya tydolosuhteisiin ja ihmisoikeuksiin liittyvid
riskitekij6itd. Citycon voi varautua néiden ris-
kitekijoiden poistamiseen kehittamalla alihan-
kintaketjuihin eettisia ohjeita ja edellyttamalld
alihankkijoiltaan vastuullista toimintaa.
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Talous ja rahoitus

ityconin tuotot tulevat padasiassa yhti-
Can omistamien kauppapaikkojen vuok-
rista. Vuonna 2009 bruttovuokratuot-
tojen osuus liikevaihdosta oli 95,6 prosenttia.
Cityconin liikevaihto kasvoi 4,5 prosenttia ja oli
186,3 miljoonaa euroa (2008:178,3 milj. euroa).
Suomen litketoimintojen osuus nettovuokra-
tuotoista oli 73,7 prosenttia (74,7 %), Ruotsin
18,5 prosenttia (19,8 %) ja Baltian osuus 7,8
prosenttia (5,6 %). Nettovuokratuotot olivat
yhteensé 125,4 miljoonaa euroa (121,8 milj. eu-
roa). Koko kiinteistékannan nettotuottoaste oli
6,1 prosenttia (5,8 %). Suomen nettotuottoaste
oli6,5 prosenttia (6,0 %), Ruotsin 4,7 prosenttia
(5.0 %) ja Baltian 6,4 prosenttia (6,2 %).
Tilikauden liikevoitto oli 10,3 miljoonaa eu-
roa (-105,0 milj. euroa). Liikevoiton kasvu joh-
tui &hinnd kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon
muutoksesta, joka oli -97,4 miljoonaa euroa
(-216,1 milj. euroa). Liikevoitto kasvoi myds
valmistuneiden kehityshankkeiden myé&ta li-
saantyneiden ja uudistettujen tilojen tuomien
nettovuokratuottojen takia. Luottotappiot (sis.
luottotappiovarauksen 0,3 milj. euroa) olivat
edelleenvéhaisetjaaden 0,6 miljoonaan euroon.
Maéaraaikaisia vuokranalennuksia my@nnettiin
vuoden aikana yhteensd 1,6 milj. euroa.
Operatiivinen tulos kasvoi 16,3 prosenttia
50,9 miljoonaan euroon. Operatiivisen tuloksen
kasvu oli seurausta nettovuokratuottojen kas-
vusta ja alhaisemmista rahoituskuluista. Ope-
ratiivisen tuloksen verot olivat tilikaudella yli
vertailukauden tulokseen perustuvien verojen
johtuen operatiivisen tuloksen kasvusta seka
vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.
Tulos/osake oli -0,16 euroa (-0,56 euroa).
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (lai-

mennettu EPRA EPS) oli 0,23 euroa (0,20 eu-
roa). Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli
0,30 euroa (0,21 euroa).

Yhtion osakekohtainen nettovarallisuus
(NAV) oli 3,54 euroa (3,88 euroa) ja oikaistu
osakekohtainen nettovarallisuus (NNNAV) 3,35
euroa (3,80 euroa).

Tase ja rahoitus

Citycon omisti vuoden 2009 lopussa 84 kiin-
teistékohdetta: 33 kauppakeskusta, 50 muuta
liikekiinteistda ja yhden tontin. Yhtion kiinteis-
tdomaisuuden kdypa arvo vuoden lopussa oli
2 147,4 miljoonaa euroa. Vuoden aikana arvon-
laskua kirjattiin 97,4 miljoonaa euroa.

Tilikauden lopussa taseen loppusumma oli
2 253,2 miljoonaa euroa (2 178,5 milj. euroa).
Kauden paattyessataseen velat olivat yhteensd
1 485,3 miljoonaa euroa (1 341,2 milj. euroa),
josta lyhytaikaista velkaa oli 227,4 miljoonaa
euroa (109,5 milj. euroa). Konsernin rahoitusti-
lanne séilyi hyvana.

Vuoden paattyessa Cityconin kaytettavissa
olevan likviditeetin maara oli 205,6 miljoonaa
euroa, joista 185,8 miljoonaa euroa oli nosta-
mattomia, sitovia, pitkaaikaisia luottolimiitteja
ja19,8 miljoonaaeuroarahavarojajapankkisaa-
misia. Cityconin kaytettavissa oleva likviditeet-
ti pois lukien yritystodistukset ja lyhytaikaiset
luottolimiitit oli 172,9 miljoonaa euroa. Kay-
tettavissa oleva likviditeetti riittad kattamaan
paatetyt investoinnit ja lainanhoitokustannuk-
set ainakin vuoden 2010 loppuun saakka ilman
uusien rahoituslahteiden tarvetta.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta
122,1 miljoonaa euroajaolivat 1 321,7 miljoo-
naaeuroa (1 199,5milj. euroa). Konserninkorol-

listen velkojenkaypa arvo oli 1 332,0 miljoonaa
euroa (1 211,3 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velko-
jen painotettu keskikorko oli 4,16 prosenttia
(4,85 % vertailukaudella). Keskimaéarainen lai-
napadomilla painotettu laina-aika oli 3,6 vuotta
(4,6 vuotta). Keskimaardinen korkosidonnai-
suusaika oli 3,2 vuotta (3,3 vuotta).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
31.12.2009 koronvaihtosopimukset huomioon
ottaen oli 3,87 prosenttia. Konsernin omava-
raisuusaste oli 34,2 prosenttia (38,5 %). Net-
tovelkaantumisaste oli kauden lopussa 169,5
prosenttia (141,3 %).

Nettorahoituskulut olivat 47,7 miljoonaa euroa
(57,3 milj. euroa). Rahoituskulut ovat laskeneet
vuonna 2009 [dhinnd korkotason alentumisen ja
vaihtovelkakirjalainan takaisinostojen ansiosta.

Lainamarkkinatransaktiot
ja lainakovenantit

Syndikoitu luotto

Citycon allekirjoitti maaliskuussa 75 miljoonan
euron vakuudettoman luottolimiittisopimuksen
kolmesta pohjoismaisesta pankista koostuvan
pankkiryhman kanssa. Sopimuksen kesto on
kolme vuotta. Kyseessd on syndikoitu luotto,
joka vahvistaa Cityconin maksuvalmiutta ja
mahdollistaa yhtion kasvun sitovan rahoituksen
turvin. Lainan korkomarginaalit maardytyvat
Cityconin korkokatekovenantin mukaan yhtién
aikaisempien lainasopimusten tapaan.

Paddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 2006
Cityconin hallitus paéatti heindkuussa 2006 las-
kea liikkkeeseen kansainvalisille institutionaali-
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Citycon laatii tilinpadtdksen-
sG IFRS:n mukaisestisekd
noudattaa EPRAR suosituksia.

sille sijoittajille suunnatun seitsemdn vuoden,
110 miljoonan euron suuruisen padomaehtoi-
sen vaihtovelkakirjalainan. Citycon aloitti syk-
sylla 2008 vaihtovelkakirjalainaan liittyvien vel-
kakirjojen takaisinostot, koska markkinatilanne
mahdollisti yhtidlle velkakirjojen takaisinosta-
misen selvasti nimellisarvoa alhaisempaan hin-
taan jakoska takaisinostojen avulla yhtid pystyi
vahvistamaan tasettaan sekd alentamaan net-
torahoituskulujaan. Citycon jatkoi velkakirjojen
takaisinostoja tilikaudella ostamalla takaisin
yhteensa 128 velkakirjaa 3,6 miljoonalla eurol-
la (mukaan lukien kertyneet korot).

Tilikauden loppuun mennessa Citycon oli
ostanut vuoden 2006 vaihtovelkakirjalainaan
liittyvia velkakirjoja takaisin yhteensa 33,5
miljoonan euron nimellisarvoisen maaran, mika
vastaa noin 30,5 prosenttia vaihtovelkakirjalai-
nan kokonaismaarasta. Painotettu keskimaarai-
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Taloudellinen vastuu
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nen takaisinostohinta on ollut 53,5 prosenttia
velkakirjojen nimellisarvosta.

Joukkovelkakirjalaina 2009

Citycon Oyj:n hallitus paatti 30.11.2009 laskea
liikkeeseen ja tarjota merkittavaksi vakuudet-
toman kotimaisen joukkovelkakirjalainan. Laina
tarjottiin merkittavéksi kotimaisille yksityis-
sijoittajille. Lainan kokonaisnimellisarvo on 40
miljoonaa euroaja laina-aika viisi vuotta. Lainal-
le maksetaan vuotuista 5,10 prosentin korkoa
vuosittain 17.12. sen erdantymiseen asti. Laina
noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:n pors-
silistalla.

Lainasitoumukset eli nk. kovenantit

Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa an-
taman sitoumuksen mukaan konsernin omava-
raisuusasteen tulee ylittda 32,5 prosenttia ja
korkokatteen tulee olla vahintaan 1,8. Laina-
sitoumusten maarittelema omavaraisuusaste
poikkeaa yleisesti esitettdvasta omavaraisuus-
asteesta.

Omavaraisuusaste (%)
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kelmat vuosineljan-
neksittdin sijoittajaesityksissdan.

Taloudellinen vastuu
Cityconin toiminta vaikuttaa taloudellisesti
useisiin eri sidosryhmiin kuten vuokralaisiin,
henkildstoon, tavarantoimittajiin ja aliurakoitsi-
joihin. Taloudellista vaikutusta kuhunkin sidos-
ryhmdén on arvioitu seuraavassa Cityconin ja
sidosryhmien vélisten rahavirtojen avulla.
Cityconin liikevaihto muodostuu vuokratuo-
toista, palvelutuotoista ja kdyttdkorvauksista.
Liikevaihto vuonna 2009 oli 186,3 miljoonaa eu-
roa (2008: 178,3 milj. euroa). Cityconin vuokrat
ovatkohtuullistamarkkinatasoa.Keskimaarainen
vuokrataso vuoden lopussaoli 17,5 euroa/m?
Cityconmaksoipalkkoja ja palkkioita tyonte-
kijéilleen yhteens& 7,6 miljoonaaeuroa(7,0 milj.
euroa), elakekuluja 1,2 miljoonaaeuroa (1,1 milj.
euroa) ja muita henkilgsivukuluja 1,2 miljoonaa
euroa (1,0 milj. euroa). Palkoista ja palkkioista
noin 74 prosenttia maksettiin Suomessa, 22
prosenttia Ruotsissa ja 4 prosenttia Virossa ja
Liettuassa. Henkildston koulutukseen Citycon
kaytti 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).

Cityconin kiinteist6jen hoitamiseen liittyvét
ostot olivat yhteensd 54,2 miljoonaa euroa
(50,0 milj. euroa). Cityconin liikketoimintayk-
sikot tekevat hoitokuluihin liittyvét ostonsa
paikallisesti. Suomen osuus Cityconin kiinteis-
t6n hoitamiseen liittyvista ostoista oli 65 pro-
senttia, Ruotsin 28 prosenttia ja Baltian 7 pro-
senttia. Ostoista 20,2 miljoonaa euroa (19,4
milj. euroa) maksettiin sahkén ja [Gmmityksen
toimittajille ja 20,1 miljoonaa euroa (18,4 milj.
euroa) yllapidon palveluntarjoajille. Kiinteisto-
jenkorjaamiseen kaytettiin 6,9 miljoonaa euroa
(6,7 milj. euroa). Lisaksi, markkinointipalveluja
ja kiinteiston hallinnoimispalveluja hankittiin
6,9 miljoonalla eurolla (5,3 milj. euroa).

SIDOSRYHMIEN VALISET RAHAVIRRAT

Véhittdiskaupan myynti
C i(tjyconin kauppakeskuksissa
1,6 miljardia euroa

/

@....- an

Liikevaihtosidonnaisten vuokrien
osuus Cityconin liikevaihdosta 1,0 %

Viranomaiset

* Kiinteistoverot
4,7 milj. euroa

* Maksetut tuloverot
10,4 milj. euroa

* Saadut avustukset
0,0 milj. euroa

Vuokralaiset

Cityconin liiketoimintayksikét kilpailutta-
vat kunkin kiinteistdkehityshankkeensa pai-
kallisesti projektille asetettujen tavoitteiden
perusteella. Cityconin kokonaisinvestoinnit
olivat yhteens& 134,6 miljoonaa euroa (157,8
milj. euroa). Investoinneista 134,0 miljoonaa
euroa (139,6 milj. euroa) kohdistui kiinteisto-
kehitykseen, 0,0 miljoonaa euroa (17,4 milj. eu-
roa) uusien kiinteistdjen hankintaan ja 0,6 milj.
euroa (0,8 milj. euroa) muihin investointeihin.
Suomen osuus Cityconin investoinneista oli 18
prosenttia, Ruotsin 71 prosenttia ja Baltian 10
prosenttia. Investoinnit rahoitettiin liikketoimin-
nan kassavirralla ja olemassa olevilla rahoitus-
jarjestelyilla.

. Pul“kft ja
I palkkiot
%‘é’%egaﬂff Henkilosto 7,6 milj. euroa
curea * Henkiléston
koulutukseen
kijé,rtet tvarat
0,2 milj. euroa

Yhteistyo-

kumppanit

* Kiinteist6jen hoito-
kuluihin liittyvdt ostot
54,2 milj. euroa

* Investoinnit

e 134,6 milj. euroa

Sijoittajat ja

rahoittajat

* Maksetut osingot ja pééomanpalautukset sijoitetun

vapaan oman pddoman rahastosta 30,9 milj. euroa
* Lainojen nostot 94,7 milj. euroa
« Maksetut nettorahoituskulut 54,1 milj. euroa
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Citycon-konsernin hallinto-

ja ohjausjdrjestelmd

Citycon-konsernin hallinnon perustana ovat
Suomen osakeyhtiélaki sekd konsernin emoyh-
tién Citycon Oyjin yhtidjarjestys, joka on saa-
tavilla yhtién internet-sivuilla www.citycon.fi/
yhtiojarjestys.

Yhti6 noudattaa NASDAQ OMX Helsingissa
listattujen yhtididen noudatettavaksi annet-
tua Suomen listayhtididen hallinnointikoodia
(Corporate Governance). Hallinnointikoodi on
julkisesti saatavilla Arvopaperimarkkinayhdis-
tyksen internet-sivuilla www.cgfinland.fi. Koo-
dia tdydentaa Cityconin oma ohjeistus yhtién
padtoksentekoelinten tyonjaosta seka sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan jarjestdmisesta
(tycjarjestys).

Konsernin liiketoiminnasta ja hallinnosta
vastaavat osakeyhtiolain mukaiset toimielimet:
yhtidkokous, joka valitsee emoyhtién hallituk-
senjdsenet, hallitus, seka hallituksen valitsema
toimitusjohtaja. Yhtion operatiivisen toiminnan
johtamisessa toimitusjohtajaa avustaa joh-
toryhma. Hallitustydskentelya tehostaa nelja
valiokuntaa.

Yhtiokokous
Ylinta paatdsvaltaa yhtiossa kayttavdt osak-
keenomistajat yhtiokokouksessa. Varsinainen
yhtiékokous pidetddn vuosittain tilinpaatdksen
valmistuttua huhtikuun loppuun mennessa. Yli-
maaraisia yhtiokokouksia pidetddn padtoksen-
teon niin vaatiessa.

asettaa

Citycon osakkeenomistajiensa

saataville riittavasti tietoa yhtidkokouksessa

kasiteltavista asioista. Yhtid julkaisee yhtic-
kokouskutsun ja yhtiokokoukselle esitettdvat
asiakirjat seka hallituksen paatésehdotukset
internet-sivuillaan vahintaan 21 paivaa ennen
kokousta. Kokousmateriaali toimitetaan pyy-
dettdessa osakkeenomistajalle myds postitse.
Yhtio pyrkii edistamaan kaytettavissdan ole-
vin kohtuullisin keinoin my6s kansainvalisten
osakkeenomistajiensa osallistumista yhticko-
koukseen ja jarjestamaan kokoukset siten, ettd
osakkeenomistajat voivat mahdollisimman
laajasti osallistua kokoukseen ja kayttaa sielld
puhe-ja dénioikeuttaan.

Viivytyksettd yhtiokokouksen jalkeen yhtio
julkistaa yhtiokokouksen tekemdt paatokset
porssitiedotteena ja internet-sivuillaan. Yh-
tiokokouksen pdytakirja asetetaan saataville
yhtion internet-sivuille kahden viikon kuluessa
yhtidkokouksesta. Lisdtietoja yhtickokoukses-
ta ja osakkeenomistajien oikeuksista on saa-
tavissa yhtion internet-sivuilta www.citycon.fi/
yhtiokokous.

Yhtion toimitusjohtaja ja hallituksen pu-
heenjohtaja  osallistuvat  yhtidkokoukseen.
Hallituksen jdsenet osallistuvat kokoukseen
riittdvdssd laajuudessa. Hallituksen jdseneksi
ensimmadistd kertaa ehdolla oleva henkilé osal-
listuu valinnasta pdattavaan yhtikokoukseen,
ellei hdnen poissaololleen ole painavaa syyta.
Myds yhtion padvastuullinen tilintarkastaja on
ldsnd yhtiokokouksessa.

Hallitus
Yhtiokokous pdattaa hallituksen jdsenten
lukumadran ja valitsee hallituksen jasenet yh-

den vuoden toimikaudeksi. Yhtigjarjestyksen
mukaan hallitukseen kuuluu vahintdan viisi ja
enintddn kymmenen jasentd. Yhtidjarjestyk-
sessa ei ole muita hallituksen jasenten valintaa
rajoittaviamadrayksia. Jaseneksivalittavalla on
oltava tehtdvan edellyttdma pdtevyys ja riitta-
vasti aikaa tehtdvan hoitamiseen. Hallituksen
jdsenten enemmiston on oltava riippumattomia
yhtidsta. Lisdksi vahintddn kahden mainittuun
enemmistddn kuuluvista jdsenistd on oltava
riippumattomia yhtién merkittavista osakkeen-
omistajista. Hallitus arvioi vuosittain jasen-
tensa riippumattomuutta. Hallituksen jasenet
ovat velvollisia antamaan hallitukselle riittavat
tiedot patevyytensd ja riippumattomuutensa
arviointia varten seka ilmoittamaan tiedoissa
tapahtuneet muutokset.

Cityconin yhtiokokous 18.3.2009 paatti va-
lita hallituksen jaseniksi uudelleen Amir Bern-
steinin, Gideon Bolotowskyn, Raimo Korpisen,
Tuomo Lahdesmé&en, Claes Ottossonin, Dor
J. Segalin, Thomas W. Werninkin ja Per-Hakan
Westinin. Uutena jdsenend hallitukseen valit-
tiin Ariella Zochovitzky. Amir Bernstein erosi
hallituksesta kesken kauden paatoimessaan
tapahtuneen muutoksen seurauksena ja hanen
tilalleen hallitukseen valittiin 1.12.2009 pide-
tyssa ylimadraisessa yhtidkokouksessa Ronen
Ashkenazi. Hallituksen jasenten henkil- ja osa-
keomistustiedot on esitelty ohessa ja heiddn
tydhistoriansa seka keskeiset luottamustehta-
vansa yhtion internet-sivuilla www.citycon.fi/
hallitus. Hallituksen puheenjohtaja ja hallituk-
sen jdsenet eivat ole tyd- tai toimisuhteessa
yhtigon.
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Hallitus

Hallituksen puheenjohtaja

Thomas W. Wernink

(puheenjohtaja vuodesta 2006, vara-
puheenjohtaja 2005-2006)

Kauppatieteiden maisteri
Alankomaiden kansalainen, s.1945
Hallituksen jésen vuodesta 2005
Riippumaton yhtiosta ja merkittévista
osakkeenomistajista

Paatoimi: Wernink Consultancy &
Investment BV, toimitusjohtaja
vuodesta 2003

Hallituksen varapuheenjohtaja
Tuomo Lahdesmaki
(varapuheenjohtaja vuodesta 2006)

Diplomi-insindori, MBA

Suomen kansalainen, s.1957
Hallituksen jésen vuodesta 2004
Riippumaton yhtiostd ja merkittavista
osakkeenomistajista

Paatoimi: Boardman Oy, perustajaja-
sen ja Senior Partner vuodesta 2002

Ronen Ashkenazi

B.Sc. (Eng.)

Israelin kansalainen, s.1962
Hallituksen jasen1.12.2009 alkaen
Riippumaton yhtiosta

P&atoimi: Gazit Globe Israel (Deve-
lopment) Ltd.n toimitusjohtaja ja
vahemmistdomistaja vuodesta 2005

Amir Bernstein (jasen 30.11.2009 asti)

Master of Laws, ESQ

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

Paatoimi: Gazit Europe (Netherlands)
BV, toimitusjohtaja marraskuuhun
2009 asti
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Hallitus valitsee keskuudestaan puheen-
johtajan ja varapuheenjohtajan. Vuonna 2009
hallituksen puheenjohtajana toimi Thomas W.
Wernink ja varapuheenjohtajana Tuomo Lah-
desmaki.

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki halli-
tuksen jasenet ovat riippumattomia yhtiosta.
Liséksi hallituksen arvioinnin mukaan Gideon
Bolotowsky, Raimo Korpinen, Tuomo Lahdes-
maki, Thomas W. Wernink ja Per-Hakan Westin
ovat riippumattomia merkittavista osakkeen-
omistajista.

Vuonna 2009 Cityconin hallitus kokoontui
14 kertaa. Keskimé&ardinen osallistumispro-
senttioli 96,0.

Hallituksen tydskentely

Hallituksen tehtdvédt ja vastuut maardytyvat
osakeyhtiélain, yhtidjarjestyksen ja hallituksen
kirjallisen tydjarjestyksen pohjalta. Tydjarjestyk-
sen keskeinen sisaltd on selostettu yhtion inter-
net-sivuilla www.citycon.fi/hallinnointi. Hallitus
vastaa muun muassa Citycon-konsernin strategi-

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT 2009

sista linjauksista seka lilkketoiminnan ja konsernin

hallinnon asianmukaisesta jarjestamisesta. Halli-

tus on paatodsvaltainen, kun enemman kuin puolet
senjdsenistd on paikalla.

Laissa ja yhtidjdrjestyksessa erikseen mai-
nittujen tehtavien liséksi Cityconin hallitus

- vahvistaa yhtion pitkan aikavélin tavoitteet
jastrategian,

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

- vahvistaa yhtién sisdisen valvonnan ja ris-
kienhallinnan periaatteet ja kdy lapi yhtion
toimintaan liittyvat keskeiset riskit ja niiden
hallinnan seka valvoo yhtion hallintoproses-
sien riittavyyttd, asianmukaisuutta ja tehok-
kuutta,

- paattaad yksittdisistd suurista ja strategi-
sesti merkittavista kiinteistéhankinnoista ja
-myynneista ja muista merkittavista inves-
toinneista,

- vahvistaa yhtion johdon velvollisuudet ja
vastuualueet sekd raportointijarjestelman,

- vahvistaa henkilostén palkitsemis- ja kan-
nustinjarjestelmien periaatteet ja paattda
palkitsemis- ja kannustinjdrjestelmista,

- maarittelee yhtion osinkopolitiikan.

Hallituksen kokouksia varten laaditaan esi-

tyslista, jonka mukaisesti asiat kokouksessa

kasitellaan. Hallituksen kokouksesta laaditaan
poytakirja, joka tarkistetaan ja hyvaksytadn
seuraavassa kokouksessa.

Cityconin hallitus arvioi vuosittain toimin-
taansa ja tydskentelytapojaan.

Hallituksen valiokunnat

Cityconin hallitustyoskentelya tehostaa nelja
valiokuntaa, jotka ovat tarkastus-, nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta seka strategia- ja inves-
tointivaliokunta (16.12.2009 saakka inves-
tointivaliokunta). Valiokunnat valmistelevat
hallituksessa kasiteltdvid asioita ja nithin kuu-
luvat hallituksen jasenet voivat perehtya valio-
kunnassa kasiteltaviin asioihin laajemmin kuin
koko hallitus. Valiokuntien keskeiset tehtdvét
ja toimintaperiaatteet on maaritelty yhtion hal-

lituksen hyvaksymdssd yhtion paatoksenteko-
elinten tyodjarjestyksessa ja ne on esitelty yhti-
on internet-sivuilla www.citycon.fi/hallinnointi.
Hallitus valitsee valiokuntien puheenjohta-
jat ja jasenet keskuudestaan. Valiokunnassa
on aina vahintaan kolme jdsenta. Valiokuntien
puheenjohtajat raportoivat hallitukselle valio-
kunnan kasittelemistéd asioista, minka lisaksi
valiokuntien kokouksista laaditaan pdytakirja,
joka jaetaan kaikille hallituksen jasenille.
Tiedot valiokuntien kokoonpanosta, kokous-
ten lukumdardsta ja kokouksiin osallistumisesta
vuonna 2009 kayvat ilmi oheisesta taulukosta.

Hallituksen palkitseminen
Yhtiokokous vahvistaa hallituksen jdsenten
palkkiot vuosittain etukateen.

Vuoden 2009 varsinainen yhtiokokous p&atti,
ettdhallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuo-
sipalkkiona 160 000 euroa, hallituksen varapu-
heenjohtajalle 60 000 euroa seka muille hallituk-
sen jasenille 40 000 euroa. Lisaksi yhtickokous
paatti, ettd hallituksen ja valiokuntien puheenjoh-

Tarkastusvaliokunta Nimitysvaliokunta Palkitsemisvaliokunta S gia-jai intivaliok (*

Jasenet Bolotowsky Gideon Bernstein Amir (18.3.2009 asti) Bolotowsky Gideon AshkenaziRonen (jasenjapj. 16.12.2009 alkaen)
Korpinen Raimo (pj.) L&hdesméki Tuomo (pj.) L&hdesméki Tuomo (pj.) Bernstein Amir (30.11.2009 asti)
Wernink Thomas W. Ottosson Claes Wernink Thomas W. Korpinen Raimo

Westin Per-Hakan

Wernink Thomas W.

Zochovitzky Ariella (23.4.2009 alkaen)

Segal Dor J.

Zochovitzky Ariella(18.3.2009 alkaen)

Westin Per-Hakan (16.12.2009 alkaen)

Wernink Thomas W. (pj. 16.12.2009 asti)

Westin Per-Hakan

Kokousten lukumaéara Viisi

Kolme

Kuusi

Viisi

Osallistumisprosentti 100

100

100

100

*) Entinen investointivaliokunta
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tajille maksetaan 700 euron ja varapuheenjohta-
jalle ja muille hallituksen ja valiokuntien jasenille
500 euron kokouskohtainen palkkio. Palkkiot
pysyivat samana kuin edellisend vuonna.

Vuonna 2009 Cityconin hallituksen jasenille
maksetut vuosi- ja kokouspalkkiot kayvat ilmi
oheisesta taulukosta. Palkkiot maksettiin raha-
na. Kokouspalkkiot sisaltavdt seka hallituksen
ettd valiokuntien kokouksista maksetut palkki-
ot. Cityconin hallituksen jésenet eivat kuulu yh-
tion osakepohjaisiin palkitsemisjarjestelmiin.
Hallitus on antanut suosituksen, jonka mukaan
jokaisen hallituksen jasenen tulisi omistaa va-
hintdan yhden vuoden palkkionsa arvosta yhti-
6n osakkeita toimikautensa aikana.

Toimitusjohtaja
Toimitusjohtaja vastaa yhtion pdivittdisten
toimintojen johtamisesta ja valvonnasta osa-
keyhtiélain, yhtion paatdksentekoelinten tyo-
jarjestyksen sekd hallitukselta saamiensa val-
tuuksien ja suuntaviivojen mukaisesti.
Toimitusjohtaja valvoo niiden ohjeiden, me-
nettelytapojen ja strategisten suunnitelmien
noudattamista, joistahallitus onpaattanyt, sekd
huolehtiisiitd, ettatallaiset ohjeet, menettelyta-
vatjasuunnitelmat tarpeenvaatiessaesitelldan
hallitukselle paivitystd tai tarkistusta varten.
Toimitusjohtaja osallistuu hallituksen kokouk-
siin ja vastaa siitd, ettd hallituksen kokouksissa
kasiteltavat informaatio- ja pdatésehdotusasi-
akirjat on asianmukaisesti valmisteltu. Lisaksi
toimitusjohtaja huolehtii siitd, ettd hallituksen
jasenet saavat jatkuvasti tarpeellista tietoa
yhtién taloudellisen tilanteen, likviditeetin, ra-

hoitusaseman ja kehityksen seuraamiseksi ja
tiedottaa hallitukselle merkittavista yhtion toi-
mintaan liittyvistd tapahtumista, pdatoksista ja
tulevista hankkeista.

Cityconin hallitus nimittaa toimitusjohtajan
ja paattaa taman toimisuhteen ehdoista, jotka
on madritelty kirjallisessa toimisopimuksessa.
Citycon Oyj:n toimitusjohtajana on vuodesta
2002 lahtien toiminut Petri Olkinuora. Toimi-
tusjohtajalla on oikeus siirtyd eldkkeelle 62
vuotta tdytettydan, mikali hdn on tdhan saakka
yrityksen palveluksessa. Toimitusjohtajan toi-
misopimuksen irtisanomisaika on molemmin
puolin 6 kuukautta. Jos yritys irtisanoo sopi-
muksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtu-
vasta syystd, toimitusjohtajalle maksetaan 18
kuukauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus
irtisanomisajan palkan lisaksi.

Johtoryhmd
Cityconilla on johtoryhma, johon kuuluu vahin-
tdankolme jasenta. Johtoryhman jasenten nimi-
tyksista vastaa yhtion hallitus toimitusjohtajan
esityksestd. Johtoryhman kokousten puheen-
johtajana toimii toimitusjohtaja, joka kutsuu
johtoryhman koolle tarvittaessa. Vuonna 2009
johtoryhma kokoontui 10 kertaa. Johtoryhmén
kokouksista pidetdan poytakirjaa.
Johtoryhman keskeiset tehtdvat ja toimin-
taperiaatteet on madritelty yhtién hallituksen
hyvéksymdssd yhtion paatoksentekoelinten
tydjdrjestyksessa. Johtoryhman padtehtdva on
asiantuntijaelimend avustaa toimitusjohtajaa
yhtidn operatiivisen liikketoiminnan johtamises-
sa. Johtoryhma koordinoi ja kehittaa yhtion eri

toimintoja asetettujen tavoitteiden mukaisesti,
edistaa tiedonkulkua ja yhteisty6ta organisaa-
tion eri osien valilla, seuraa yhtion likketoimin-
nan kannattavuutta sekd edistda ja yllapitaa
yhtién parhaita kaytantoja. Lisaksi johtoryhma
valmistelee hallituksen kasittelya varten yhtion
strategiaan, toimintasuunnitelmaan, budjettiin
ja organisaation liittyvia paatésehdotuksia hal-
lituksen antamien suuntaviivojen mukaisesti.
Vuonna 2009 yhtion johtoryhmaan kuului
kuusi jdsentd. Heidan henkildtietonsa seka osa-
ke- ja optio-omistustietonsa on esitelty ohessa.
Johtoryhman jasenten tyohistoria seka mah-
dolliset luottamustehtavét kayvat ilmi yhtion
internet-sivuilta www.citycon.fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan ja

johtoryhmén palkitseminen

Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan palkan ja
muut edut ja paattaa toimitusjohtajan esityk-
sestd myds muun ylimman johdon palkoista ja
etuuksista.

HALLITUKSEN PALKITSEMINEN 2009

Gideon Bolotowsky

Diplomi-insindori

Suomen kansalainen, s.1947
Hallituksen jédsen vuodesta 2006
Riippumaton yhtiosta ja merkittévista
osakkeenomistajista

Paatoimi: OsakeTieto FSMI Oy, toimi-
tusjohtaja ja hallituksen puheenjohta-
javuodesta 2003

Raimo Korpinen

Oik. kand., varatuomari

Suomen kansalainen, s.1950
Hallituksen jésen vuodesta 2004
Riippumaton yhtiosta ja merkittévista
osakkeenomistajista

Pagtoimi: Governia Oy (ent. Solidium
Oy), toimitusjohtaja vuodesta 1998

EUR Vuosipalkkio Kokouspalkkiot Yhteensd
Ashkenazi Ronen 12000 1000 13000
Bernstein Amir 28000 8500 36500
Bolotowsky Gideon 40000 12000 52000
Korpinen Raimo 40000 13000 53000
Lahdesmaki Tuomo 60000 14300 74300
Ottosson Claes 40000 7000 47000
Segal Dor J. 40000 9000 49000
Wernink Thomas W. 160000 19300 179300
Westin Per-Hakan 40000 12000 52000
Zochovitzky Ariella 40000 10500 50500
Yhteensa 500000 106 600 606 600
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" Claes Ottosson

Sahkainsingori

Ruotsinkansalainen, s.1961
Hallituksen jésen vuodesta 2004
Riippumaton yhtidsta

Paatoimi: ICA Kvantum Hovas, toimi-
tusjohtaja vuodesta1989

DorJ. Segal

High school

Yhdysvaltojen kansalainen, s.1962
Hallituksenjésen vuodesta 2004
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: Gazit-Globe Ltd. Executive
Vice Chairman vuodesta 2008;

First Capital Realty Inc., toimitus-
johtajaja hallituksen jasen vuodesta
2000

Per-Hakan Westin

Civil ingenjor

Ruotsin kansalainen, s.1946
Hallituksen jésen vuodesta 2008
Riippumaton yhtidsta ja merkittavista
osakkeenomistajista

Péatoimi: PH WESTIN Real Manage-
ment AB, hallituksen jésen vuodesta
2007

Ariella Zochovitzky

B.A. (Economics and Accounting), CPA
(Israel), MBA

Israelin kansalainen, s.1957
Hallituksen jasen18.3.2009 alkaen
Riippumaton yhtiosta

Paatoimi: C.1.G. Consultants / Capital
Investments Group Ltd. johtaja ja
osakas vuodesta 2001; U. Dori Group
Ltd, jaettu hallituksen puheenjohta-
juus vuodesta 2008

Toimitusjohtajan ja muun johtoryhman pal-
kitseminen koostuu kiintedstd kuukausipal-
kasta ja luontoiseduista sekd vuosittaisesta
suorituspalkkiosta. Lisdksi toimitusjohtaja ja
muut johtoryhman jasenet ovat mukana kon-
sernin avainhenkildille suunnatussa, yhtién
pitkan aikavalin osakepohjaisessa kannustin-
jarjestelmdssa seka henkilostolle suunnatussa
optio-ohjelmassa 2004. Johdon palkitsemista
on kasitelty tarkemmin yhtion internet-sivuilla
olevassa palkka- ja palkkioselvityksessd (www.
citycon.fi/hallinnointi).

Vuonna 2009 toimitusjohtajalle maksettiin
palkkaa, luontoisetuja ja suorituspalkkiota yh-
teensd 409 977 euroa, minka lisaksi hanella
oli 18 000 euroa optiotuloja. Yhtién pitkdaikai-
seen osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan
liittyen toimitusjohtajalle annettiin 11 730
osaketta.

Sisdpiirihallinto
Yhtié noudattaa Helsingin porssin sisapiiri-
ohjetta, minka lisaksi Cityconissa on kéytdssa
yhtién oma sisapiirildisten velvollisuuksia,
ilmoitusvelvollisuutta ja sisapiirirekistereitd
koskeva sisapiiriohje, jossa on myds méadritelty
yhtidn sisapiirihallinnon menettelytavat.
Yhtion lakimaaraisia sisapiirildisia ovat yh-
tion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja ti-
lintarkastaja. Lakimaaraisia sisapiirildisia ovat
my0s yhtidn johtoryhman jésenet, jotka yhtidn
hallitus on maaritellyt arvopaperimarkkinalain
tarkoittamiksi muiksi yhtién ylimpaan johtoon
kuuluviksi henkildiksi. Lakimdaraisten sisa-
piirildisten ja heidan lahipiirinsa arvopaperio-

MUUTOKSET LAKIMAARAISTEN SISAPIIRILAISTEN

JA HEIDAN LAHIPIIRINSA ARVOPAPERIOMISTUKSISSA 1.1.-31.12.2009

Optiot Optiot Optiot Velka-
2009 Osakkeet 2004AY 2004B 2004C kirjat?
Hallitus
AshkenaziRonen 112 - - - - -
(hallituksen jasen 1.12. alkaen) 31.12. - - - - -
Bernstein Amir 1.1 - - - - -
(hallituksen jasen 30.11. asti) 30.11. 7150 - - - -
Bolotowsky Gideon 1.1 4626 - - - -
31.12. 4626 - - - -
Korpinen Raimo 1.1 14456 - - - -
31.12. 14456 - - - -
L&hdesméki Tuomo (varapj.) 1.1 37289 - - - -
31.12. 52289 - - - -
Ottosson Claes 1.1 10336 - - - -
31.12. 23336 - - - -
Segal Dor J. 1.1 7174 - - - -
31.12. 7174 - - - -
Wernink Thomas W. (pj.) 1.1 45000 - - - -
31.12. 50000 - - - -
Westin Per-Hakan 1.1 10000 - - - -
31.12. 10000 - - - -
Zochovitzky Ariella 18.3. - - - - -
(hallituksen jasen 18.3. alkaen) 31.12. - - - - 1
Johtoryhma
Olkinuora Petri 1.1. 138155 75000 140000 140000 -
toimitusjohtaja 31.12. 149885 - 100000 140000 -
Attebrant Ulf 1.1 330 - - - -
maajohtaja, Ruotsin liketoiminnot 31.12. 1854 - - - -
Holmstrém Harri 1.1 826 - 70000 70000 -
maajohtaja, Baltian liiketoiminnot 31.12. 2350 - - 70000 -
Raekivi Outi 1.1. 826 75000 70000 70000 -
lakiasiainjohtaja, hallituksen sihteeri 31.12. 2350 - - 70000 -
Sihvonen Eero 1.1 2026 - 70000 70000 -
talousjohtaja, varatj. 31.12. 8335 - - 70000 -
Vuorio Kaisa 1.1. 3698 75000 70000 70000 -
maajohtaja, Suomen litkketoiminnot 31.12. 5222 - - 70000 -
P&avastuullinen tilintarkastaja
Korpelainen Tuija 1.1 - - - - -
31.12. - - - - -

Yhtién julkinen sisépiirirekisteri on yhtion kotisivujen lisaksi nahtévilla Euroclear Finland Oy:n asiakaspalvelupisteessa, osoitteessa

Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.
1) Optio-oikeudet 2004 A raukesivat arvottomina 31.3.2009.

2) Velkakirjat viittaavat yhtion 2.8.2006 liikkeeseenlaskemaan paaomaehtoiseen vaihtovelkakirjalainaan, jossa kunkin velkakirjan

nimellisarvo on 50 000 euroa.
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mistukset yhtiossa ovat julkisia. Vuoden 2009
aikana tapahtuneet muutokset omistuksissa
kayvét ilmi oheisesta taulukosta. Ajantasaiset
omistustiedot ovat ndhtavissa yhtion kotisivuil-
la www.citycon.fi/sisapiiri.

Lakimaaraisten sisapiirildisten lisaksi yhti-
6ssd on myds ns. pysyvia sisapiirildisia, jotka on
asemansa tai tehtdviensa tai muun yhtion kans-
satekemansa sopimuksen perusteella merkitty
yhtién  yrityskohtaiseen sisapiirirekisteriin.
Tallaisia henkildita ovat yhtion hallituksen ja-
senten, toimitusjohtajan ja johtoryhman jasen-
ten sihteerit ja assistentit seka henkil6t, jotka
vastaavat yhtion taloudesta ja taloudellisesta
raportoinnista, rahoituksesta, lakiasioista, si-
joitus- ja kehitystoiminnasta, konserniviestin-
nastd, sijoittajasuhteista, it-toiminnoista sekd
sisdisestd ja ulkoisesta tarkastuksesta. Yritys-
kohtainen sisdpiirirekisteri ei ole julkinen.

Citycon yllapitaa julkista ja yrityskohtaista
sisapiirirekisteridgan Euroclear Finland Oy:n
SIRE Extranet —jarjestelméssa. Yhtic tarkistut-
taa lakimaaraisilla sisapiirilaisilla kaksi kertaa
vuodessa rekisteriin merkityt tiedot antamalla
heille otteet sisapiirirekisteristd, minka lisaksi
yhtié valvoo sadnnéllisin valiajoin sisapiirilais-
tensa kaupankayntia Euroclear Finland Oy:n re-
kisterdimien kaupankayntitietojen perusteella.
Yhtio valvoo sisapiirildisten kauppoja tarvitta-
essamyds tapauskohtaisesti.

Yhtion sisapiiriohjeen mukaan yhtion jul-
kiseen ja pysyvaan sisapiiriin kuuluvat eivat
saa kayda kauppaa Cityconin osakkeilla tai
osakkeisiin oikeuttavilla arvopapereilla 21 pai-
van mittaisen ajanjakson aikana ennen yhtion

tilinpddtoksen tai osavuosikatsauksen julkis-
tamista. Sisapiirildiset ovat lisaksi velvollisia
pyytdmaan yhtion sisapiirivastaavalta arvion
suunnittelemansa arvopaperikaupan lain- ja
ohjeenmukaisuudesta. Yhtion sisdpiirivastaava
pitdd kirjaa yhteydenotoista.

Sisdinen valvonta, riskienhallinta ja sisdinen
tarkastus

Cityconin liiketoiminnan ohjaus ja valvonta ta-
pahtuu pddasiassa edelld kuvatun hallinto- ja
johtamisjarjestelman avulla. Yhtion sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan toimintaperiaat-
teet on madritelty hallituksen hyvaksymdssa
ohjeessa sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
jarjestamisestd. Sisaisen valvonnan ja riskien-
hallinnan tehokkuutta arvioidaan sisaisella tar-
kastuksella.

Sisdinen valvonta
Cityconin sisainen valvonta kasittaa taloudel-
lisen ja muun valvonnan. Sisdista valvontaa
toteuttavat yhtidssa ylin ja toimiva johto seka
koko muu henkilokunta. Yhti6 pyrkii edistamaan
sellaisen yrityskulttuurin muodostumista, joka
hyvéksyy sisdisen valvonnan normaalina ja tar-
peellisena osana paivittdista yritystoimintaa.
Siséiselld valvonnalla pyritdan varmista-
maan
- asetettujen padmaarien ja tavoitteiden saa-
vuttaminen,
- voimavarojen taloudellinen ja tehokas kaytto,
- toimintaan liittyvien riskien riittava hallinta,
- taloudellisen ja muun johtamisinformaation
luotettavuus ja oikeellisuus,

- ulkoisen saantelyn ja sisdisten menettelyta-
pojensekaasiakassuhteissaasianmukaisten
menettelytapojen noudattaminen,

- toiminnan, tietojen seka yhtion omaisuuden
turvaaminen,

- riittavat ja asianmukaiset tietojarjestelmat
jatydprosessit toiminnan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittdvan ja toimivan si-
sdisen valvonnan jarjestamisestd ja yllapitami-
sestd. Toimitusjohtajan tehtdvana on huolehtia
sisdisen valvonnan kdytannén toimenpiteiden
toteuttamisesta. Toimitusjohtajan tehtdvana
on yllapitaa organisaatiorakennetta, jossa vas-
tuut, valtuudet ja raportointisuhteet on maari-
telty kirjallisesti selkedstija kattavasti.

Toimitusjohtaja ja yhtién johtoryhman ja-
senet vastaavat siitd, ettd konsernin jokapaivai-
sessd toiminnassa noudatetaan voimassaole-
via lakeja ja niiden nojalla annettuja sdaaddksia
sekd yhtion toimintaperiaatteita ja hallituksen
paatoksia.

Liiketoiminnan seurantaa ja varainhoidon
valvontaa varten yhtidssa on kaytdssa asian-
mukaiset ja luotettavat laskenta- ja muut tie-
tojérjestelmat. Asetettujen tavoitteiden toteu-
tumista seurataan koko konsernin kattavalla
suunnittelu- ja raportointijarjestelmalld, jonka
avulla voidaan seurata rullaavasti seka toteu-
maa ettd ennustetta. Jarjestelmad mahdollistaa
my®6s pitkan aikavalin ennustamisen ja suunnit-
telun seka toimii budjetoinnin apuvalineena.

Riskienhallinta
Riskienhallinta on osa yhtion sisdista valvontaa
ja sen tarkoituksena on varmistaa yhtion liike-
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Johtoryhma

Toimitusjohtaja
Petri Olkinuora

Diplomi-insing6ri, MBA
Suomen kansalainen, s. 1957
Johtoryhman jasen vuodesta 2002

Talousjohtaja, varatoimitusjohtaja
Eero Sihvonen

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

Lakiasiainjohtaja
OutiRaekivi

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

-

HarriHolmstrém
Maajohtaja, Baltian litkketoiminnot

Diplomi-insindéri, AKA
Suomen kansalainen, s.1956
Johtoryhman jasen vuodesta 2005

Maajohtaja, Suomen liiketoiminnot
Kaisa Vuorio

Diplomi-insinori, AKA
Suomen kansalainen, s.1967
Johtoryhmén jésen vuodesta 2003

Maajohtaja, Ruotsin liikketoiminnot
Ulf Attebrant

Ruotsin kansalainen, s.1963
Johtoryhman jasen vuodesta 2007

toiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen.
Yhtion hallitus on hyvédksynyt yhtiélle riskien-
hallinnan ohjesaannon, joka maarittelee yhtién
riskienhallinnan periaatteet ja riskienhallin-
taprosessin. Riskienhallintaprosessi kdsittaa
yhtién litketoiminnasta aiheutuvien ja siihen
olennaisestiliittyvien riskien tunnistamisen, ar-
vioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan.
Ohjesaanndssa maaritelldan myds kyseisen
prosessin valvonta ja riskienhallinnan organi-
saatio.

Yhtion riskienhallintaprosessia arvioidaan
ja kehitetddn jatkuvasti. Yhtiossa kdydaan
vuosittain [&pi riskienhallintaprosessi siten,
ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen toimen-
pidesuunnitelma  pdivitetddn  vastaamaan
vuosisuunnitelman tavoitteita ja esitelldan
hallitukselle erikseen sovittavassa syyskauden
kokouksessa. Riskikartta paivitetaan myos ke-
vaisin litketoimintastrategiaprosessin yhtey-
dessa.

Yhtion rahoitusriskien hallinnan jarjestami-
nenonkirjatturahoituspolitiikkaanjakeskeisis-
ta rahoitusriskeista raportoidaan hallitukselle
vuosineljanneksittdin. Lisaksi yhtion hallitus
seuraa saanndllisesti yhtion liikketoimintaan
sisaltyvid riskeja ja epdvarmuustekijoita ja
raportoi niistd lainsdddannon ja Finanssival-
vonnan madrdysten ja ohjeiden edellyttamalla
tavalla.

Yhtion riskienhallintaprosessia ja yhtion
liiketoimintaan liittyvia riskeja on kasitelty tar-
kemmin vuosikertomuksen sivuilla 43-45, ohei-
sen tilinpaatoksen sivuilla 32-34 seka yhticn
internet-sivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta.

Sisdinen tarkastus

Sisainen tarkastus pyrkii itsendisesti ja jarjes-
telmallisesti arvioimaan ja parantamaan yhtion
sisdista valvontaa ja riskienhallintaa. Tarkas-
tusvaliokunta hyvdksyy vuosittain sisdistd tar-
kastusta koskevan tarkastussuunnitelman, jon-
ka perusteella tarkastus suoritetaan. Sisaisen
tarkastuksen toiminnasta on laadittu sisdisen
tarkastuksen ohjesaantd. Tilintarkastajat, jot-
ka ovat vastuussa sisdisestda tarkastuksesta,
raportoivat sisdisen tarkastuksen tuloksista
tarkastusvaliokunnalle, jonka tulee viivytykset-
td ryhtya havaintojen perusteella tarvittaviin
toimiin. Siséinen tarkastus oli vuonna 2009 ul-
koistettu KPMG Oy Ab:lle. Yhtion tilintarkasta-
jan vuoden aikana suorittamaan tarkastukseen
sisaltyy myds hallinnon tarkastusta, josta han
raportoi tarkastusvaliokunnalle ja toimitusjoh-
tajalle.

Tilintarkastaja

Yhtickokous valitsee vuosittain Cityconin hal-
lintoa ja tilejd tarkastamaan yhden tilintarkas-
tajan, jonka tulee olla Keskuskauppakamarin
hyvaksyma tilintarkastusyhteiso. Tilintarkasta-
ja antaa yhtion vuositilinpdatoksen yhteydessa
yhtién osakkeenomistajille lain edellyttaman
tilintarkastuskertomuksen. Lakisdateisen ti-
lintarkastuksen padasiallisena tehtdvand on
todentaa, ettd konsernitilinpdatds, emoyhtion
tilinpdatds ja toimintakertomus antavat oikeat
jariittavat tiedot konsernin ja yhtion toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta kultakin
tilikaudelta. Vuositilinpdatoksen yhteydessa
annettavan tilintarkastuskertomuksen lisaksi
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tilintarkastaja raportoi yhtién toimitusjohtajal-
le ja tarkastusvaliokunnalle tarvittaessa.

Tilintarkastaja voi tarvittaessa osallistua
tarkastusvaliokunnan kutsumana asiantuntija-
na valiokunnan kokouksiin.

Vuoden 2009 varsinainen yhtickokous va-
litsi yhtion tilintarkastajaksi uudelleen KHT-
yhteisé Ernst & Young Oy:n, jonka nimedmana
pddvastuullisena tilintarkastajana on toiminut
KHT Tuija Korpelainen.

Vuonna 2009 Citycon maksoi tilintarkas-
tajalle varsinaiseen tilintarkastukseen liittyvia
palkkioita 0,2 miljoonaa euroa. Lisaksi Citycon
osti tilintarkastajalta  IFRS-standardeihin,
kiinteistokauppoihin ja verotukseen liittyvid
asiantuntijapalveluita yhteensa 0,1 miljoonalla
eurolla.

Tiedottaminen

Cityconin konserniviestinnan tehtavana on
tiedottaa eri sidosryhmille yhtiota koskevista
asioista. Tavoitteena on tarjota oikeaa, riittdvaa
ja ajankohtaista tietoa sadnnéllisesti, tasapuo-
lisesti ja samanaikaisesti kaikille osapuolille.
Yhtion tarkein viestintdkanava ovat yhtion in-
ternet-sivut, joilta [Oytyvat kaikki yhtion julkai-
semat taloudelliset raportit, tiedotteet ja muu
listayhtididen hallinnointikoodin edellyttama
sijoittajainformaatio.



Raportin vertailu GRI:n mukaiseen sisaltéon

. Raportoitu Osittain raportoitu . Eiraportoitu

Koodi  Sisilto Sivu Kommentit Koodi  Sisilts Sivu Kommentit
. . EC3 Elaketurvan kattaminen Citycon toimii lainsaddannén mukaan, ei
Strategia ja analyysi raportoitu erikseen.
1.1-1.2  Toimitusjohtajan katsaus, keskeiset vaikutukset, . 4,6-7,35, EC4 Valtiolta saatu taloudellinen avustus 48 Citycon ei ole saanut taloudellista
riskit ja mahdollisuudet 43-45 avustusta valtiolta.
Organisaation profiili Markkina-asema
2.1-2.9 Organisaation taustakuvaus ;‘4,295-12% EC6 Alueelliset alihankinnat ja niihin liittyvat kéytannot 43-45,48
33,40-41 EC7 Paikallisen johdon rekrytointi 24-25,27-
49-54,62 28,40-41,
: 51-54
2.10 Saadut palkinnot 32 Kauppakeskus Strompilenin palkinnot . o "
No Plastic Bags -kampanjasta. Epésuorat lliset vaikutukset
EC8-EC9 Yleishyddylliset palvelut ja investoinnit sekd muut
Raportointiperiaatteet epasuorat taloudelliset vaikutukset
Raporti ttujat
aportin muu ujé B Ympiristovastuun indikaattorit
3.1-3.11 Raportinkuvaus, laajuus ja rajaukset 3-4,11, .
35-41,60 Materiaalit
312 GRI sisaltdindeksin esittdminen 55-56 EN1-EN2 ﬁi‘ggi& ”:laraearti:?ilailapl?;nlfén ﬁéméﬁrén mukaan sekd .
3.13 Ulkopuolisen varmennuksen kaytannot N 7 Y
Energia
Hallintotapa. Sitoumukset ja yhteistyd EN3-EN4 Valitonja vélillinen energiankulutus 36 Cityconin kiinteistdjen energiankulutus
Hallintotapa onvalillista.
] EN5 Energianséastétoimenpiteiden avulla aikaansaatu
:é:;, Hallintotapa 49-50 energlansaasts
4:10 o EN6-EN7 Aloitteellisuus liittyen energiatehokkuuteen tai 36,45 LEED-sertifikaatti, Green Shop-
; ] ! P P - uusiutuviin energiamuotoihin ja epasuoran sahkonku- ping Centre Management -ohjelma.
4.5 Yhtelskuntavastqumulostﬁz vaikutus hallituksen 50-51 Lisatietoa saatavilla tilinpaatoksesta. lutuksen vahennyksiin Syntyneitd saastdja ei ole mahdollista
jasenten ja muun johdon palkitsemiseen raportoida aiempien seurantatietojen
4.8 Organisaation missio, visio tai arvot, toimintasaannot 6-7 Yhteiskuntavastuun strategia on puuttuessa.
ja-periaatteet ja toimeenpanokaytanndt yhteiskun- integroitu yhtién strategiaan. Vesi
tavastuun alueilla ENG Veden koKonaiskul 38
4.9 Hallituksen tavat seurata yhteiskuntavastuun Hallitus seuraa yhteiskuntavastuun osa- € en ° on'al's‘u utus S - - - T,
johtamista alueita osana yhtign strategiaa. EN9-EN Vesildhteet, joihin vedenkulutus merkittavasti vaikut- Eiolennainen Cityconin toiminnassa,
Ulk i . K 10 taa seké kierratetty vesi vesi tulee kunnallisista
opuoliset sitoumukset vedenottamoista.
411 Varovaisuusperiaatteiden noudattaminen 43-44 Luonnon monimuotoisuus
(= organisaation operatiivinen riskienhallinta)
412 si ] koisiin aloitteisiin | ) - EN11 Luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeat 42 Kauppakeskus Rocca al Mare sijaitsee
3 itoutuminen ulkoisiin aloitteisiin ja periaatteisiin omistukset luonnonsuojelualueen vieresss.
4.13 Merkittavétjasenyydet jarjestoissa 13 EN12  Toiminnan vaikutus luonnon monimuotoisuuteen 45 Ympéristévaikutusten arviointi,
Sidosryhmétoiminta johon siséltyy my8s luonnon moni-
4.14- Luettelo sidosryhmista, sidosryhmien maarittely ja ng%?ﬁﬁgigﬂ?x&g&?Orlteman

417 valintaperusteet, sidosryhmédtoiminnan periaatteet,
sidosryhmien esille nostamat aiheet

I 10-13

Pddstot ja jatteet

EN16-  Suoratjaepasuorat kasvihuonekaasujen padstét 36-38
Taloudellisen toiminnan indikaattorit EN17
Taloudellinen toiminta EN18 Toimenpiteet kasvihuonekaasupédstdjen 36 Ks.ENG.
EC1 Organisaation tuottama ja jakama taloudellinen 2,47-48 vahentamiseksi ja saavutetut vahennykset
lisdarvo EN19 Otsonikatoa aiheuttavien aineiden kayttd ja paastot
EC2 lImastonmuutokset aiheuttamat taloudelliset 35,45 EN20 Typpi-ja rikkioksidipaastot seka muut merkittavat 37-38

vaikutukset seka siita aiheutuvat muut riskit ja
mahdollisuudet

pdastot
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Raportin vertailu GRI

. Raportoitu

Osittain raportoitu . Eiraportoitu

Koodi  Sisiltd Sivu Kommentit Koodi  Sisilto Sivu Kommentit

EN21 Kokonaispaastot veteen 38 Jate-ja sadevesi on johdettu kunnal- HR8 Ihmisoikeuskoulutuksen saanut turvallisuushen- 40 Laadullinen kuvaus.

liseen viemarijarjestelmaan. kiloston maara

EN22  Jétteiden kokonaismaaré ja hdvitystapa 38-39 HR9 Alkuperaiskansojen oikeuksien loukkaukset Eirikkomuksia, Cityconin toiminta-

EN23  Kemikaali-, ljy-ja muut vuodot ymparistésn Ainoa raportoitu vuoto tapahtui ﬁ}ﬁegtelt\/atulotu alkuperaiskansojen

kauppakeskus Columbuksessa, jossa ahetsyyteen.

huoltoyhtitn traktorista valui 8ljyd park- Yhteiskunta

kl.[tg?g?ﬁ]“ﬁ/;i;%?{ﬁgmglriia.zc;!ln\jﬁonéon S01 lA'rvlijoin'ti'-_jﬁ'ha;'l_linto—ohjelma’f seka kaytanndt paikal- 11-13,42

Eavaitsemisenjélkeen.Va—hinkoalueja isyhteisGihin liittyen

vaikutus oli vahainen. 502 Korruptioriskin hallinta Citycon vastustaa johdonmukaisesti

Tuotteet ja palvelut korruptiota ja lahjontaa.

EN26 Toimenpiteet tuotteiden ja palvelujen ympéristovai- 35-39 LEED-sertifikaatti, Green Shop- S03 rl;lfjeﬁr;liga}oston koulutus korruptioon liittyvista kaytan- 40 Eir:jkdgitsosggr%%ﬂqg’;g;tlorpf;kgzaus_
kutusten vahentamiseksi sekd toimenpiteiden ping Centre Management -ohjelma. Jvastaisetlin‘aukset'én ositett P
vaikutusten laajuus Syntyneita saéstoja ei ole mahdollista J 4

raportoida aiempien seurantatietojen S04- Lahjontatapauksiin liittyvat toimenpiteet, organisaa- 40
puuttuessa. 506 tion osallistumingn'Eolliitt'iseenlyaikpttamiseenja

EN27 Kierratettyjen tuotteiden ja pakkausmateriaalinen Eiolennainen Cityconin toiminnassa. L%E]Ziﬂﬁﬁg?' poliitikoille ja poliittisille puolueille
suhteellinen osuus myydyista tuotteista tuoteryh-
mittain S07 Kilpailunvastaisesta toiminnasta saadut huomautuk- Tapauksia ei tullut esiin vuonna 2009.

Mitiriystenmukai -S08 set seka lakien ja sdadosten rikkomuksista saadut

aaraystenmukalsuus sakot ja muut seuraamukset

EN28  Ympéristomadaraysten rikkomisesta aiheutuneiden Eirikkomuksia vuoden 2009 aikana.

sakkojen ja sanktioiden maéra ::T:;;t';_u g veluid 1
o - uotteiden ja palveluiden terveys- ja turvallisuusvai-

Liikenne Kutukset

EN29 Kuljetusten ja tyématkojen aiheuttamat 38 Citycon raportoi toiminnassaan : e
ymparistévaikutukset aiheutuneen liikkematkustamisen ja PRS Asiakastyytyvaisyyteen littyvat kaytannot %8’12' 28,

tyématkojen hiilidioksidipadstot.
arkkinointiviestinnan lainmukaisuus seka vapaaeh-
PR6 Markkinointiviestinnan lainmukai k& vapaaeh
Sosiaalisen vastuun indikaattorit toisten periaatteiden tayttyminen
Tyéolot PR9 Tuotteiden ja palveluiden kayttéon liittyvan lain- Tapauksia ei tullut esiin vuonna 2009.
— saadannon ja-sdadosten rikkomisesta aiheutuneiden

LA1-LA2 Henkiloston kuvaus 40-41 sakkojen maara

LA4 Jarjestaytyneiden tydntekijéiden prosenttiosuus

LAS Vahimmaisirtisanomisaika/operatiivisten muutosten Citycon noudattaa lainsaadantoa.
ilmoittaminen henkildstélle Cityconin oman arvion mukaan raportti vastaa GRI:n mukaista raportointitasoa C. Raportointitason on

LA6 Henkilston edustus tydterveys-ja turvallisuuseli- 41 tarkastanut myds ulkopuolinen osapuoli PricewaterhouseCoopers.
missa

LA7 Tydperéisten onnettomuuksien ja sairauksien maaré, 40
sairauspaivat ja poissaolot

LA8 Koulutus ja neuvonta vakavien sairauksien es- Eiolennainen Cityconin toiminnassa. RAPORTOINNIN TASOTAULUKKO
tamiseksi

LA10 Koulutukseen kaytetty aika tyontekijad kohti 12,41 C C+ B B+ A A+

LA12 Kehityskeskustelujen piiriin kuuluva henkildst6 40 Jokainen tyéntekija osallistuu kehi-

tyskeskusteluihin vuosittain. a | S | - | S

LA13 Johdon ja henkildstén sukupuolijakauma, ikdjakauma 40-41, ;E ltse- ! £ ! £ ! b5
ja vahemmistéryhmien jasenyys 49-52 ;OU arviointi \ £ \ £ \ £

LA14 Naisten ja miesten peruspalkkojen suhde hen- o | E | E | E
kildstoryhmittain [ g S

. = I Z I Z

Ihmisoikeudet i Utkopuoli- Y LB rg

HR1-HR3 |hmisoikeusasioiden huomioiminen investoin- Citycon noudattaa lainsaadantoa. i sen tahon 3 | 3 | 3

ot 1L L A = tarkastama = b= ! =
neissa ja hankinnoissa seka henkildstdlle suunnattu 2 E 3 I El
ihmisoikeuskoulutus E — 2 — 2 ; g—

HR4 Syrjintatapausten lukumaaré ja toteutetut toimen- Tapauksia ei tullut esiin vuonna 2009. § GRE:n | E | g | g
piteet > tarkas- | S 1 g 1 3

HR5-HR7 Yhdistymisvapauden ja kollektiivisen neuvotte- Citycon noudattaa lainsdadantoa. tama : g : < : 2

luoikeuden rikkomistapaukset, lapsi- ja pakko-
ty6voiman kayttd
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Vuosikertomuksessa kaytetyt termit

Tunnuslukuja

Alkutuotto: Kiinteiston annualisoitu netto-
vuokratuotto arvopdivand jaettuna kohteen
markkina-arvolla.

Bruttovuokratuotto:  Kokonaisvuokratuotto,
padomavuokratuotto, yllapitokorvaus sekd
muut mahdolliset vuokratuotot.

Nettovuokratuotto: Bruttovuokratuotto, johon
on lisdtty kayttokorvaukset ja palvelutuotot
seka josta on vahennetty kiinteiston hoitokulut
ja vuokraustoiminnan muut kulut.

Nettotuotto%: Netto(vuokra)tuotto suhteutet-
tuna kohteen markkina-arvoon: nettotuotto-
prosentti lasketaan 12 edeltavan kuukauden
nettotuotoistaja laskennallisesta markkina-ar-
vosta siten, ettd kuukausituotoista ja kuukau-
sittaisista markkina-arvoista muodostetaan
indeksi ja indeksista lasketaan vuosituotto.

NAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu yh-
tién osakekohtainen nettovarallisuus. Lasken-
takaava on tilinpaatéksen sivulla 53.

NNNAV: EPRA:n suosituksen mukaan laskettu
oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus. Las-
kentakaava on tilinpaatdksen sivulla 53.

Nettotuottovaatimus: Markkina-arvon lasken-
nassa kohteen nettotuottovaatimus koostuu
riskittomasta korosta seka kiinteistokohtai-
sesta ja markkinaehtoisesta riskista. Netto-
tuottovaatimus on alin koko sijoitusperiodin
nimellinen sisdinen korko, jolla sijoitukseen
oltaisiin halukkaita.

Tuotto markkinavuokrille: Kiinteiston arvioi-
tu markkinavuokratuotto, josta véhennetdan
kiinteiston hoitokulut, ilmaistuna prosenttina
kohteen markkina-arvosta.

Vuokrausmaaritelmia

Ankkurivuokralainen: Liike- tai kauppakes-
kuksen merkittédva vuokralainen, usein liike-
ketju, jolla on vahva taloudellinen asema ja
jonka vuokraama liikepinta-ala on huomattava.
Ankkurivuokralaisten kanssa tehdaan yleensa
pitkat vuokrasopimukset.

Kauppakeskuksen vaikutusalue: Suomessa
Taloustutkimuksen kauppakeskusten kavija-

ja ajoaikatutkimukseen seka Cityconin omiin
haastattelututkimuksiin perustuva arvio kaup-
pakeskuksen alueellisesta markkina-alueesta.
Ruotsin ja Liettuan kohteiden tiedot perustuvat
arvioon. Virossa vaikutusalueen véest6 on maa-
ritelty 10 minuutin ajoajan perusteella.

Investoinnit / Bruttoinvestoinnit: Bruttoinves-
tointien mukaisia panostuksia taseen varoihin.
Bruttoinvestoinneilla tarkoitetaan sijoituskiin-
teist6jen sekd aineellisten ja aineettomien hyo-
dykkeiden hankintamenoa. Sijoituskiinteiston
hankintameno taseessa muodostuu velatto-
masta kauppahinnasta ja transaktiokuluista,
kuten asiantuntijapalkkioista ja varainsiirtove-
rosta. Bruttoinvestointeja ovat myds investoin-
nit kehityshankkeisiin sekd kiinteistdjen perus-
parannukset ja vuokratilan muutostydt.

Taloudellinen vuokrausaste: Vuokrasopimus-
ten mukainen vuokratuotto jaettuna vapaiden
tilojen markkinahintaisellaarviovuokralla, johon
on lisétty vuokrasopimusten mukainen vuokra-
tuotto. Vuosikertomuksessa vuokrausasteella
viitataan taloudelliseen vuokrausasteeseen.

Vuokrausaste (m?): Vuokratun pinta-alan
osuus vuokrattavasta pinta-alasta.

Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta
(Occupancy cost ratio, OCR): Vuokralaisen
Cityconille maksaman vuotuisen nettovuokran
ja mahdollisten erilliskorvausten (bruttovuok-
ra) osuus arvonlisdverottomasta myynnisté.
Arvonlisaveron osuus on arvio. Luku kuvaa
vuokralaisen vuokranmaksukykya.

Kiinteiston hoitokulut tai kdytdn ja yllapidon
kustannukset: Kiinteiston hallinnasta ja ylla-
pidosta atheutuneet kulut, esimerkiksi [ammi-
tyksestd, séhkostd, vartioinnnista ja yleisten
alueiden siivouksesta.

Vuokrattavissa oleva pinta-ala: Pinta-ala,
jonka voidaan perustellusti olettaa olevan
vuokrattavissa ja josta vuokralainen on valmis
maksamaan vuokraa.

Vertailukelpoinen kohde: Kohde, joka on ollut
yhtién omistuksessa koko vertailukauden (24
kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu ke-
hitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit.

Liikevaihtoperusteinen vuokra tai liikevaih-
tosidonnainen vuokra: Vuokra, joka on jaettu

liikevaihtoon sidottuun p@domavuokraan ja
yllapitokorvaukseen. Liikevaihtosidonnaises-
sa padomavuokrassa on lisaksi sovittu mini-
mivuokrasta, joka on sidottu elinkustannusin-
deksiin.

Jos minimivuokra on pienempi kuin toteu-
tuneesta liikevaihdosta laskettu vuokran
osuus, vuokralainen maksaa ylimenevan osan.
Liikevaihtoon sidottu osuus maaraytyy tilassa
toimivan vuokralaisen toimialan ja arvioidun
myynnin mukaan.

Ympiristovastuutermejd

Brownfield-alue: Hylatty tai vajaakaytolld ole-
va entinen teollisuus- tms. alue, ei kuitenkaan
valttdmatta pilaantunut maa-alue, vastakohta
"greenfield".

CHP-direktiivi: Direktiivi [ammén ja sahkén yh-
teistuotannon edistdmisestd (combined heat
and power), (2004/8/EY).

CO,e: Hiilidioksidiekvivalentti. Kasvihuonekaa-
supaastojen yhteismitta, jonka avulla voidaan
laskea yhteen eri kasvihuonekaasujen padsto-
jenvaikutus kasvihuoneilmién voimistumiseen.
Tassa laskennassa kaikkien kasvihuonekaasu-
jen vaikutus muutetaan vastamaan hiilidioksi-
din ilmastovaikutusta.

Ekosysteemi: Toiminnallinen  kokonaisuus,
johon siséltyy niin luonnon elolliset kuin elotto-
matkin kohteet tietylla rajatulla alueella.

EN 15603 -standardi: Energiatehokkuus-
direktiiviin (2002/91/EY) liittyva standardi,
jossa esitetdan yleisia periaatteita rakennus-
ten kokonaisenergiantarpeesta ja energialuo-
kituksien maarittelysta.

GHG: Greenhouse gas, kasvihuonekaasu (ks.
tarkemmin Kasvihuonekaasut).

GHG-protokolla: Kasvihuonekaasuprotokolla;
laskentamenetelmd, jonka avulla lasketaan
hiilijalanjaljen kokoa.

G3-ohjeisto: GRI-raportointiin liittyva rapor-
tointiohjeiston péivitys, joka on julkaistu vuon-
na 2006.

Greenfield-alue: Rakentamaton alue. Vasta-
kohta brownfield-alueelle.

Hiilidioksidi, CO,: Kasvihuonekaasu, jota syn-
tyy orgaanisen aineen palaessa (esim. fossii-
lisia polttoaineita kayttavissa voimaloissa,
auton moottorissa jne.). Hiilidioksidi (ammitt&a
merkittavasti ilmastoa, koska sita on ilmake-
hassa yli sata kertaa enemman kuin muita kas-
vihuonekaasuja yhteensa.

Hiilijalanjalki: Hiilijalanjaljella tarkoitetaan yk-
sittdisen ihmisen, organisaation, tapahtuman
tai tuotteen vaikutusta ilmaston [dmpenemi-
seen. Lahes kaikella ihmisen toiminnalla on hii-
lijalanjalki, joka kertoo kuinka paljon kasvihuo-
nekaasupadstdja kustakin toiminnosta syntyy.
lImoitetaan massana (g, kg, tn).

llmastonmuutos: Maapallon keskildmpétilan
kohoaminen, merenpinnan nouseminen seka
ja&- ja lumipeitteiden kaventuminen. My6s sa-
dannassa tapahtuu muutoksia. Lémpeneminen
johtuu hyvin todennakéisesti padosin maapal-
lon kasvihuoneilmién voimistumisesta. Kas-
vihuoneilmié on voimistunut, koska ihmisen
toiminta on lisénnyt hiilidioksidin ja muiden
kasvihuonekaasujen maaraa ilmakehassa.

Kasvihuonekaasut: Ilmakehdssa esiintyvia
kaasuja, jotka [dmmittavat maapalloa samaan
tapaan kuin lasiseinat kasvihuonetta. Kasvi-
huonekaasut paastavat lavitseen lyhytaaltois-
ta auringonvaloa, mutta pidattavat maapallon
pinnasta sateilevaa pitkaaaltoista lampdsa-
teilya. Tarkeimpia kasvihuoneilmicta yllapita-
vid ja sita voimistavia ilmakehén kaasuja ovat
hiilidioksidi, metaani, otsoni, typpioksiduuli
(ilokaasuy) ja freonit.

Kestava kehitys: Kestdva kehitys on jatkuvaa,
ohjattuayhteiskunnallistamuutosta, jonka p&a-
maarana turvata nykyisille ja tuleville sukupol-
ville hyvat eldmisen mahdollisuudet. Kestava
kehitys voidaan jakaa kolmeen ulottuvuuteen:
taloudelliseen, ekologiseen, sosiaaliseen.

Ongelmajate: Ongelmajatteita ovat jatelain
mukaan sellaiset jatteet, jotka kemiallisen tai
muun ominaisuutensa vuoksi voivat aiheuttaa
vaaraa tai haittaa terveydelle tai ymparistélle.
Esimerkiksi erilaiset liuottimet, maalit, raskas-
metalliparistot, loisteputket, kylmalaitteet,
TV- ja ATK-ndytot seka jatedljy luokitellaan
ongelmajatteiksi.

Primé@arienergia: Primaarienergia on luonnos-
sa esiintyvad jalostamatonta energiaa, joka
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jaetaan uusiutuvaan (esim. vesivoima) ja uusiu-
tumattomaan (esim. 6ljy) energiaan.

Sekundadrienergia: Primaarienergiasta tuo-
tettua energiaa, esim. sahko tai kaukoldmpo.
Muuntoprosessissa katoaa osa alkuperdisestd
(primaéri)energiasta.

Ympéristovaikutus: Mika tahansa muutos
ympéristdssd, joka on kokonaan tai osittain
organisaation toimintojen, tuotteiden tai pal-
velujen seurausta. Muutos voi olla haitallinen
tai hyddyllinen.

Jérjestdjd ja ohjelmia

EPRA: Eurooppalaisten listattujen kiinteis-
tosijoitusyhtididen etujarjestd ("The European
Public Real Estate Association”), joka julkaisee
toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudelli-
sen informaation esittémisesta.

RAKLI ry: Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto.
ICSC: Kansainvalinen kauppakeskusyhdistys.
NCSC: Pohjoismainen kauppakeskusyhdistys.

GRI, Global Reporting Initiative: Kansainvali-
nen aloite luoda tilinpdatdsraportointia vas-
taava toimintamalli yritysten ja organisaatioi-
den yhteiskuntavastuun raportointiin.

IEA: Kansainvélinen energiajarjesto.

UNEP: United Nations Environment Program-
me, YK:n ymparistdohjelma, joka seuraa maa-
ilman ympariston tilaa seka kdynnistda toimia
ymparistouhkien torjumiseksi ja haittojen lie-
ventamiseksi tai poistamiseksi.

UNEP SBCl Sustainable Buildings and Climate
Initiative: YK:n ymparistoohjelman kestavaa
rakentamista koskeva aloite.

WBCSD: World Business Council for Sustai-
nable Development, Kestévén kehityksen yri-
tysneuvosto.

WRI: World Resources Institute, Maailman
luonnonvarojen tutkimussaétio.

Lyhenteitd
kWh = kilowattitunti

MWh = megawattitunti
MJ =megajoule

TJ=terajoule
tn=tonni
m? = kuutiometri
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Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

OSAKEKANNAN MARKKINA-ARVO

2005 2006 2007 2008 2009

OMISTUSJAKAUMA

.o

® Suomalaiset sijoittajat 10,1 %
Kansainvdliset sijoittajat 89,9 %

CITYCONIN OSAKEKURSSI VERRATTUNA INDEKSEIHIN

Citycon sijoituskohteena
ja tietoja osakkeenomistajille

Sijoitus Cityconiin

Sijoitus Cityconiin on epésuora sijoitus aktiivi-
sesti ja ammattitaitoisesti johdettuihin kaup-
papaikkoihin Suomessa, Ruotsissa ja Baltissa.
Yhtid on erikoistunut vahittaiskaupan kiinteis-
téihin eli kauppakeskuksiin, hypermarketteihin
sekd ostos-ja litkekeskuksiin.

Citycon on paitsi kiinteistdsijoittaja, myds
kauppapaikkojensa aktiivinen omistaja ja pitka-
janteinen kehittdja. Yhtion toiminnan tarkoitus
on luoda puitteet menestyvalle kaupankayn-
nille. Citycon ottaa huomioon ymparistén edun
sekd kauppapaikkojensa ldhialueiden hyvin-
voinnin, mikd luo edellytykset Cityconin menes-
tykselle jakasvulle jatkossakin.

Osakkeen kurssikehitys ja omistus

Cityconin osakekannan markkina-arvo vuoden
2009 lopussa oli 649,9 miljoonaa euroa, kun
se vuoden 2008 lopussa oli 371,3 miljoonaa

euroa. Kansainvalisten sijoittajien osuus yhti-
6n omistajista sdilyi edelleen korkeana ja oli
vuoden lopussa 89,9 prosenttia. Kotimaisten
osakkeenomistajien maara kasvoi kuitenkin
huomattavasti, silla vuoden lopussa Cityconilla
oli yhteenséd 3 733 rekistertityd osakkeen-
omistajaa, kun niitd vuotta aiemmin oli 2 190.

Cityconin osake siséltyy kansainvalisiin
kiinteistosijoitusyhtididen vertailuindekseihin.
Mm. FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate
Index toimii kansainvalisten sijoittajien vertai-
luindeksind ja mittaa osakkeiden arvonnousua
ja kokonaistuottoa. Citycon on mukana myds
GPR 250 Property Securities Indeksissa, johon
kuuluu maailman 250 likvideinta kiinteistosi-
joitusyhtiota. Vuoden 2009 aikana Cityconin
osakkeen vaihto NASDAQ OMX Helsingissa oli
296,1 miljoonaa euroa (443,1 milj. euroa) ja
149,3 miljoonaa (150,9 milj.) osaketta.

Yhtion taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus on asettanut yhtidlle seuraavat

taloudelliset tavoitteet:

- Yhti6 jakaa osinkoina véhintaan 50 prosent-
tia tilikauden tuloksesta verojen jalkeen il-

Hallituksen osingonjakoehdotus ja ehdotus
varojen jakamiseksi sijoitetun vapaan oman
pddoman rahastosta

Hallitus ehdottaa, ettd vuodelta 2009 makse-
taan osinkoa 0,04 euroa osakkeeltajapadoman
palautusta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta 0,10 euroa osakkeelta. Osinko ja
paaoman palautus maksetaan 7.4.2010 osak-
keenomistajalle, joka on merkittyna yhtion osa-
kasluetteloon 16.3.2010.

Sijoittajaviestintd
Cityconin sijoittajaviestinndn ensisijainen ta-
voite on lisdta yhtion osakkeen kiinnostavuutta
sijoituskohteena. Yhtio pyrkii lisddmaan sijoi-
tusinformaation avoimuutta seka parantamaan
toimintansa tunnettuutta ja siten tuottamaan
lisdarvoa osakkeenomistajille. Sijoittajaviestin-
nan painopiste on pitkdaikaisen arvonkehityksen
luonnissa lyhytnakdisen eduntavoittelun sijaan.
Sijoittajaviestinnén periaatteena on tuottaa
markkinoille jatkuvasti oikeaa, johdonmukaista,
avointa ja ajan tasalla olevaa tietoa yhtidsta.
Yhtio noudattaa sijoittajaviestinndssd tasa-
puolisuuden ja samanaikaisuuden periaatetta

I man kayvan arvon muutoksia. julkaisten tiedotteet ja muun materiaalin inter-
|H f W\ - Yhtién pitkdn aikavalin omavaraisuusaste-  net-sivuillaan sekd suomeksi etta englanniksi.
. A . tavoite on 40 prosenttia.
dew\A N"MJ ”M‘Mﬁ'\\ Vuoden 2008 voitonjako oli yhteensd 0,14 eu-  Taloudellinen raportointi vuonna 2010
3 il \ W W"rr"‘w roa/osake, joka muodostui 0,04 euron osingos-  Citycon julkaisee taloudelliset katsauksensa
, v (i / taja 0,10 euron padoman palautuksestasijoite-  vuonna 2010 seuraavasti:
'\/‘VJ*MMJ.w~‘~W‘ FTSE EPRA tun vapaan oman padoman rahastosta. - 21.4.2010, osavuosikatsaus tammi-maalis-
1 NAREIT -indeksi Omavaraisuusaste oli vuoden 2009 lopussa kuu,
OMX Helsinki 34,2 prosenttia. - 14.7.2010, osavuosikatsaus tammi-kesa-
0 CAP -indeksi
2006 2007 2008 2009 ® Citycon kuu,
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- 13.10.2010, osavuosikatsaus tammi-syys-
kuu.
Yhtion painettu vuosikertomus ilmestyy vii-
meistaan viikolla 10.
Cityconinsijoittajaviestinnankeskeinenvies-
tintakanava ovat yhtion internet-sivut, joilla yh-
tio julkaisee kaikki porssi-ja lehdistdtiedotteet,
tilinpdatokset, osavuosikatsaukset, vuosiker-
tomukset ja yhtidkokouskutsut. Sivuilta (6yty-
vat myds tulosjulkistuksiin liittyvat johdon esi-
tykset ja ndista tilaisuuksista tehdyt tallenteet
sekd saanndllisten sijoittajatapaamisten esi-
tysmateriaali. Internetin valitykselld voi myds
osallistua yhtion tulosjulkistustilaisuuksiin ja
padomamarkkinapdivaan. Yhtion julkaisemaa
sijoittajaviestintdmateriaalia voi tilata yhtién
verkkosivuilta  www.citycon.fi/aineistotilaus,
sahkopostitse osoitteesta info@citycon.fi tai
puhelimitse numerosta 020 7664 400.

Sijoittajatapaamiset

Citycon tapaa aktiivisesti sijoittajia seka koti-
maassa ettd ulkomailla. Vuonna 2009 yhtién
johto esitteliyhtiotd sijoituskohteena yhteensd
noin 40 tilaisuudessa, ja niissa yhtién johto ta-
pasi noin 270 institutionaalista sijoittajaa joko
henkilokohtaisesti tai pienryhmissa. Cityconin
edustajat tapaavat sijoittajia myos erijdrjesto-
jen ja pankkien jarjestdmissd seminaareissa ja
yleis6tapaamisissa seka tutustumisvierailuilla
yhtién kauppakeskuksiin.

Yhtio jarjesti syyskuussa Espoossa kauppa-
keskus Isossa Omenassa padomamarkkinapai-
vantoistakertaa yhtion historiassa. Tilaisuuden
avasi yhtion hallituksen puheenjohtaja Thomas

W. Wernink ja sen teemana oli yhtion strategia,
markkinatilanne Cityconin toimintamaissa seka
erityisesti vuokraustoiminta. Esitysten jalkeen
sijoittajat, analyytikot ja toimittajat tutustuivat
kauppakeskus Isoon Omenaan ja LEED-serti-
floituun kauppakeskus Trioon Lahdessa. Paa-
omamarkkinapdivd sai paljon positiivista pa-
lautetta ja sen vuoksi yhtio pyrkii jarjestamdan
vastaavan tilaisuuden vuosittain.

Yhtion IR-yhteyshenkilind toimivat toimi-
tusjohtaja, talous- ja varatoimitusjohtaja seka
sijoittajasuhdepaallikko.

Varsinainen yhtigkokous 2010

Citycon Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidetaan
torstaina 11.3.2010 kello 14.00 alkaen Finlan-
dia-talon Helsinki-salissa, osoitteessa Manner-
heimintie 13e, Helsinki.

Kokouskutsu onjulkaistu 16.2.2010jase on
saatavilla yhtion internet-sivuilla osoitteessa
www.citycon.fi/yhtiokokous2010.

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtio-
kokouksen kasiteltdvaksi asia, joka osakeyhtid-
lain nojalla kuuluu yhtiokokouksen kasiteltavak-
si, jos han vaatii sita kirjallisesti hallitukselta
niin hyvissa ajoin, ettd asia voidaan siséllyttaa
kokouskutsuun. Téllaiset vaatimukset voi ldhet-
taa osoitteeseen legal@citycon.fi.

Osakkeenomistajalla on oikeus osallistua
yhtickokoukseen, jos hdn on yhtidkokouksen
tasmaytyspaivana 1.3.2010 merkittyna yh-
tion osakasluetteloon ja jos han on ilmoitta-
nut osallistumisestaan yhtidlle viimeistaan
8.3.2010 kello 16.00 mennessa. Yhtiokokouk-
seen voi ilmoittautua yhtidn kotisivuilla www.

citycon.fi/ilmoittautuminen  tai puhelimitse
0207664 400.

Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on mer-
kitty hanen henkildkohtaiselle arvo-osuustilil-
leen, on rekisterdity yhtion osakasluetteloon.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajaa
pyydetdan ottamaan yhteytta tilinhoitajayhtei-
sodnsa yhtiokokoukseen osallistumista varten.

Yhtion osakasluettelon ndhtavilldpitopaikka
Yhtion osakasluettelo on nahtdvilla Euroclear
Finland Oy:n asiakaspalvelupisteessd, osoit-
teessa Urho Kekkosen katu 5 C, Helsinki.

Muutosten ilmoittaminen osakasrekisteriin
Osakkeenomistajaa pyydetaan ilmoittamaan
osoitteen- tai nimenmuutoksensa siihen pank-
kiintaimuuhunrahoituslaitokseen,jossahanelld
on arvo-osuustili. Tata kautta tiedot paivittyvat
myds automaattisesti yhtién osakasluetteloon,
jotayllépitaa Euroclear Finland Oy.
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Yhteystiedot Yhtidanalyysit
Toimitusjohtaja Seuraavien pankkien, pankkiiri- ja muiden liikkkeiden palveluksessa olevat analyytikot seuraavat Citycon Oyj:ta yhtion saaman tiedon mukaan. Oheinen
Petri Olkinuora lista ei valttamatta sisalla kaikkia sijoitustutkimusta tarjoavia tahoja. Analyytikot seuraavat Cityconia omasta aloitteestaan ja voivat myds lopettaa

Puhelin 020 766 4401 tai 0400 333 256
petri.olkinuora@citycon.fi

milloin tahansa. Analyytikkojen antamiin suosituksiin voi tutustua tarkemmin Cityconin verkkosivulla "Konsensusennusteet-palvelussa. Yhtio ei vastaa
analyytikoiden kannanotoista.

Citycon sijoituskohteena ja tietoja osakkeenomistajille

Talous- ja varatoimitusjohtaja

Eero Sihvonen

Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Sijoittajasuhdepdadllikk

Hanna Jaakkola

Puhelin 020 766 4421 tai 040 566 6070
hanna.jaakkola@citycon.fi

Ympdristopdadllikké

Kirsi Borg

Puhelin 0207 664 408 tai 040 557 6526
kirsi.borg@citycon.fi

Aurel

Puhelin+33 153895375
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F-75002 Paris

Ranska
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Puhelin +46 8 566 294 78
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SE-103 89 Stockholm
Ruotsi
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YHTEENVETO VUODEN 2009 VIIMEISESTA

AVAINLUVUT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Q4/2009 4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-% Y
VUOSINELJANNEKSESTA / e/ / s
- Liikevaihto kasvoi ja oli 48,9 miljoonaa eu- l':‘“keva‘hts' Me N ;1%132 ;‘g; ggg igi g?g gng
e ettovuokratuotto, Me , , ) , , U 70
roa (Q3/2009: 45,9 mil. euroa).  Litketappio/-voitto, Me 124 -27.9 274 103 -105,0 -
- Nettovuokratuotot laskivat 2,7 prosenttia 9% likevaihdosta - - 596 % 55% - -
31,6 miljoonaan euroon (32,5 milj. euroa)  Tappio/voitto ennen veroja, Me -24,4 -40,9 156 375 -162,3 -769%
johtuen paaasiassa edellisvuosineljannesta Katsauskauden tappio/voitto
korkeammista kiinteistdjen hoitokuluista emoyhtién omistajille, Me -23,8 -30,7 133 -343 -124,1 -72,4%
normaalin kausivaihtelun mukaisesti.
Liiketoimi tt havirt / K l Operatiivinen liikevoitto, Me 26,3 25,6 28,6 107,7 1053 23%
((ketotminnan nettorahavirtajosake oft % liikevaihdosta 539% 56,7 % 622% 578% 591% -
0,06 euroa (0,05 euroa). Operatitvinen tulos, Me 125 118 142 509 438 163%
- Tulos/osake oli-0,11 euroa (0,06 euroa). Ei-operatiivinen tulos, Me 363 425 -09 85,2 -167,9 -493%
- Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli
0,06 euroa (0,06 euroa). Tulos/osake, euroa -0,11 -0,14 0,06 -0,16 -0,56 -724%
Sioi L o Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,11 -0,14 0,06 -0,16 -0,56 -72,4%
- jjoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos — -
1386 mili 12 mil Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
Olf' miljoonaa euroa ('.' m'.l!:.e”ioa) (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,05 0,06 0,23 0,20 152%
Ké&yvén arvon muutos johtui etupadssa ar- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,06 0,07 0,05 0,30 0,21 42,4%
vioitua matalammasta nettovuokratuoton
kasvusta ja nettotuottovaatimuksen kas- Sijoituskiinteistbjen kéypé arvo, Me? 21627 21474 21116 1,7%
vusta Baltiassa. Sijoituskiinteistojen kaypa
arvooli 2 147 4 ni'll'oonaa euroaJ(Z 16Y2P7 Oma p&doma/osake, euroa 341 331 3,62 -8,5%
» ' J ' Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,64 3,54 3,88 -88%
milj. euroa). Oikaistu nettovarallisuus (EPRANNNAV)/osake, euroa 346 335 3,80 -11,8%
- Sijoituskiinteisttjen keskimaarainen netto- Omavaraisuusaste, % 359 34,2 385 _
tuottovaatimus pysyi edellisvuosineljannek- Nettovelkaantumisaste, % 159,5 169,5 1413 -
sentasollajaolikauden lopussa ulkopuolisen Korollinen nettovelka (kéypé arvo), Me 12723 13122 11946 98%
arvioitsijan mukaan 6,6 prosenttia (6,6 %). Nettotuotto-% 6.1 6.1 >8 =
Yhtié hoituskulut olivat 12.0 mili Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6.6 6.7 6,0 -
0N ranotusKUILL 0fvat L4 UMIoonaa v, o rausaste, % 947 95,0 96,0 -
euroa (11,7 milj. euroa). Henkildstd katsauskauden lopussa 117 119 113 53%
- Cityconin lainasopimusten kovenanttien
mukainen korkokate parani jaoli 2,3 (2,2)  Osinko/osake, euroa 0,043 0,04 -
ja omavaraisuusaste laski 40,6 prosenttiin Sijoitetun vapaan oman p&&doman palautus/osake, euroa 0,102 0,10 -
Osinko ja sijoitetun vapaan oman paéoman palautus yhteensd/osake, euroa 0,142 0,14 -

(42,4 %).

- Citycon laski liikkeelle [hinna kotimaisille
yksityishenkil6ille suunnatun 40 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainan, jonka liikkkee-
seenlaskusta saadut varat kdytetaan kehi-
tyshankkeiden rahoittamiseen.

- Viimeiselld neljannekselld valmistuivat kaup-

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2009 ja 2008 véliseen muutokseen.

2)1AS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin muutoksen myétd sijoituskiinteistgjen kdypd arvo sisaltdd myos rakenteilla olevat kiinteistét.

3) Hallituksen ehdotus.

Viiden vuoden avainluvut [6ytyvét tilinpaatéksen sivulta 41.

pakeskus Liljeholmstorgetin rakentaminen Selvitys Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjérjestelméasta tilikaudelta 2009 (Corporate Governance Statement) on julkaistu samanaikaisesti yhtion

Tukholmaan ja kauppakeskus Rocca al Maren tilinpaatsksen ja toimintakertomuksen kanssa ja selvitys on saatavilla yhtién internet-sivuilla www.citycon.fi.

CITYCON OYJ TILINPAATOS 2009 3



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

uudistus- ja laajennushanke Tallinnassa.

- Hallituksen osingonjakoehdotus on 0,04 eu-
roa/osake (0,04 euroa/osake), minka lisaksi
hallitus ehdottaa 0,10 euron osakekohtaista
padoman palautusta vapaan oman pddoman
rahastosta (0,10 euroa/osake).

YHTEENVETO VUODESTA 2009

Liikevaihto kasvoi 4,5 prosenttia 186,3 mil-

joonaan euroon (2008: 178,3 milj. euroa).

Kasvu johtui vuokrattavien tilojen maaran

kasvusta ja kauppapaikkojen kehittamises-

ta. Liikevaihdon kasvua pienensiedelliskaut-
ta hieman korkeampi tilojen vajaakaytto.

- Voitto/tappio ennen veroja oli -37,5 miljoo-
naa euroa (-162,3 milj. euroa). Luku siséltaa
-97,4 miljoonaa euroa (-216,1 milj. euroa)
sijoituskiinteistjen kdyvan arvon muutosta.

- Nettovuokratuotot kasvoivat 3,0 prosent-
tia ja olivat 125,4 miljoonaa euroa (121,8
milj. euroa). llman Ruotsin kruunun heikke-
nemista nettovuokratuotot olisivat nous-
seet 5,0 prosenttia.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotot kasvoivat 0,8 prosenttia.

- Yhtidn operatiivinen tulos kasvoi 50,9 mil-
joonaan euroon (43,8 milj. euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (laimennettu)
kasvoi 0,23 euroon (0,20 euroa).

- Tulos/osake oli-0,16 euroa (-0,56 euroa).
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutok-
silla on merkittdva vaikutus osakekohtai-

seen tulokseen.

- Vuokrausaste oli 95,0 prosenttia (96,0 %).
Vuokrausasteen lasku johtui kiinteistékan-
nanvajaakdyton lievastd noususta Suomes-
sa, Ruotsissaja Baltian maissa.

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nou-
si 0,30 euroon (0,21 euroa). Kasvu johtui
pdaasiassa kertaluonteisista toteutuneista

valuuttakurssivoitoista, alentuneista kor-
kokuluista, positiivisesta kayttopddoman
muutoksesta seka liikevoiton kasvusta.

- Omavaraisuusaste oli 34,2 prosenttia
(38,5 %). Lasku johtui [&hinna sijoituskiin-
teistdjen kdyvdn arvon muutoksista ja in-
vestoinneista aiheutuvasta velkamaaran
kasvusta.

- Yhtidn rahoitustilanne sailyi kauden aikana
hyvana. Yhtion kdytettdvissd oleva likvidi-
teetti kauden lopussa oli 205,6 miljoonaa
euroa, josta 185,8 miljoonaa euroa oli kdyt-
tamattémid, sitovia luottolimiitteja ja 19,8
miljoonaa euroa rahavaroja. Kaytettavissa
oleva likviditeetti riittdd kattamaan paate-
tyt investoinnit ja lainanhoitokustannukset
vahintdan vuoden 2010 loppuun asti ilman
uusien rahoituslahteiden tarvetta.

- Tukholman Liljeholmeniin rakennettavat
asunnot sovittiin kesdkuussa myytavéksi
176 miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 16,3
milj. eurolla).

- Heindkuussa Citycon sopi Suur-Tukholman
alueella sijaitsevan Akersberga Centrumin
181 asunnonmyynnistanoin 16,7 miljoonalla
eurolla. Samalla paatettiin kauppakeskuksen
laajennus- ja uudistushankkeesta. Hankkeen
kokonaiskustannusarvio on 46 miljoonaa eu-
roa, josta Cityconin osuus on 75 prosenttia.

TOIMITUSJOHTAJA PETRI OLKINUORA
KOMMENTOI VUOTTA 2009: KAKSI KEHITYS-
HANKETTA VALMISTUI ONNISTUNEESTI
"Yhtion osakekohtainen liikketoiminnan nettora-
havirta ja osakekohtainen operatiivinen tulos oli-
vat yhtion historian parhaita. Operatiivinen tulos
parani edellisvuodesta 50,9 miljoonaan euroon
vuokratuottojen kasvun ja pienentyneiden kor-
kokustannusten ansiosta. Yhtién rahoitusasema
on vakaa ja meilld on riittavasti kayttamattomia,
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sitovia luottolimiitteja rakenteilla olevien kohtei-
denrahoittamiseksi.

Vuokrausaste laski vain lievasti vuoden ai-
kana ja oli 95 prosenttia. Kaikkien Cityconin
kauppakeskusten kokonaismyynti oli ldhes
viime vuoden tasolla vahittdiskaupan myynnin
yleisestd heikkenemisestd huolimatta.

Cityconin historian suurimmat rakennus-
hankkeet valmistuivat vuoden lopulla Tukhol-
massa ja Tallinnassa. Liljeholmstorget ja Rocca
al Mare avattiin asiakkaille erittdin menestyk-
sellisesti. Nama valmistuneet hankkeet vahvis-
tavat yhtion markkina-asemaa merkittavasti
naapurimaiden pddkaupunkien kauppakeskus-
markkinoilla.

Cityconilla on jatkuvasti suunnitteilla usei-
ta rakennushankkeita kaikissa toimintamais-
saan. Keskitymme investoimaan ensisijaises-
ti olemassa olevaan kiinteistékantaamme
parantaaksemme kiinteistéjemme pitkaaikais-
ta kilpailukykya. Kaynnistyneita hankkeita ovat
Akersberga Centrumin kauppakeskuksen uudis-
tus ja laajennus, Myllypuron uusi kauppakeskus
ja Espoontorin perusteellinen uudistaminen.
Suunnitteilla on useita merkittédvid rakennus-
hankkeita, mm. Ison Omenan laajennus tulevan
metroaseman péalle, Martinlaakson uusi kaup-
pakeskus ja Jyvéaskylan Forumin uudistaminen.
Naiden hankkeiden on tarkoitus tayttaa kan-
sainvéliset LEED-laatukriteerit”

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Vuosi 2009 alkoi haastavana kaikissa Cityconin
toimintamaissa. Maailmanlaajuinen taantuma
muuttui lamaksi selvimmin Baltiassa, myds Suo-
men ja Ruotsin taloudet painuivat miinukselle.
Reaalitalouden suhdannemuutokset hejjastuivat
vuoden aikana my6s véhittaiskauppaan.

Vuonna 2009 véhittaiskaupan myynti laski
Suomessa 1,6 prosenttia, mutta paivittdistava-

rakauppa kasvoi tammi-marraskuussa 1,9 pro-
senttia. Ruotsissa vahittaiskauppa kasvoi 2,8
prosenttia ja paivittaistavarakauppa 1,9 pro-
senttia. Eniten kauppa on hidastunut Baltiassa.
Viron vahittaiskaupan lasku oli 15,0 prosenttia
ja paivittaistavarakaupan 8,0 prosenttia. Vas-
taavat luvut Liettuassa olivat 18,3 prosenttia
ja 10,3 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Sta-
tistiska Centralbyran, Statistics Estonia, Sta-
tistics Lithuania) Edullinen vaatekauppa kasvoi
Suomessa ja Ruotsissa, eniten karsi huonekalu-
ja autokauppa (Newsec Property Report, Au-
tumn 2009). Suomessa my6s vahittaiskaupan
kannattavuus heikkeni vuonna 2009 toista
vuotta perdjalkeen (l&hde: Tilastokeskus).

Ruotsissa véhittdiskaupan myynti kaantyi
kesélld nousuun, mutta Suomessa ja Baltias-
sa vahittaiskauppa laski koko vuoden. Baltian
maissa taloudellinen tilanne on edelleen vaikea.
(L&hteet: Tilastokeskus, Statistiska Central-
byran, Statistics Estonia)

Kuluttajien luottamus talouden kehitykseen
heikkeni kevaalla, mutta alkoi uudelleen vahvis-
tua etenkin Suomessa ja Ruotsissa. Inflaatio
kaantyi kuluttajahintojen laskuksi ja korkotaso
olikoko vuoden enndtyksellisen alhainen kaikissa
Cityconin toimintamaissa. (Lahteet: Tilastokes-
kus, Statistiska Centralbyran, Statistics Estonia)

Maailmanlaajuinen rahoitusmarkkinoiden
epdvakaus on vaikuttanut koko vuoden rahoi-
tuksen hintaan ja saatavuuteen. Loppuvuodes-
ta rahoituksen saatavuus tosin parani, mutta
velkarahoituksen lainamarginaalit pysyivat
melko korkeina.

LIKETOIMINTA JA KIINTEISTO OMAISUUDEN
YHTEENVETO

Citycon on kauppakeskusten aktiivinen omista-
ja, operoijaja pitkdjanteinen kehittdja. Yhtio luo
puitteet menestyvalle kaupankaynnille ja pyrkii



lisddmaan nettotuottoa pitkalla aikavalilld ak-
tiivisen kauppapaikkajohtamisen ja kehitystoi-
minnan avulla. Cityconin kauppapaikat palvele-
vat seka kuluttajia ettd vahittaiskauppaa.

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan
markkinajohtaja Suomessa, ja silld on vahva
asema Ruotsissa ja vakaa jalansija Baltiassa.
Yhtit kantaa kohteistaan hallinnointi- ja liike-
toimintavastuun.

Yhtid osallistuu omistamiensa kauppakes-
kusten paivittaiseen toimintaan pyrkien yh-
teistydssd vuokralaistensa kanssa jatkuvasti
lisddmaan kauppakeskustensa kiinnostavuutta,
asiakasmaarid, myyntid ja tuottoja.

Citycon on uranuurtaja pohjoismaisilla kaup-
pakeskusmarkkinoilla pyrkiessaan vihreiden
arvojen huomioon ottamiseen kauppakeskus-
johtamisessa ja kehityshankkeissaan. Kaup-
pakeskus Trio Lahdessa sai Pohjoismaiden
ensimmaisen LEED-sertifioinnin vuonna 2009.
Trion uudistus- ja kehityshanke oli yksi kolmes-
ta Cityconin vastuullisen rakentamisen pilotti-
hankkeesta.

Cityconin markkina-alueet ovat Suomi, Ruot-
sija Baltian maat. Cityconin investoinnit kohdis-
tuvat alueille, joissa asukasmaarien ja kuluttaji-
en ostovoiman odotetaan kasvavan.

Vuoden 2009 lopussa yhtio omisti 33 (33)
kauppakeskusta ja 51 (52) muuta kohdetta.
Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 22 (22),
Ruotsissa kahdeksan (8) ja Baltiassa kolme (3).
Yhtion koko kiinteistdomaisuuden markkina-
arvo oli 2 147,4 miljoonaa euroa (2 111,6 milj.
euroa), josta suomalaisten kiinteistéjen osuus
oli 67,2 prosenttia (70,7 %), ruotsalaisten
kiinteist6jen osuus 25,6 prosenttia (21,9 %)
ja Baltiassa sijaitsevien kiinteistdjen osuus
7.3 prosenttia (7,4 %). Vuokrattavien tilojen
kokonaismé&aré tilikauden lopussa oli yhteensa
961 150 neliémetria.

SUOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON
MUUTOKSET

Citycon soveltaa sijoituskiinteistdjen arvos-
tamiseen IAS 40 -standardin mukaista kayvan
arvon mallia, jonka mukaan sijoituskiinteistdjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.
IAS 40 -standardin 1.1.2009 voimaan tulleen
muutoksen johdosta Citycon arvostaa myos
rakenteilla olevat kiinteistdnsa kaypaan arvoon
hankintamenon sijaan eikd enda esita tasees-
saan rakenteilla olevia kiinteistdja erilldan sijoi-
tuskiinteistdista.

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-
arvon maarittelee ulkopuolinen arvioija kiinteis-
tékohtaisesti kansainvalisten IAS- (Internatio-
nal Accounting Standards)ja IVS- (International
Valuation Standards) standardien mukaisesti
vahintaan kerran vuodessa. Vuonna 2009 ulko-
puolinen arviointi teetettiin kuitenkin vuosinel-
janneksittain markkinavolatiliteetin vuoksi.

Cityconin kiinteistot arvioi Realia Group
-ryhmaan kuuluva Realia Management Oy.
Realia Management Oy on kansainvalisen CB
Richard Ellisin suosittelema arviointipalvelujen
tarjoaja Suomessa. Yhteenveto Realia Manage-
ment Oy:n tekemdsta arviolausunnosta vuoden
2009 lopun tilanteesta on saatavilla yhtion
internet-sivuilla osoitteessa www.citycon.fi/
arviolausunto. Arviolausunnosta ilmenee arvi-
ointiprosessi, arvioon vaikuttavat tekijat seka
arvioinnin tulokset ja herkkyysanalyysi.

Vuonna 2009 Cityconin kiinteistdomaisuu-
den kaypa arvo laski. Lasku johtui kiinteisto- ja
rahoitusmarkkinoiden yleisestd suhdanne-
muutoksesta ja yleisen talouden taantuman
aiheuttamista nousseista tuottovaatimuksista.
Arvonnousua kirjattiin yhteensa 5,5 miljoonaa
euroajaarvonalennusta yhteensd 102,9 miljoo-
naa euroa. Muutosten nettovaikutus tulokseen
0li-97,4 miljoonaa euroa (-216,1 milj. euroa).

Cityconin kiinteistdomaisuuden keskimaarai-
nen, Realia Management Oy:n maarittdma net-
totuottovaatimus 31.12.2009 0li 6,6 prosenttia
(31.12.2008:6,4 %ja 30.9.2009: 6,6 %).

VUOKRASOPIMUSKANTA JA VUOKRAUSASTE
Tilikauden lopussa Cityconilla oli yhteensa
4 235 (4 143) vuokrasopimusta. Vuokrasopi-
musten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika
oli 3,1 vuotta (3,1 vuotta).

Cityconin kiinteistéomaisuuden nettovuok-
ratuottoaste oli 6,1 prosenttia (5,8 %) ja talou-
dellinen vuokrausaste 95,0 prosenttia (96,0 %).
Vuokrausasteen lasku johtui koko kiinteist6-
kannan vajaakayton lievasta kasvusta yhtion
kaikissa toimintamaissa vaikeutuneen markki-
natilanteen vuoksi.

Cityconin nettovuokratuotot nousivat kat-
sauskaudella 3,0 prosenttia 125,4 miljoonaan
euroon. Vuokrattavien tilojen maara kasvoi 2,5
prosenttia 961 150 neliémetriin. Vertailukel-
poisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi
0,8 prosenttia ilman Ruotsin kruunun heikenty-
misen vaikutusta.

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan
kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa
koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoi-
siin kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajen-
nuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista
kohteista 78,5 prosenttia sijaitsee Suomessa.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailu-
kelpoisten kohteiden valinnassa sovelletaan
Kiinteistdtalouden instituutin ja Investment
Property Databankin ohjeiden mukaista lasken-
tamenetelmaa.

Vuokran osuus vuokralaisten liikkevaihdosta
vertailukelpoisissa kohteissa oli 8,6 prosenttia
edellisten 12 kuukauden aikana. Vuokran osuus
vuokralaisen liikkevaihdosta on laskettu vuok-
ralaisen Cityconille maksaman nettovuokran ja
mahdollisten erilliskorvausten osuutena arvon-
lisdverottomasta myynnista. Arvonlisaveron
suuruus onarvio.

HANKINNAT JA MYYNNIT

Citycon keskittyy jatkossakin yhtién omista-
mien kauppakeskusten kaupalliseen kehitta-
miseen ja seuraa kauppakeskusmarkkinoiden
kehittymistd koko toiminta-alueellaan. Vuoden
2009 aikana ei toteutettu uusia kauppakeskus-
hankintoja.

Vuoden alussa Citycon myi tytaryhtionsa
Kiinteistd Oy Keijutie 15:n kaikki osakkeet.
Taman Lahdessa sijaitsevan, yhtién ydinliike-
toimintaan kuulumattoman kohteen velaton
myyntihinta oli noin kolme miljoonaa euroa. Yh-
ti6 kirjasi myynnista 0,1 miljoonan euron myyn-
tivoiton. Osana strategiaansa yhtic aikoo jatkaa
ydinlitketoimintaan kuulumattomien kohteiden
myyntia.

Q4/2009 Q4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 386 255 140 873 572 52,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m> 69 262 69730 23789 141628 124960 133
Vuokrausaste kauden lopussa, % 94,7 95,0 96,0 -1,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,0 3,1 3,10 0,0

1) Vuokrasopimuksen jdljelld olevan voimassaoloajan tulkintaa on muutettu.
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Kesakuussa Citycon sopi Tukholmassa sijait-
sevan kauppakeskus Liljeholmstorgetin yhtey-
teen rakennettavien 72 asunnon myymisesta
noin 176 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
16,3 milj. eurolla). Kaupan myyntivoiton arvioi-
daan olevan noin 30 miljoonaa Ruotsin kruunua
(noin 2,8 milj. euroa) riippuen lopullisista raken-
nuskustannuksista. Myyntivoitto kirjataan kay-
van arvon muutoksen kautta tulokseen asunto-
jen rakentamisen edistymisen mukaisesti.

Heinakuussa Citycon sopi Akersberga Cent-
rumin yhteydessa sijaitsevien 181 asunnon
myymisestd noin 181 miljoonalla Ruotsin kruu-
nulla (noin 16,7 milj. eurolla). Kauppa oli tarkoi-
tus toteuttaa vuoden viimeiselld neljannekselld,
mutta kiinteisténmuodostukseen liittyvan vi-
ranomaisprosessin viivastyttyd kaupan arvioi-
daan nyt toteutuvan vuoden 2010 ensimmai-
sen vuosipuoliskon aikana. Kaupalla ei arvioida
olevan tulosvaikutusta.

Konsernirakenteessa vuoden 2009 aikana
tapahtuneita muutoksia on kdsitelty tarkemmin
tilinpaatdksen liitetiedossa 34.

KEHITYSHANKKEET
Citycontavoittelee pitkan aikavalin kasvua asia-
kasmaarissa, kassavirrassa ja tehokkuudessa
seka kauppapaikkojen tuotoissa. Kehitystoi-
minnan tarkoituksena on pitdd yhtién kauppa-
keskukset kilpailukykyisind niin asiakkaiden
kuin vuokralaistenkin kannalta.
Kehityshankkeet saattavat tilapdisesti
heikentaa joidenkin kohteiden tuottoa, silla
uudistusten vuoksi osa litketiloista on hetkelli-
sesti tyhjennettavd, mika puolestaan vaikuttaa
kyseisten kehityskohteiden vuokratuottoihin.
Citycon pyrkii toteuttamaan rakennushankkeet
vaiheittain siten, etta koko kauppakeskusta ei
tarvitse sulkea tdiden ajaksi. N&in pyritaan var-
mistamaan kassavirran jatkuvuus.

Valmistuneet kehityshankkeet

Vuoden 2009 lopulla Citycon sai valmiiksi kaksi
merkittavaa kehityshanketta: kauppakeskus Lil-
jeholmstorgetin Tukholmassa ja kauppakeskus
Rocca al Maren Tallinnassa. Molemmat hank-
keet valmistuivat suunnitellussa aikataulussaja
ne toteutettiin ympéristdystavallisella tavalla.

Lilieholmstorget Galleria

Citycon avasi lokakuussa kauppakeskus Lil-
jeholmstorget Gallerian. Liljeholmstorget on
Cityconin historian suurin yksittdinen kehi-
tyshanke. Kokonaisinvestointi alkuperdinen
hankintahinta mukaan lukien on [dhes 200 mil-
joonaa euroa. Vuokrattavaa liiketilaa uudessa
Tukholman keskustan lounaispuolella sijaitse-
vassa kauppakeskuksessa on 28 000 m? ja se
on kdytanndssa tayteen vuokrattu. Kauppakes-
kuksen kolmessa kerroksessa on yhteensa noin
90 vuokralaisyritystd ja sen vuokralaisia ovat
mm. paivittdistavarakaupat ICA Kvantum ja
Willys Hemma, Systembolaget, tunnetut muo-
dintoimijat kuten KappAhl, H&M, Gina Tricot ja
Vero Moda seka lukuisat ravintolat, urheilu- ja
sisustusliikkeet. Liljeholmenstorget Galleriaan
on rakennettu myds 900 autopaikan maanalai-
nen pysakaintihalli.

Lilieholmstorget Galleria sijaitsee erinomai-
sella paikalla lilkenneyhteyksien solmukohdas-
sa keskelld kehittyvaa toimisto- ja asuinaluetta.
Kauppakeskuksen rakennuslupa edellytti myds
asuntojen rakentamista, ja siksi kauppakeskuk-
senylapuolelle valmistuu 72 uutta vuokra-asun-
toa. Asunnot eivat kuulu Cityconin ydinliiketoi-
mintaan, ja niilden myynnista onkin jo sovittu.

Rocca al Mare

Kolme vuottakestdnyt Rocca al Maren kolmivai-
heinen uudistus- ja laajennusprojekti valmistui
marraskuussa. Citycon osti 1990-luvun lopulla
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rakennetun kauppakeskuksen vuonna 2005 ja
paatti uudistaa sen taysin seka laajentaa sitd
merkittavasti. Kauppakeskus sijaitsee vauraal-
la alueella kahdeksan kilometrin paassa Tal-
linnan ydinkeskustasta lanteen. Nyt hankkeen
valmistuttua Rocca Al Mare on Viron suurin
kauppakeskus, jossa on vuokrattavaa pinta-alaa
yhteensa 53 500 nelidmetrig, ja sen kaikki tilat
on vuokrattu. Rocca Al Maressa toimii noin 160
liikettd, kuten muun muassa Ivo Nikkolon ja New
Yorkerin myymalat. Sielld toimii myds Marks
& Spencerin ainoa Viron liike ja Baltian suurin
Prisma-tavaratalo.

Citycon on investoinut Rocca Al Mare -pro-
jektiin yhteensa noin 120 miljoonaa euroa
kauppakeskuksen hankintaan alun perin inves-
toitu summa mukaan lukien. Kaikki paatetyt
investoinnit on nyt toteutettu, kauppakeskusta
voidaan kuitenkin vield laajentaa noin 4 000 li-
sanelidmetrilld.

Tilikauden aikana kdynnistettiin kauppakeskus
Akersberga Centrumin uudistus- ja laajennus-
hanke Suur-Tukholman alueella Osterakerissa.

Rakennushankkeen kustannusarvio on kokonai-
suudessaan noin 467 miljoonaa Ruotsin kruu-
nua eli noin 46 miljoonaa euroa, josta Cityconin
osuus on 75 prosenttia.

Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala
kasvaa noin 13 000 nelidmetrill3, liséksi van-
han kauppakeskuksen tiloja uudistetaan ja
pysdkdintipaikkoja rakennetaan lisda 350. Ra-
kennustydt kaynnistyivat kesalla 2009 ja uu-
distettu kauppakeskus on kokonaisuudessaan
valmis vuonna 2011. Kauppakeskus on avoinna
koko rakennushankkeen ajan.

Cityconin hallituksen paattamat, meneilldan
olevat sekd vuoden 2009 aikana valmistuneet
merkittdvimmat kehityshankkeet on lueteltu
oheisessa taulukossa. Vuoden 2009 aikana ke-
hityshankkeisiin on Suomessa investoitu 24,2
miljoonaa euroa, Ruotsissa 95,9 miljoonaa eu-
roaja Baltiassa 13,9 miljoonaa euroa.

Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Citycon sai yhdessa rakennusyhtié NCC:n
kanssa suunnitteluvarauksen Ison Omenan
kauppakeskuksen yhteyteen rakennettavaan
Lansimetron Matinkyldn metrokeskukseen.

Vuonna 2009 valmistuneet ja 31.12.2009 meneilldén olevat kehityshankkeet ¥

Toteutuneet

Arvioitu bruttoinvestoinnit Arvioitu

_ kokonais- 31.12.2009 Ilopullin_en

Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi

Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 1382 1321 valmis
Rocca al Mare Tallinna, Viro 58,3 4993 valmis
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 45,6 16,0 2011
Torikeskus Seindjoki, Suomi 4 27 2010
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 8 0,5 2010
Myyrmanni Vantaa, Suomi 48 0,6 2010

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.
2) Luku ei sisélla myytdvia asuntoja.
3) Jdljelld olevat investoinnit maksetaan 2010.



CityconinjaNCC:n tavoitteena on kehittdd met-
rokeskus, jossa yhdistyvat erinomaiset kaupal-
liset palvelut sekd sujuvat yhteydet metron ja
liityntaterminaalin kesken. Helsingin ja Espoon
yhdistdvan Lansimetron on maara valmistua
vuonna 2014. Lisaksi Suomessa suunnitellaan
mm. Martinlaakson ostoskeskuksen seka Jy-
vaskyldssa sijaitsevan kauppakeskus Forumin
uudistamista.

Lisatietoja suunnitteilla olevista hankkeista
[6ytyy Cityconin vuoden 2009 vuosikertomuk-
sesta, jokajulkaistaan viikolla 9 vuonna 2010.

LIKETOIMINTAYKSIKOT

Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen liike-
toimintayksikkéon Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja
Ruotsin ja Baltian yksikdt edelleen liiketoimin-
ta-alueisiin Kauppapaikat ja Kiinteistdkehitys.
Suomen liketoimintayksikkd organisoitiin vuo-
den 2009 lopulla uudelleen. Yksikkd on jaettu
liketoiminta-alueisiin Kauppapaikkajohtaminen
(kauppakeskusten operatiivinen johtaminen),
Omaisuudenhoito (kiinteistéomaisuuden hallin-
ta sekd investoinnit ja divestoinnit), Vuokraus ja
markkinointi sekd Kiinteistokehitys.

Suomi
Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan mark-
kinajohtaja Suomessa. Yuonna 2009 yhtiélla
oli noin 22 prosentin markkinaosuus Suomen
kauppakeskusmarkkinoista (l&hde: Entrecon).
Suomen liikketoimintojen nettovuokratuotot oli-
vat katsauskaudella 92,4 miljoonaa euroa (90,9
milj. euroa). Liiketoimintayksikén nettovuokra-
tuotot olivat 73,7 prosenttia Cityconin kaikista
nettovuokratuotoista.

Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan tun-
nuslukuja esitelldan seuraavan sivun taulukois-
sa. Kehityshankkeita on kasitelty edella.

Ruotsi
Citycon on vahvistanut asemaansa Ruotsin
kauppakeskusmarkkinoilla, missa sillé on kah-
deksan kauppakeskusta ja seitseman muuta
kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat Suur-Tukhol-
man ja Suur-Goteborgin alueilla sekd Uumajas-
sa. Ruotsin lilketoimintojen nettovuokratuotot
laskivat 3,5 prosenttia ja olivat 23,2 miljoonaa
euroa (24,1 milj. euroa). llman Ruotsin kruunun
heikkenemista Ruotsin liikketoimintojen netto-
vuokratuotot olisivat nousseet 6,5 prosenttia
viime vuodesta. Liiketoimintayksikdén netto-
vuokratuotot olivat 18,5 prosenttia Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista.

Ruotsin kiinteistékannan tunnuslukuja esi-
telld@n seuraavan sivun taulukoissa. Kehitys-
hankkeita on kdsitelty edella.

Baltia
Vuoden 2009 lopussa Citycon omisti Baltian
maissa kolme kauppakeskusta, Rocca al Maren
ja Magistralin Tallinnassa Virossa seka Manda-
rinaksen Vilnassa Liettuassa. Baltian maiden
vaikea taloustilanne on vaikuttanut Cityconin
kauppakeskusten myynteihinja lisannyt vuokra-
laisten vuokranalennuspyyntdja. Samalla myds
luottotappioriski on kasvanut. Vajaakayttdaste
ei kuitenkaan lisddntynyt Baltiassa merkitta-
vasti katsauskaudella. Baltian nettovuokratuo-
tot olivat 9,8 miljoonaa euroa (6,8 milj. euroa).
Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat
7,8 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista.

Baltian kiinteistékannan tunnuslukuja esitel-
|dan seuraavan sivun taulukoissa. Kehityshank-
keita on kasitelty edella.

LIIKEVAIHTO JA TULOS
Tilikauden liikevaihto oli 186,3 miljoonaa eu-
roa (178,3 milj. euroa). Cityconin liikevaihto

muodostuu padosin vahittaiskaupan liiketilojen
vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus
liikevaihdosta oli 95,5 prosenttia (97,0 %).

Liikevoitto oli 10,3 miljoonaa euroa (-105,0
milj. euroa). Voitto ennen veroja oli -37,5 mil-
joonaa euroa (-162,3 milj. euroa) ja emoyhtién
omistajille kuuluva voitto verojen jalkeen oli
-34,3 miljoonaa euroa (-124,1 milj. euroa). Lii-
kevoiton kasvu johtui [dhinna kiinteistdomai-
suuden kdyvén arvon muutoksesta. Liikevoitto
kasvoi myds valmistuneiden kehityshankkeiden
my6td lisdantyneiden ja uudistettujen tilojen
tuomien nettovuokratuottojen takia. Luotto-
tappiot olivat edelleen vahdiset jaaden 0,6
miljoonaan euroon. Maaraaikaisia vuokranalen-
nuksia mydnnettiin vuoden aikana yhteensd 1,6
miljoonaa euroa.

Kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon muutos-
ten, myyntivoittojen ja muiden ei-operatiivisten
erien vaikutus emoyhtién omistajille kuuluvaan
tulokseen verovaikutuksineen oli -85,2 miljoo-
naa euroa (-167,9 milj. euroa). Kun tdmé ote-
taan huomioon, on operatiivinen tulos verojen
jalkeen 7,1 miljoonaa euroa yli vertailukauden
tason (ks. konsernitilinpaatcksen liitetieto 17.
Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen tas-
maytyslaskelma). Operatiivisen tuloksen kasvu
on seurausta lahinnd nettovuokratuottojen kas-
vusta sekd alemmista rahoituskuluista, jotka
johtuivat korkojen laskusta ja valuuttakurssi-
muutoksista. Operatiiviseen tulokseen kirjattiin
verovaikutuksineen 0,4 miljoonan euron voitto
vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.

Operatiivisen tuloksen verot olivat tilikau-
della yli vertailukauden tulokseen perustuvien
verojen johtuen operatiivisen tuloksen kasvus-
ta sekd vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista.

Tulos/osake oli -0,16 euroa (-0,56 euroa).
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (lai-
mennettu EPRA EPS) oli 0,23 euroa (0,20 eu-
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roa). Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli
0,30 euroa(0,21 euroa).

HENKILOSTO JA HALLINNON KULUT
Citycon-konsernin palveluksessa oli tilikauden
lopussa yhteensa 119 (113) henkild, joista 78
oli Suomessa, 33 Ruotsissa ja kahdeksan Balti-
assa. Hallinnon kulut kasvoivat 17,8 miljoonaan
euroon (16,9 milj. euroa) siséltden 0,4 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa) henkildstéoptioihin ja yh-
tién osakepalkkiojarjestelmaan liittyvia kuluja.
Citycon-konserni maksoi palkkoja ja palkki-
oita 8,2 miljoonaa euroa (7,6 milj. euroa), josta
konsernin toimitusjohtajien palkkojen ja palk-
kioiden osuus oli 0,4 miljoonaa euroa (0,3 mil}.
euroa) ja hallituksen 0,6 miljoonaa euroa (0,6
milj. euroa). Emoyhtié maksoi palkkoja ja palk-
kioita 6,3 miljoonaa euroa (5,8 milj. euroa), josta
toimitusjohtajan palkka ja palkkiot olivat 0,4
miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja hallituksen
0,6 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa).
Yhtion henkildstoa kuvaavat
tunnusluvut kolmelta vuodelta

2009 2008 2007

Keskimaarainen

lukuméaré tilikaudella 117 109 93
Tilikauden palkat
japalkkiot, Me 8,2 76 66

INVESTOINNIT JA DIVESTOINNIT

Cityconin tilikauden bruttoinvestoinnit olivat
yhteensa 134,6 miljoonaa euroa (157,8 milj.
euroa). Investoinneista 0,0 miljoonaa euroa
(17,4 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistgjen
hankintaan, 134,0 miljoonaa euroa (139,6 mil}.
euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,6 miljoonaa
euroa (0,8 milj. euroa) muihin investointeihin. In-
vestoinnit rahoitettiin lilketoiminnan kassavir-
rallaja olemassa olevilla rahoitusjarjestelyilla.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

Taloudellinen kehitys, Suomi

Q4/2009 Q4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-% Q4/2009  Q4/2008  Q3/2009 2009 2008  Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 84 193 65 295 452 -34,7 Bruttovuokratuotot, Me 315 308 313 126,5 1225 33
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m> 18 420 31930 20530 57220 79130 -27.7 Liikevaihto, Me 327 32,0 324 1313 126,8 35
Vuokrausaste kauden lopussa, % 94,1 94,6 957 -1,1 Nettovuokratuotot, Me 23,0 22,6 23,4 92,4 90,9 17
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 2,8 31 -9,7 arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -14,6 -48,6 -4,6 -65,1 -1543 -57.8
Liikevoitto/-tappio, Me 6,8 -21,7 17,4 21,2 -62,9 -
Bruttoinvestoinnit, Me 153 10,0 28 24,5 69,2 -64,6
Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo, Me 14497 14420 14940 -3,5
Nettotuotto-% 2 6,4 6,5 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,6 6,7 6,1 -
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi Taloudellinen kehitys, Ruotsi
Q4/2009 Q4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-% Q4/2009 Q4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 245 19 71 449 58 674,1 Bruttovuokratuotot, Me 11,4 9,9 9,6 393 41,1 -4,5
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m> 42163 9060 2995 59351 15340 286,9 Liikevaihto, Me 124 10,1 99 41,0 419 -2,0
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,0 94,7 96,0 -13 Nettovuokratuotot, Me 6,1 53 6,4 232 24,1 -35
Vuokrasopimusten keskiméarainen jaljella Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 2,2 3,0 2,4 25,0 arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -17,0 -21,4 -13 -19.6 -70,1 -72,1
Liiketappio/-voitto, Me -12,0 -16,9 44 03 -49,1 -
Bruttoinvestoinnit, Me 334 217 291 95,9 65,6 46,0
Sijoituskiinteistéjen kaypé arvo, Me 551,0 5488 4624 187
Nettotuotto-% 2 48 47 5,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6.4 6,5 56 -
Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia Taloudellinen kehitys, Baltia
Q4/2009 Q4/2008 Q3/2009 2009 2008 Muutos-% Q4/2009  Q4/2008  Q3/2009 2009 2008  Muutos-%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 57 43 4 129 62 1081 Bruttovuokratuotot, Me 23 3,0 34 12,0 93 291
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 8679 28740 264 25057 30490 -17.8 Liikevaihto, Me 38 3,1 3,6 14,0 96 455
Vuokrausaste kauden lopussa, % 99,7 99,4 99,8 -0,4 Nettovuokratuotot, Me 25 2,2 2,7 9,8 6,8 44,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 54 52 541 -3,7 arvostuksesta kdypéan arvoon, Me -7,1 10,6 4,7 -12,7 83 -
Liiketappio/-voitto, Me -49 12,6 7,2 -38 14,4 -
Bruttoinvestoinnit, Me 17 6,1 12 139 227 -38,8
Sijoituskiinteist6jen kaypd arvo, Me 1620 156,6 1553 08
Nettotuotto-% 2 6,7 6,4 6,2 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 81 8,2 74 -

1) Vuokrasopimuksen jéljelld olevan voimassaoloajan tulkintaa on muutettu.
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1)IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardin muutoksen my6td sijoituskiinteistéjen kiypd arvo sisaltad myos rak-
enteilla olevat kiinteistot.
2) Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.



Citycon sopi heindkuussa Akersberga Cent-
rumin yhteydessa olevien 181 asunnon myyn-
nistd noin 181 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 16,7 milj. eurolla). Kesékuussa Citycon
sopi Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus
Liljeholmstorgetin yhteyteen rakennettavien
asuntojen myymisestd noin 176 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 16,3 milj. eurolla). Tam-
mikuun lopulla Citycon myi tytéryhtionsa Kiin-
teistd Oy Keijutie15:n kaikki osakkeet. Taman
Lahdessasijaitsevan, yhtion ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kohteen velaton myyntihintaoli
noin kolme miljoonaa euroa.

TASE JA RAHOITUS

Tilikauden lopussa taseen loppusumma oli
2 253,2 miljoonaa euroa (2 178,5 milj. euroa).
Taseen velat olivat yhteensa 1 485,3 miljoonaa
euroa (1 341,2 milj. euroa), josta lyhytaikaista
velkaa oli 227,4 miljoonaa euroa (109,5 milj.
euroa). Konsernin rahoitustilanne séilyi hyvana.
Kauden padttyessa Cityconin kdytettavissaole-
van likviditeetin maara oli 205,6 miljoonaa eu-
roa, joista 185,8 miljoonaa euroa oli nostamat-
tomia sitovia luottolimiittejd ja 19,8 miljoonaa
euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Cityconin
kaytettavissa oleva likviditeetti pois lukien ly-
hytaikaiset luottolimiitit ja yritystodistukset oli
tilikauden paattyessa 172,9 miljoonaa euroa
(31.12.2008:158,7 milj. euroa).

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan
yhtio kayttaa sadan miljoonan euron ei-sitovaa
kotimaista yritystodistusohjelmaa ja miljardin
Ruotsin kruunun ei-sitovaa ruotsalaista yritys-
todistusohjelmaa. Vuoden loppupuoliskolla
kotimaisten yritystodistusten markkina on pi-
ristynyt ja katsauskauden lopussa Citycon oli
laskenut liikkkeeseen yritystodistuksia 32,6 mil-
joonalla eurolla. Cityconin rahoitus on paaasi-
assa jarjestetty pitkdaikaisesti ja lyhytaikaiset

korolliset velat tilikauden lopussaolivat noin 11
prosenttia konsernin korollisesta velasta.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta
122,1 miljoonaa euroajaolivat 1 321,7 miljoo-
naa euroa (1 199,5 milj. euroa). Konsernin korol-
listen velkojen kdypa arvo oli 1 332,0 miljoonaa
euroa (1 211,3 milj. euroa).

Konsernin likvidit kassavarat olivat 19,8 mil-
joonaa euroa (16,7 milj. euroa), joten konsernin
korollisen nettovelan kdypéd arvo oli 1 312,2
miljoonaa euroa (1 194,6 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velko-
jen painotettu keskikorko laski edellisvuoteen
verrattuna ja oli 4,16 prosenttia (4,85 % ver-
tailukaudella). Keskimaarainen lainapadomilla
painotettu laina-aika oli 3,6 vuotta (4,6 vuotta).
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 3,2
vuotta (3,3 vuotta).

Cityconin korkokate parantui alentuneiden
korkokulujen ja vahvistuneen operatiivisen tu-
loksen ansiosta ja oli 2,3 (Q3/2009: 2,2). Yh-
tion lainasopimusten kovenanttien mukainen
omavaraisuusaste laski vieraalla padomalla to-
teutettujen investointien ja sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon tappion takiajaoli 40,6 prosenttia
(Q3/2009:42,4 %).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko
31.12.2009 koronvaihtosopimukset huomioon
ottaenoli 3,87 prosenttia.

Konsernin omavaraisuusaste tilikauden lo-
pussa oli 34,2 prosenttia (38,5 %). Nettovel-
kaantumisaste oli 169,5 prosenttia (141,3 %).

Vuoden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin
sisaltyi 75,1 prosenttia (75,8 %) vaihtuvakorkoi-
sialainoja, joista 73,7 prosenttia (66,4 %) olimuu-
tettu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla.
Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtion
vuoden lopunkorollisesta velasta 80,2 prosenttia
oli kiintedan korkoon sidottua (74,5 %). Velkasal-
kun suojausaste on konsernin rahoituspolitiikan

mukainen. Citycon kdytti vuoden aikana hyvak-
seen vallitsevaa alhaista korkotasoa ja solmi uu-
sia koronvaihtosopimuksia ja jatkoi erdantyvia
sopimuksia, mikd nosti suojausastetta.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka
perusteella suojauslaskennan alaisten koron-
vaihtosopimusten kdyvén arvon muutokset kir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin. Koronvaih-
tosopimusten nimellisarvo oli vuoden lopussa
737,6 miljoonaa euroa (591,7 milj. euroa), josta
suojauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopi-
muksille, joiden nimellisarvo oli 713,2 miljoo-
naa euroa (568,7 milj. euroa).

Konsernin kaikkien johdannaissopimusten
nimellisarvo 31.12.2009 oli 759,7 miljoonaa
euroa (614,8 milj. euroa) ja kdypa arvo -29,2
miljoonaa euroa (-9,8 milj. euroa). Markkinakor-
kojen lasku vuoden 2009 aikana on alentanut
Cityconin korkojohdannaissopimusten kadypaa
arvoa. Valtaosalle korkojohdannaissopimuksia
noudatetaan suojauslaskentaa, jolloin johdan-
naissopimusten kdyvan arvon muutos kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin. Tall&in ndiden so-
pimusten kdyvén arvon alentuminen ei vaikuta
tilikauden tulokseen eikd osakekohtaiseen
tulokseen, vaan tilikauden laajaan tulokseen.
Sopimuksista on tilikauden aikana kirjattu -5,0
miljoonaa euroa muihin laajan tuloksen eriin ve-
rovaikutus huomioituna (-22,6 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 47,7 miljoonaa
euroa (57,3 milj. euroa). Rahoituskulut laskivat
vuonna 2009 [&hinnd korkotason alentumisen ja
vaihtovelkakirjalainan takaisinostojen ansiosta.

Laajan tuloslaskelman nettorahoituskulut si-
saltdvat vaihtovelkakirjalainan takaisinostoista
kirjatun 0,6 miljoonan euron kertaluontoisen
voiton. Lisédksi laajan tuloslaskelman nettora-
hoituskulut siséltavat 1,4 miljoonaa euroa (1,8
milj. euroa) vaihtovelkakirjalainan optio-osuu-
teen liittyvaa laskennallista kulukirjausta.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

LAINAMARKKINATRANSAKTIOT

Syndikoitu luotto

Citycon allekirjoitti maaliskuussa 75 miljoonan
euron vakuudettoman luottolimiittisopimuksen
kolmesta pohjoismaisesta pankista koostuvan
pankkiryhman kanssa. Sopimuksen kesto on
kolme vuotta.

Kyseessa on syndikoitu luotto, joka vahvis-
taa Cityconin maksuvalmiutta ja mahdollis-
taa yhtion kasvun sitovan rahoituksen turvin.
Luottolimiittia kdytetaan Cityconin strategian
mukaisten investointien, kuten kauppakeskus-
ten kehityshankkeiden, rahoittamiseen. Lainan
korkomarginaalit maaraytyvat Cityconin kor-
kokatekovenantin mukaan yhtién aikaisempien
lainasopimusten tapaan.

Padomaehtoinen

vaihtovelkakirjalaina 2006

Cityconin hallitus paatti heindkuussa 2006
laskea litkkeeseen kansainvalisille institutio-
naalisille sijoittajille suunnatun, 110 miljoonan
euron suuruisen padomaehtoisen vaihtovelka-
kirjalainan, joka koostui 2 200 nimellisarvoltaan
50 000 euron velkakirjasta. Lainan liikkeeseen
laskeminen osakkeenomistajien merkintaetu-
oikeudesta poiketen perustui Cityconin varsi-
naisen yhtickokouksen 14.3.2006 antamaan
valtuutukseen. Vaihtovelkakirjat on noteerattu
NASDAQ 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
erapdiva 2.8.2013. Lainan nykyinen vaihtohinta
on 4,20 euroa.

Citycon aloitti syksylla 2008 vaihtovelka-
kirjalainaan liittyvien velkakirjojen takaisinos-
tot, koska markkinatilanne mahdollisti yhtiélle
velkakirjojen takaisinostamisen selvasti nimel-
lisarvoa alhaisempaan hintaan seka koska ta-



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

kaisinostojen avulla yhtid pystyi vahvistamaan
tasettaan ja alentamaan nettorahoituskulujaan.

Citycon jatkoi velkakirjojen takaisinostoja
tilikaudella ostamalla takaisin yhteensd 128
velkakirjaa 3,6 miljoonalla eurolla (mukaan
lukien kertyneet korot). Takaisinostetut vel-
kakirjat on mitatoity. Mitatdintien jalkeen vel-
kakirjoja on jaljelld 1 530 kappaletta ja niilla
voidaan merkitd enintdan 18 214 285 osaketta
ja Cityconin osakepddoma voi nousta enintdan
24589 284,75 eurolla.

Tilikauden loppuun mennessé Citycon oli
ostanut vuoden 2006 vaihtovelkakirjalainaan
liittyvia velkakirjoja takaisin yhteensa 33,5
miljoonan euron nimellisarvoisen maardn, mika
vastaa noin 30,5 prosenttia vaihtovelkakirjalai-
nan kokonaismadrasta. Painotettu keskimaarai-
nen takaisinostohinta on ollut 53,5 prosenttia
velkakirjojen nimellisarvosta.

Vaihtovelkakirjalainan tarkemmat ehdot ja
lainalle kertynyt korko 8ytyvat tilinpadtoksen
liitetiedosta 26 Korolliset velat. Liitetiedosta
26 oytyvat myos Cityconin padomaehtoisen
lainan ehdot ja lainalle kertynyt korko.

Joukkovelkakirjalaina 2009
Citycon Oyj:n hallitus pa&tti 30.11.2009 laskea
liikkeeseen ja tarjota merkittavdksi vakuudet-
toman kotimaisen joukkovelkakirjalainan. Laina
tarjottiin merkittavaksi padasiassa kotimaisille
yksityissijoittajille. Liikkkeeseen lasketun lainan
kokonaisnimellisarvo on 40 miljoonaa euroa.
Laina-aika on 17.12.2009 - 17.12.2014, ellei
lainaa sitd ennen lunasteta tai osteta takaisin
jalkimarkkinoilta. Lainalle maksetaan vuotuis-
ta 5,10 prosentin korkoa vuosittain 17.12. sen
erdantymiseen asti. Laina noteerataan NAS-
DAQ OMX Helsinki Oy:n pérssilistalla.
Cityconin lainan liikkeeseenlaskusta saamat
varat kdytetdan yhtion laajennus- ja uudistus-

hankkeiden rahoittamiseen seka mahdollisiin han-
kintoihin yhtion investointistrategian mukaisesti.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKUJAT
Cityconissa on kaytdssa kokonaisvaltainen ris-
kienhallintaohjelma ERM (Enterprise Risk Mana-
gement). Riskienhallinnan tavoitteena on varmis-
taa Cityconin liikketoiminnallisten tavoitteiden
saavuttaminen. ERM:n tehtdvéna on tuottaa
ajantasaistaja yhdenmukaista tietoa strategisia
ja vuosisuunnitelman tavoitteita uhkaavista ris-
keistd ylimman johdon ja hallituksen kaytto6n
Yhtion hallituksen arvion mukaan keskei-
simmat |8hiajan riskit ja epdvarmuustekijat liit-
tyvét yhtion toiminta-alueiden taloudelliseen
kehitykseen, velkarahoituksen kustannuksiin,
sijoituskiinteistojen kdyvan arvon kehittymiseen
jakiinteistokehitysprojektien toteuttamiseen.

Vuokrattavien tilojen kysyntdan ja vuokrata-
soon vaikuttavat olennaisesti talouden suhdan-
nevaihtelut ja taloudellinen kehitys. Nama ovat
yksi yhtion keskeisimmistd dhiajan riskeista.
Talouskasvu on hidastunut kaikilla yhtion litke-
toiminta-alueilla selvésti vuodesta 2008 alka-
en ja useat ekonomistit ennustavat talouskas-
vun vuonna 2010 jaavan vaatimattomaksi niin
Suomessa, Ruotsissa kuin Baltian maissakin.
Taman lisaksitydttdmyyden odotetaan pysyvan
tavanomaista korkeammalla tasolla ja inflaati-
on jaavan alhaiseksi. Tallainen taloudellinen
kehitys saattaa vdhentaa liiketilojen kysyntaa,
heikentaa vuokralaisten vuokranmaksukykya,
lisatd vajaakayttoa ja rajoittaa vuokrankorotus-
mahdollisuuksia.

Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittami-
nen ovat olennainen osa Cityconin kasvustra-
tegiaa. Taman strategian toteutus vaatii seka
oman ettd vieraan pddoman ehtoisen rahoituk-
sen hankkimista. Rahoitusmarkkinat heikentyi-
vat vuonna 2008 voimakkaasti ja tilanne pysyi
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haastavana myds vuoden 2009 ajan. Pankkien
halukkuus lainata rahaa yrityksille ei ole palau-
tunut kriisia edeltavalle tasolle ja lisaksi var-
sinkin pitkdaikaisen vakuudettoman pankkira-
hoituksen marginaalit ovat pysyneet korkeina
vuoden 2009 jalkimmaisen puoliskon parantu-
neesta rahoitusmarkkinoiden tilasta huolimat-
ta. Tulevaisuudessa mahdollisesti tiukentuva
pankkisddntely saattaa toteutuessaan yllapitaa
naitd tavanomaista korkeampia pankkirahoituk-
sen kustannuksia. Cityconin rahoitustilanne on
hyva. Yhtion kaytettdvissa oleva likviditeetti oli
vuoden 2009 lopussa 205,6 miljoonaa euroa,
joka koostuu l8hinna sitovista pitkdaikaisista
luottolimiiteista ja rahavaroista. Citycon pystyy
rahoittamaan suunnitellusti kdynnissa olevat
hankkeet kokonaisuudessaan.

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet
seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehi-
tys, sijoituskysynta ja korkotaso. Sijoituskiin-
teistdjen arvon kehitykseen liittyy tavallista
suurempaa epdvarmuutta, joka johtuu haasteel-
lisesta taloustilanteesta ja kasvaneesta ty&tto-
myydesta yhtion kaikilla liketoiminta-alueilla.

Liikekiinteistojen arvot ovat laskeneet vii-
me vuosina ja Citycon on kirjannut tilikausien
2008 sekd 2009 aikana kdyvan arvon tappi-
oita sijoituskiinteist6jen arvon alentumisesta.
Vuoden 2009 aikana kiinteistémarkkinoiden
kaupankayntiaktiivisuus pysyi historiallisesti
alhaisella tasolla. Kiinteistdjen kdyvan arvon
muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden tulok-
seen, mutta niilla ei ole valiténta kassavirtavai-
kutusta.

Cityconin strategian keskeinen osa on ole-
massa olevien kiinteistdjen kehittaminen vas-
taamaan paremmin vuokralaisten tarpeita. Ke-
hitysprojektien lyhyen aikavalin keskeisin riski
liittyy valmistuvien uusien tilojen vuokraami-
seen vaikeassa taloudellisessa ymparistdssa.

Citycon valmistelee merkittavia kehityshank-
keita kaikissa toimintamaissaan, ja mikali kaikki
nama hankkeet toteutetaan, Cityconin kauppa-
keskuksiin valmistuisi lahivuosina merkittavas-
ti uutta vuokrattavaa litketilaa. Naiden uusien
kehityshankkeiden menestyksekas toteuttami-
nen on ensiarvoisen tarkead Cityconin taloudel-
lisen kehityksen ja kasvun kannalta. Keskeinen
riski liittyy liiketilojen kysyntdan ja markki-
navuokratasoihin hitaan talouskasvun ympa-
ristdssa. Juuri talld hetkelld verraten alhaiset
rakennuskustannukset puoltavat uusien hank-
keiden aloittamista, mutta toisaalta haasteena
on saavuttaa riittava esivuokrausaste riittavilla
vuokratasoilla, jotta hanke voidaan kdynnistaa.
Yhtidn riskienhallintaa kasitelldén laajemmin
yhtién internet-sivuilla www.citycon.fi/riskien-
hallinta sekd vuoden 20009 tilinpaatoksen si-
vuilla32-34.

YMPARISTOVASTUU

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskus-
toiminnan edelldkavijd ja edistaa kestavaa ke-
hitysta kauppakeskusliiketoiminnassa. Yhtién
kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskus-
toissa, paikalliskeskuksissaja yleisesti liikenne-
virtojen darelld seka niiden monipuoliset julki-
set liikkenneyhteydet antavat hyvan [dhtokohdan
kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon on kdynnistanyt Green Shopping
Centre Management -ohjelman, joka on yhteinen
kestavaa kehitysta edistava toimintamalli yhtion
kaikissa kauppakeskuksissa. Vuonna 2009 kayt-
téonotetun ohjelman tavoitteena on energiate-
hokkuuden, kierrdtyksen ja muiden kestavaa ke-
hitysta tukevien toimintojen edistaminen.

Kauppakeskus Triolle mydnnettiin kesakuun
lopussa LEED® (Leadership in Energy and En-
vironmental Design) -ympéristésertifikaatti
ensimmaisend Pohjoismaissa. Trio oli yksi



Cityconin kolmesta vastuullisen rakentamisen
pilottihankkeesta. Muut LEED-hankkeet ovat
kauppakeskus Rocca al Maren laajentaminen
ja uudistaminen Tallinnassa ja kauppakeskus
Lilieholmstorgetin rakentaminen Tukholmassa.
Myos ndille hankkeille on haettu LEED-sertifi-
ointia. Ymparistdsertifioinnit ovat olennainen
osa Cityconin kestdvan kehityksen toimintaa.

Ymparistdvastuun pitkan tdhtaimen tavoit-
teet maariteltiin strategiatydskentelyn yhtey-
dessdkesalld 2009. Citycon kasittelee ymparis-
tévastuuta ensimmaistd kertaa laajasti vuoden
2009 vuosikertomuksessa raportoiden myds
ymparistévastuuta kuvaavia tunnuslukuja, joi-
ta ovat esimerkiksi energian- ja vedenkulutus,
jatteiden kierratysaste ja yhtion litkketoiminnan
hiilijalanjalki. Tunnuslukujen avulla méaritetdan
my&s kohdekohtaisia toimenpidesuunnitelmia,
jotta asetetut tavoitteet toteutuvat.

OIKEUDENKAYNNIT

Cityconin liikketoimintaan liittyen sille on esitet-
ty vaateita, jotka mahdollisesti voivat johtaa oi-
keudenkaynteihin. Yhtién ndkemyksen mukaan
ei ole todenndkoista, ettd edelld mainittuihin
vaateisiin liittyvat mahdolliset vastuut yhteen-
sa olisivat merkityksellisid konsernin rahoitus-
aseman tai tuloksen kannalta.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 2009

Citycon Oyj:n varsinainen yhtitkokous pidettiin
maaliskuussa Helsingissa. Yhtidkokous vahvis-
ti yhtidn tilinpaatdksen tilikaudelta 2008 seka
my®6nsi vastuuvapauden hallituksen jdsenille ja
toimitusjohtajalle. Tilikauden 2008 osingoksi
yhtidkokous paétti 0,04 euroa osakkeelta, min-
ka lisaksi yhtickokous paatti 0,10 euron osake-
kohtaisesta pddoman palautuksesta sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta. Osinko ja
pddoman palautus maksettiin 3.4.2009.

Hallitus

Varsinaisen yhtickokouksen paatokselld muu-
tetun yhtigjarjestyksen mukaan yhtién hallituk-
seen kuuluu viidestd kymmeneen jasentd, jotka
valitaan yhtiokokouksessa vuodeksi kerrallaan.
Hallituksen jdsen voidaan erottaa vain yhtidko-
kouksen paatoksella. Yhtidjarjestyksen muutta-
misesta voidaan paattad vain yhtidkokouksessa
2/3 enemmistdlla annetuista danista.

Yhtion hallituksen jasenten lukumaara nousi
kahdeksasta yhdeksaan ja hallitukseen valittiin
uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi Amir
Bernstein, Gideon Bolotowsky, Raimo Korpinen,
Tuomo Léhdesmaki, Claes Ottosson, Dor J. Se-
gal, Thomas W. Wernink ja Per-Hakan Westin.
Uutenajasenend hallitukseen valittiin B.A,, MBA
ja CPA Ariella Zochovitzky (s. 1957), joka on Is-
raelin kansalainen.

Ylimaarainen yhtiokokous 1.12.2009 valitsi
hallituksesta 30.11.2009 eronneen Amir Bern-
steinin tilalle rakennusinsindéri (B.Sc., Civil En-
gineering) Ronen Ashkenazin (s. 1962) jaljella
olevaksi toimikaudeksi, joka paattyy yhtickoko-
ukseen 11.3.2010.

Hallituksen puheenjohtajana tilikaudella
2009 toimi edelleen Thomas W. Wernink ja va-
rapuheenjohtajana Tuomo Léhdesmaki.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajaksi tilikaudelle 2009 yh-
tiokokous valitsi uudelleen KHT-yhteisd Ernst
& Young Oy:n, jonka ilmoittamana yhtion paa-
vastuullisena tilintarkastajana toimi KHT Tuija
Korpelainen.

OSAKKEENOMISTAJAT,

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

Cityconin osake on noteerattu Helsingin pérs-
sissa marraskuusta 1988 lahtien. Yhtio kuuluu
porssin keskisuuriin yhtidihin, toimialaluokkaan

Financials ja toimialaan Real Estate Operating
Companies. Yhtién osakkeen kaupankdynti-
tunnus on CTY1S ja kaupankaynti tapahtuu
euroissa. Osakesarjan kansainvalisessd arvo-
paperiselvityksessa kaytettdva ISIN-koodi on
FI0009002471.

Vaihto ja kurssi

Vuoden 2009 aikana Cityconin osakkeen vaihto
NASDAQ OMX Helsingissa oli 296,1 miljoonaa
euroa (443,1 milj. euroa) ja 149,3 miljoonaa
(150,9 milj.) osaketta. Vuoden ylin kurssino-
teeraus oli 3,16 euroa (4,28 euroa) ja alin 1,30
euroa (1,26 euroa). Kauden vaihdolla painotettu
osakekohtainen keskikurssioli 1,99 euroa (2,94
euroa) ja paatoskurssi 2,94 euroa (1,68 euroa).
Yhtion osakekannan markkina-arvo tilikauden
lopussa oli 649,9 miljoonaa euroa (371,3 mil;.
euroa).

Omistus

Yhtion suomalaisten osakkeenomistajien maa-
ré kasvoi tilikauden aikana huomattavasti. Tili-
kauden lopussa yhti6lla oli 3 733 (2 190) rekis-
terditya osakkeenomistajaa, joista kymmenen
oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekiste-
roidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat
omistivat 198,7 miljoonaa (210,7 milj.) yhtion
osaketta eli niiden hallussa oli 89,9 prosenttia
(95,3 %) yhtion osake- ja 8dnimaarasta. Tiedot
yhtién suurimmista osakkeenomistajista ja
osakkeiden omistuksen jakautumisesta seka
yhtién vuoden aikana vastaanottamista lipu-
tusilmoituksista [6ytyvat tilinpaatdksen sivulta
51.

Osakepddoma

Yhtion rekisterdity osakepadoma tilikauden
alussa oli 259 570 510,20 euroa ja osakkeita
oli yhteensa 220 998 989. Yhti6n osakepaa-
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omassa ei kauden aikana tapahtunut muutok-
sia, mutta osakkeiden lukumé&éara nousi 60 746
osakkeella, jotka yhtid laski liikkkeeseen suunna-
tuilla maksuttomilla osakeanneilla toukokuus-
sa osana yhtion pitkdaikaista osakepohjaista
kannustinjarjestelmaa. Kauden lopussa yhtién
rekisterdity osakepddoma oli 259 570 510,20
euroa ja osakkeiden lukumaara 221 059 735.
Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtickokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset

Vuoden 2007 varsinainen yhtiokokous valtuut-
ti hallituksen paattamaan uusien osakkeiden
antamisesta ja yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden luovuttamisesta joko maksullisella
taimaksuttomalla osakeannilla. Uudet osakkeet
voidaan antaa ja yhtion hallussa olevat omat
osakkeet luovuttaa yhtion osakkeenomistajille
siind suhteessa kuin he ennestaan omistavat
yhtién osakkeita tai suunnatulla osakeannilla
osakkeenomistajien etuoikeudesta poiketen,
jos sithen on yhtion kannalta painava taloudel-
linen syy. Hallitus voi paattaa myds maksutto-
masta osakeannista yhtiélle itselleen. Lisdksi
hallitus valtuutettiin antamaan osakeyhti6lain
10 luvun 1 §:ssé tarkoitettuja erityisia oikeuk-
sia, jotka oikeuttavat saamaan maksua vastaan
yhtion uusia osakkeita tai yhtién hallussa olevia
omia osakkeita. Annettavien uusien osakkei-
den ja luovutettavien yhtion hallussa olevien
omien osakkeiden enimmaismaard, mukaan lu-
kien erityisten oikeuksien perusteella saatavat
osakkeet, voi olla yhteensd enintdan 100 mil-
joonaa. Tilikauden lopussa valtuutuksen perus-
teella voitiin antaa tai luovuttaa vield enintdan
72 317 432 osaketta. Valtuutus on voimassa
13.3.2012asti.



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Varsinainen yhtitkokous 2009 valtuutti hal-
lituksen paattdmaan 20 miljoonan yhtién oman
osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on voimas-
sa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen
saakka. Tilikauden paattyessa yhtion hallussa ei
ollut yhtién omia osakkeita.

Hallituksella ei tilikauden pdattyessa ollut
muita valtuutuksia.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtiékokous 15.3.2004 p&atti
enintdan 3 900 000 optio-oikeuden antamises-
ta Citycon-konsernin henkildstolle. Optio-oi-
keudet ovat kaupankaynnin kohteena NASDAQ
OMX Helsingissa.

Osakkeiden merkintdaika Cityconin optio-
ohjelmaan 2004 liittyvilla A-optio-oikeuksilla
paattyi maaliskuun lopussa. Optioilla merkittiin
yhteensd 386 448 osaketta. 2004 A-optioista
jai kdyttamatta osakemerkintdan 694 925 op-
tio-oikeutta. Ndma optio-oikeudet on poistettu
haltijoidensa arvo-osuustileiltd arvottomina.

Tarkemmat tiedot vuoden 2004 optio-
oikeuksista kdyvat ilmi oheisesta taulukosta.
Optioehdot kokonaisuudessaan ovat nahtavilla
yhtion internet-sivuilla www.citycon.fi/optiot.
Vuoden 2004 optio-oikeuksilla ei kauden aika-
na merkitty osakkeita.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet ja
optio-oikeudet
Yhtidn hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja
muut johtoryhmdn jasenet seka heidan lahipii-
rinsd omistivat 31.12.2009 yhteensd 331 877
yhtién osaketta. Naiden osakkeiden osuus kai-
kista osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketus-
taddnimaarastd oli 0,15 prosenttia.

Vuoden 2009 lopussa Cityconin toimitus-
johtajalla oli 100 000 optio-oikeutta 2004B ja
140 000 optio-oikeutta 2004C. Muilla johtoryh-

Optio-ohjelman 2004 perustiedot 31.12.2009

2004 B 2004 C
Myonnetyt optio-oikeudet, kpl 1090000 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl ! 210000 250000
Merkintasuhde, optio/osake 1:1,2127 1:1,2127
Merkintahinta/osake, euroa? 2,5908 42913
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2010 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot = -
Optioilla merkityt osakkeet - -
Kéytettavissa olevat optio-oikeudet 1090000 1050000
Merkittavissé olevat osakkeet 1321843 1273335

1) Veniamo-Invest Oy, Cityconin tdysin omistama tytdryhtic, ei voi merkitd emoyhtinsd osakkeita.
2) Vuoden 2009 osingonjaon ja pGGoman palautuksen jélkeen. Osakkeen merkintghinnat alenevat puolella
jaettavien osakekohtaisten osinkojen ja pdGoman palautusten mddrdstd. Osakkeen merkintdhinta on kuiten-

kin aina véhintddn 1,35 euroa.

man jasenilld oli yhteensa 280 000 optio-oikeut-
ta 2004C. Yhtion toimitusjohtaja ja muut johto-
ryhman jasenet voivat naiden optio-oikeuksien
perusteella merkita enintdan 630 604 yhtion
osaketta. Hallituksen jasenet eivat ole mukana
yhtién osakepohjaisissa kannustinjdrjestelmissa.

Ajantasaiset tiedot yhtion hallituksen ja
johtoryhman jasenten osake- ja optio-omis-
tuksista kayvat ilmi yhtién internet-sivuilta
www.citycon.fi/sisapiiri.

Yhtion toimitusjohtajan toimisopimuksen
keskeiset ehdot kayvat ilmi tilinpaatdksen si-
vulta 40.

TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Kdynnistetyt kehityshankkeet
Tammikuun alussa yhti6 ilmoitti kahden suun-
nitteilla olleen kehityshankkeen kaynnistami-
sesta.

Helsingin Myllypuroon rakennetaan vuosina
2010-2012 uusi kauppakeskus entisen ostos-
keskuksen tilalle ja sen yhteyteen 255 vapaa-
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rahoitteista vuokra- ja asumisoikeusasuntoa
sekd 270 autopaikan suuruinen maanalainen
pysakaintihalli. Hankkeen kokonaisarvo on yli
60 miljoonaa euroa, josta Cityconin omistuk-
seen tulevan kauppakeskuksen ja pysakointi-
hallin osuus on noin 20 miljoonaa euroa. Citycon
myi vuoden alussa kaikki kauppakeskuksen yh-
teyteen rakennettavat asunnot ja niiden omis-
tamista varten perustamansa kolme yhtiota.
Asuntosijoittajat vastaavat kukin omien asun-
tojensa rakennuttamisesta ja vuokraamisesta.
Uuden kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala
onnoin 7 300 nelidmetria. Liiketiloista on vuok-
rattu talld hetkelld yli 60 prosenttia.

Cityconin Espoossa sijaitseva kauppakeskus
Espoontori uudistetaan vuoden 2010 aikana
perusteellisesti. Kauppakeskuksen 10 400 m?
tilat ja pysakointilaitos peruskorjataan sekd
ajanmukaistetaan vastaamaan tdman paivan
asiakkaiden tarpeita. Citycon investoi hankkee-
seen 18 miljoonaa euroa.

Helmikuussa yhtio ilmoitti aloittavansa Jy-
vaskyldssa sijaitsevan kauppakeskus Forumin
perusteellisen uudistamisen. Yhti6 investoi
hankkeeseen 16 miljoonaa euroa.

Yhteensd Citycon investoi ndihin kolmeen
hankkeeseen noin 54 miljoonaa euroa.

Osakemerkinndt optio-oikeuksilla

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla
B-optio-oikeuksilla merkittiin vuoden alussa
356 558 yhtion osaketta 2,5908 euron os-
akekohtaiseen merkintdhintaan. Osakkeiden
merkintdhinta 923 770,47 euroa kirjattiin
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoon.
Uudet osakkeet merkitddn kaupparekister-
iin arviolta 15.2.2010, jolloin Cityconin os-
akkeiden rekisterdity lukumaard nousee
221 416 293 osakkeeseen. 2004 B-optio-
oikeuksilla voidaan merkitd vield enintaan
965 285 uutta yhtién osaketta.

HALLITUKSEN OSINGONJAKOA JA VAROJEN
JAKAMISTA SUIJOITETUN VAPAAN OMAN PAKO-
MAN RAHASTOSTA KOSKEVA EHDOTUS
Emoyhtion kertyneet voittovarat ovat 27,5 mil-
joonaa euroa, josta tilikauden voitto on 18,5 mil-
joonaa euroa. Emoyhtidn sijoitetun vapaan oman
pddoman rahastossa olevat varat tilikauden
paattymispaivand olivat 157,0 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus ehdottaa 11.3.2010 ko-
koontuvalle varsinaiselle yhtiokokoukselle,
ettd 31.12.2009 paattyneeltd tilikaudelta
maksetaan osinkoa 0,04 euroa osakkeeltaja si-
joitetun vapaan oman pddoman rahastosta paa-
oman palautusta 0,10 euroa osakkeelta. Halli-
tus ehdottaa, ettd osingonmaksun ja padoman
palautuksen tasmaytyspaivéd on 16.3.2010 ja
ettd osinko ja pddoman palautus maksetaan
7.4.2010.



Hallitus ehdottaa liséksi, etta loput tilikau-
den voitosta kirjataan kertyneiden voittovaro-
jentilille.

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

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon keskittyy edelleen liikketoiminnan net-
torahavirran ja operatiivisen liikkevoiton kasvat-
tamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa yhtio
keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin
seuraten samalla markkinoita mahdollisten
hankintojen varalta.

Markkinoiden muutoksen seka vaikeutu-
neen rahoitustilanteen vuoksi suunniteltujen
hankkeiden kdynnistamistd arvioidaan tarkasti
aiempaa tiukemmilla esivuokrauskriteereilla.
Yhtié pyrkii jatkamaan ydinliiketoimintaansa
kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteist6-
kannan parantamiseksi ja taseen vahvistami-
seksi. Yhtid harkitsee my&s muita kiinteistora-
hoituslahteita.

Péivittaistavarakauppa, jonka osuus yhtion
vuokrasopimuskannasta on merkittava, vai-
mentaa vuokramarkkinoiden suhdanteiden vai-
kutusta yhtion liikketoimintaan. Yhtié odottaa
vain maltillisia muutoksia vuoden 2010 netto-
vuokratuotoissa, operatiivisessa liikevoitossa
sekd operatiivisessa tuloksessa, koska uudet
kehityshankkeet valmistuvat vasta vuoden
2010 loppupuolella.

Amsterdamissa 9.2.2010
Citycon Oyj

Hallitus
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LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

M€ Liite 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008 M€ Liite 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008
Kokonaistuotot 6 194,6 2074 Muut laajan tuloksen erét
Kokonaiskulut pl. rahoituskulut 7 -184.3 -3125 Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 15,27 -6,7 -305
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 28 18 79
Bruttovuokratuotto 1778 1730 Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 85 53 johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 2,0 -13,0
Liikevaihto 8 186,3 1783 Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -3,0 -35,6
Hoitokulut 9.12 60,2 56,3 Katsauskauden laaja tappio/voitto -39,9 -174,5
Vuokraustoiminnan muut kulut 10 0,7 0,2
Nettovgokratuotto 1254 1218 Tilikauden laajan tappion/voiton jakautuminen
Hallinnon kulut 11,12,13, 178 16,9 Emoyhtion omistajille 384 156,8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 14 0,0 6,1 Vahemmistélle 14 178
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 55 153
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -102,9 -231,4
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -97.4 -216,1
Sijoituskiinteistdjen myyntituotot 2,8 77
Myytyjen sijoituskiinteist6jen kirjanpitoarvo -2,7 -7.6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,1 01
Liikevoitto/-tappio 10,3 -105,0
Rahoitustuotot 508 723
Rahoituskulut -98,5 -1296
Rahoituskulut (netto) 15 -47.7 -57.3
Tappio/voitto ennen veroja -37,5 -162,3
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 16 -6,5 -6,6
Laskennalliset verot 16,28 7.0 30,0
Tuloverot 0,6 23,4
Tilikauden tappio/voitto -36,9 -138,9
Tilikauden tappion/voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille -343 -124,1
Véhemmistolle -2,6 -14.8
Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos:
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 18 -0,16 -0,56
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 18 -0,16 -0,56
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 17,18 0,23 0,20
Operatiivinen tulos 17 509 438
Ei-operatiivinen tulos 17 -85,2 -167,9
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto -343 -124,1
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KONSERNITASE, IFRS

M€ Liite 31.12.2009 31.12.2008 M€ Liite 31/12/09 31/12/08
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 25
Sijoituskiinteistot 19 21474 21116 Osakepddoma 2596 2596
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 21 0,7 0,7 Ylikurssirahasto 1311 1311
Aineettomat hyddykkeet 22 0,9 0,9 Arvonmuutosrahasto -227 -177
Laskennalliset verosaamiset 28 8,6 6,8 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1552 1773
Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat 27 38 6,0 Muuntoerot -9,5 -103
Pitkaaikaiset varat yhteensa 21614 2126,1 Kertyneet voittovarat 2173 2591
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 731,1 7991
Lyhytaikaiset varat Véhemmiston osuus 368 38,2
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 20 26,0 - Oma padoma yhteensd 767,9 8373
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23 46,1 21,7
Johdannaissopimukset 27 - 139 VELAT
Rahavarat ja pankkisaamiset 24 19,8 16,7
Lyhytaikaiset varat yhteensa 91,8 524 Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 26 11754 11492
Varat yhteensa 22532 21785 Johdannaissopimukset 27 315 247
Muut pitkaaikaiset korottomat velat 1,0 08
Laskennalliset verovelat 28 50,0 57.1
Pitkaaikaiset velat yhteensa 12579 12317
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 26 146,3 50,3
Johdannaissopimukset 27 15 4.9
Ostovelat ja muut velat 29 79,7 543
Lyhytaikaiset velat yhteensd 227,4 109,5
Velat yhteensa 1485,3 13412
Oma pddoma ja velat yhteensd 22532 21785
Osakekohtainen nettovarallisuus, euroa
Oma pa&oma/osake, euroa 18 331 362
Nettovarallisuus (EPRA NAV) per osake, euroa 18 3,54 3,88
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) per osake, euroa 18 335 3,80
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

M€

Liite

1.1.-31.12.2009

1.1.-31.12.2008

Liiketoiminnan rahavirta

Tappio/Voitto ennen veroja -37,5 -162,3
Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 13 0,7 0,5
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 19 974 216,1
Voitot/tappiot sijoituskiinteist6jen myynneista 19 -01 -01
Rahoitustuotot 15 -50,8 -723
Rahoituskulut 15 98,5 1296
Muut oikaisut 0,0 -5,6
Rahavirta ennen kéyttdpadoman muutosta 1083 105,8
Kayttopaaoman muutos 10,7 -2,1
Liiketoiminnan rahavirta 119,0 103,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -54,4 -63,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 03 12
Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot 118 51
Maksetut/saadut valittémat verot -10,4 0,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 66,2 47,2
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat véhennettynd
hankintahetken rahavaroilla 19 - -24,0
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin 19 -130,5 -58,2
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 21,22 -0,4 -68,8
Sijoituskiinteistdjen myynti 19 31 7,0
Investointien nettorahavirta -127,9 -144,1
Rahoituksen rahavirta
Véhemmiston rahastosuoritukset - 259
Lyhytaikaisten lainojen nostot 149,7 721
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -77,1 -125,8
Pitkéaikaisten lainojen nostot 295,1 6233
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut -273,0 -473,6
Maksetut osingot ja pddoman palautukset
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -30,9 -309
Rahoituksen nettorahavirta 63,8 90,9
Rahavarojen muutos 2,1 -6,1
Rahavarat tilikauden alussa 24 16,7 24,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,0 -1,4
Rahavarat tilikauden lopussa 24 19,8 16,7
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pédoma

Arvon- Sijoitetun Kertyneet Véhem- Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- vapaan oman Muunto- voitto- miston ddoma
M€ pddoma rahasto rahasto péddoman rahasto erot varat Yhteensd osuus yhteensd
Oma pddoma 31.12.2007 259,6 1311 4,9 199.3 -0,3 387,3 982,0 28,9 1010,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio -22,6 -10,0 -124,1 -156,8 -17,8 -174,5
Osakemerkinnét osakeoptioilla 0,0 00 00
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntyvd omaan padomaan kirjattava voitto 4,6 4,6 4,6
Osingonjako ja padomanpalautus -22,1 -8,8 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut (Liite 30) 03 03 03
Vahemmistdosuuksien hankinnat - 27,0 27,0
Oma pddoma 31.12.2008 259,6 1311 -17,7 1773 -10,3 2591 799,1 38,2 8373
Katsauskauden laaja voitto/tappio -5,0 0,8 -34,3 -38,4 -1,4 -39,9
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntyvd omaan padomaan kirjattava voitto 11 11 11
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,0 0,0
Osingonjako ja pddomanpalautus -22,1 -8,8 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut (Liite 30) 0,2 0,2 0,2
Véhemmistdosuuksien hankinnat - 00 00
Oma padoma 31.12.2009 259,6 1311 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 767,9
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KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT, IFRS

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikois-
tunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on
keskittynyt paakaupunkiseudulle ja Suomen
suurimpiin alueellisiin keskuksiin seka Ruotsiin
ja Baltian maihin. Yhtit on suomalainen, Suomen
lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid,
jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoi-
te Pohjoisesplanadi 35 AB, 00100 Helsinki. Hal-
litus on hyvaksynyt tilinpadatoksen 9.2.2010.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpddtds on laadittu kansainvalisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita
laatiessa on noudatettu 31.12.2009 voimassa-
olevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n
asetuksessa N:o 1606/2002 séadetyn menet-
telyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvak-
syttyja standardeja ja niista annettuja tulkinto-
ja.Konsernitilinpadtoksen liitetiedot ovat myds
suomalaisenkirjanpito- jayhteisélainsaddanndn
mukaiset. Lisdksi Citycon noudattaa konserniti-
linpdatdksen laadinnassa the European Public
Real Estate Association (EPRA) suosituksia.
The European Public Real Estate Association
(EPRA) on eurooppalaisia listattuja kiinteistdsi-
joitusyhtiditd edustava jarjestd, joka julkaisee
suosituksia listatuille kiinteistosijoitusyhtidille
taloudellisen informaation esittdmisesta.
Cityconsiirtyinoudattamaan IFRS-normistoa
tilinpaatdksen ensisijaisena perustana vuoden
2005 alusta. Myytévissa olevat rahoitusvarat,
johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistdt on
arvostettu kdypadn arvoon alkuperaisen kirjaami-
sen jalkeen, muilta osin konsernitilinpaatds on laa-
dittu alkuperaisiin hankintamenoihin perustuen.
Tilinpaatdstiedot esitetddn miljoonina euroina.
IFRS:n mukaisen tilinpaatcksen laatiminen
edellyttaa yhtién johdolta arvioitaja olettamuk-

sia, jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden so-
veltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen,
tuottojen ja kulujen maardan seka esitettaviin
liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat oletta-
mukset perustuvat aikaisempiin kokemuksiin
ja muihin tekijéihin, joiden arvioidaan olevan ta-
manhetkinen paras ndkemys sellaisten varojen
taivelkojen arvostamisessa, joille ei muista [&h-
teistd ole saatavissa arvoja. Toteutumat voivat
poiketa tehdyista arvioista.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tar-
kastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioi-
den tarkistukset kirjataan sille kaudelle, jolla
arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee
vain kyseistd kautta. Mikali arvion muutos kos-
kee seka arvion muutoskautta ettd mydhempia
kausia, arvion muutos kirjataan vastaavasti
sekd muutoskaudelle etta tuleville periodeille.
Arvioiden ja olettamusten kdyttddn liittyvia
tekijoitd on tarkemmin kuvattu ndiden laatimis-
periaatteiden kohdassa "Johdon harkintaa edel-
lyttavat laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvat
keskeiset epavarmuustekijat”

3. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA

JA LASKENTAPERIAATTEISSA

3.1 Vuonna 2009 sovelletut uudet tulkinnat
Seuraavat uudet standardit, tulkinnat ja muu-
tokset olemassa oleviin standardeihin on otettu
kéyttoon 2009:

IAS 1 (uudistettu) Tilinpdattksen esittami-
nen (voimaan 1.1.2009). Uudistetussa standar-
dissa edellytetddn ettd "muut kuin omistajiin
liittyvat oman padoman muutokset” esitetdan
laajassa tuloslaskelmassa muissa laajan tulok-
sen erissa. Konserni ryhtyy soveltamaan uudis-
tettua IAS 1 standardia 1.1.2009 alkaen.

IFRS 8 Toimintasegmentit korvaa standar-
din IAS 14 Segmenttiraportointi. Uusi standar-
di edellyttad "johdon ndkdkulmaan perustuvaa
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[dhestymistapaa’, jonka mukaisesti segment-
titietojen esittdmisessd on kaytettavd samoja
perusteita kuin sisdisessa raportoinnissa. Tama
ei ole muuttanut esitettavien ja raportoitavien
segmenttien maaraa.

IFRIC 15 Kiinteistdjen rakentamissopimuk-
set (voimaan 1.1.2009). IFRIC 15 selventas,
kumpaa standardia (IAS 18 Tuotot vai IAS 11
Pitkdaikaishankkeet) tiettyihin likketoimiin so-
velletaan.

IAS 40 (lisays) Sijoituskiinteistot ja tastd
aiheutuneet muutokset IAS 16 standardiin (voi-
maan 1.1.2009). Kiinteistd, joka on rakenteilla
tai jota kehitetdan sijoituskiinteistdksi, kuuluu
IAS 40 standardin piiriin. Tallaiset kiinteist&t
arvostetaan kdypdan arvoon kdytettdessa kdy-
van arvon mallia. Mikali kdypa arvo ei ole luo-
tettavasti arvioitavissa, kiinteistd arvostetaan
hankintahintaan kunnes kiinteistd valmistuu tai
kaypa arvo voidaan arvioida luotettavasti.

IFRS 8 Toimintasegmentit ja IAS 1 Tilin-
paatoksen esittdminen -standardien kdyt-
téonotot muuttivat tilinpaatoksen esittamista
ja IAS 40 Sijoituskiinteistdt ~standardin kdyt-
tédnotto muutti rakenteilla olevien kiinteist6-
jen arvostamista. IFRS 8 Toimintasegmentit
-standardin kdyttdénotto ei vaikuttanut City-
conin esittdmien segmenttien lukumaaraan tai
sisaltddn. Cityconin johto seuraa segmenttien
operatiivista liikevoittoa, joten operatiivisen
liikevoiton esittdminen segmenteittain lisat-
tiin IFRS 8:n kayttodnoton myotd. IAS 1 Tilin-
paatoksen esittdminen -standardin kdyttdon-
otto muutti Cityconin tuloslaskelman ja oman
padoman laskelman esittdmista. IAS 40 Sijoi-
tuskiinteistot -standardin muutoksen my&ta
Citycon arvostaa katsauskaudella rakenteilla
olevat kiinteistdnsa kdypaan arvoon hankinta-
menon sijaan. Koska rakenteilla olevat kiinteis-
t6t arvostetaan kdypaan arvoon samoin kuin

operatiivisessa toiminnassa olevat sijoitus-
kiinteistdt, Citycon ei enda esita taseessaan
rakenteilla olevia kiinteist6ja erillaan sijoitus-
kiinteistdistd

3.2 Vuonna 2009 voimaan tulevat tulkinnat,
jotka eivit ole konsernin kannalta merkityk-
sellisid

Julkaistuihin standardeihin tehtyjen seuraavien

tulkintojen soveltaminen on pakollista 1.7.2008

taisenjalkeen alkavien tilikausien osalta, mutta

kyseiset tulkinnat eivat ole merkityksellisia
konsernin toiminnan kannalta.

* |AS32jalAS 1 Lunastusvelvoitteiset rahoi-
tusinstrumentit ja yhteisén purkautuessa
syntyvat velvoitteet,

» IFRIC 13 Kanta-asiakasohjelmat ja

* IFRIC 16 Ulkomaiseen yksikkdon tehdyn
nettosijoituksen suojaukset.

3.3 Standardit, muutokset ja nykyisiin stan-
dardeihin tehdyt tulkinnat, jotka eivét vield
ole voimassa ja joita konserni ei ole ottanut
Seuraavassa luetellaan julkaistut standardit ja
nykyisiin standardethin tehdyt muutokset, joi-
ta konsernin on noudatettava 1.1.2010 tai sen
jalkeen alkavilla tilikausilla ja joita ei ole otettu
kayttdon ennenaikaisesti.

IAS 27 (uudistettu) Konsernitilinpaatés ja
erillistilinpaatds (voimaan 1.7.2009). Uudistet-
tustandardiedellyttds, ettd maaraysvallattomi-
en omistajien kanssa tehtyjen kaikkien liketoi-
mien vaikutukset kirjataan omaan padomaan,
mikali maardysvallassa ei tapahdu muutosta ja
mikali ndista liikketoimista ei enda synny liikear-
voa, voittoa tai tappiota. Lisdksi standardissa
tarkennetaan maardysvallan menettamisen
yhteydessd noudatettava kirjanpitomenettely.
Yhteisolle mahdollisesti jadvéd osuus arvos-



tetaan uudelleen kdypaan arvoon, ja voitto tai
tappio kirjataan tulosvaikutteisesti. Konser-
nissa sovelletaan uudistettua IAS 27 -standar-
dia maardysvaltaa tuottamattomia osuuksia
sisaltavien lilkketoimien osalta ei-takautuvasti
1.1.2010 alkaen.
IFRS 3 (uudistettu) Liiketoimintojen yh-
distdminen (voimaan 1.7.2009). Uudistetun
standardin mukaisesti liiketoimintojen yhdis-
tamiseen sovelletaan edelleen hankintameno-
menetelmdd, mutta siihen tehddan muutamia
merkittdvid muutoksia. Esimerkiksi kaikki yri-
tysostoon liittyvat maksut kirjataan kdypdan
arvoon hankinta-ajankohtana, ja ehdolliset
kauppahinnan maksut katsotaan velaksi seka
arvostetaan uudelleen tulosvaikutteisesti. Stan-
dardi antaa mahdollisuuden valita hankintakoh-
taisesti, arvostetaanko maardysvaltaa tuot-
tamaton osuus kdypdan arvoon vai osuudeksi
hankinnan kohteen nettovarallisuudesta. Kaikki
hankintaan liittyvat kustannukset on kirjattava
kuluksi. Konsernissa aiotaan soveltaa uudistet-
tua IFRS 3 -standardia kaikkiin liiketoimintojen
yhdistamisiin ei-takautuvasti 1.1.2010 alkaen.
Muut standardit, tulkinnat ja muutokset, jot-
ka eivat ole konsernin kannalta merkityksellisia:
* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit: Luokittelu ja
arvostaminen
* |AS 24 L3hipiiria koskevat tiedot tilinpaa-
téksessd

* |AS 32 Liikkeeseen laskettujen oikeuksien
luokittelu

* |AS 39 Rahoitusinstrumentit: Kirjaaminen
ja arvostaminen -Suojauskohteiksi hyvak-
syttavat erat

* IFRS 1 Ensimmainen IFRS-standardien
kayttddnotto

*  Muutos: IFRS 1 Additional exemptions for
first-time adopters (liséhelpotukset ensi-
laatijoille)

*  Muutos: IFRS 2 Group cash-settled share-
based payment transactions (kateisvaroina
maksettavat konsernin osakeperusteiset
liketoimet)

* IFRIC 17 Muiden kuin kéteisvarojen jakami-
nen omistajille
IFRIC 18 Omaisuuserien siirrot asiakkailta

4. YHTEENVETO KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEISTA

laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatds siséltaa emoyhtién Citycon
Oyjin, sen tytaryhtiot seka osuudet osakkuus-ja
yhteisyrityksissa.

Tytaryhtiot ovat yhtiéita, joissa konsernilla
onmaaraysvalta. Maaraysvalta on olemassasil-
loin, kun konsernilla on oikeus maaratd yhteisén
talouden ja liikketoiminnan periaatteista hyédyn
saamiseksi sen toiminnasta. Konsernitilinpaa-
tds on laadittu hankintamenomenetelman mu-
kaisesti, jolloin emoyhtidn kdyttdomaisuudessa
olevien tytaryhtidosakkeiden hankintameno on
eliminoitu tytaryhtién hankintahetken omia paa-
omia vastaan. Hankitun yhtién hankintahetken
nettovarojen kirjanpitoarvojen ylittavéd osuus
on padsaantoisesti kohdistettu maa-alueisiin
jarakennuksiin niiden kdypiin arvoihin asti. Han-
kitut tytdryhtiét yhdistelldan konsernitilinpaa-
tékseen siita hetkestd alkaen, kun konserni on
saanut maaraysvallanja luovutetut yhtiot siihen
saakka, jolloin mdardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdsta laadittaessa on eli-
minoitu konsernin sisdiset liikketapahtumat seka
sisdinen voitonjako.

Keskinaiset kiinteistdyhtiét ovat yhteises-
sa madrdysvallassa olevia omaisuuserid, jotka
yhdistelldan konsernitilinpaatokseen IAS 31
Yhteisyritykset -standardin edellyttdmalla
suhteellisella yhdistdmistavalla. Talléin konser-
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nitilinpadtokseen yhdistellddn konsernin osuus
yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista. Suhteellista yhdistamismenetelmaa
sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisyrityksiin
riippumatta konsernin omistusosuudesta.

Cityconilla ei ole IFRS:n tarkoittamia osak-
kuusyhtiditd, koska kaikki keskindiset kiinteis-
toyhtiot kasitelladn edelld kuvatulla tavalla yhtei-
sessa maaraysvallassa olevina omaisuuserina.

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

Jos kiinteistd siséltyy hankittuun litketoi-
mintaan, jarjestely kasitellaan Liiketoiminto-
jen yhdistdminen-standardin mukaisesti. Sen
mukaan hankintahinta kohdistetaan hankituille
varoille ja veloille niiden kdypien arvojen mu-
kaisesti. Mikali hankittu nettovarallisuus ylittaa
hankintahinnan, syntyy liikearvoa.

4.2 Ulkomaan rahan
Ulkomaan rahan maaréiset lilkketapahtumat
kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Arvostami-
sesta aiheutuneet kurssierot kirjataan tuloslas-
kelmaan rahoituskuluihin ja - tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan maarai-
set monetaariset saamiset ja velat arvostetaan
tilinpaatdspaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin
arvostetut ulkomaan rahan maaraiset ei-mo-
netaariset erdt muunnetaan euroiksi arvostus-
paivan valuuttakursseja kdyttden, muut ei-mo-
netaariset erdt arvostetaan tapahtumapaivan
kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat
on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin
mukaan ja taseet tilinpdatdspaivan kurssin mu-
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kaan. Tastd aiheutuva kurssiero kirjataan oma-
na muuntoeroerdndan omaan padomaan. Myds
ulkomaisten tytdryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneista
oman paddoman erista syntyvat muuntoerot kir-
jataan omaan paaomaan.

4.3 Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistd on kiinteistd (maa-alue tai
rakennus - tai osa rakennuksesta), jota pide-
tdan vuokratuottojen hankkimiseksi tai omai-
suuden arvonnousun takia tai molemmista
syistd. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa
sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot - stan-
dardin mukaista kdyvan arvon mallia, jolloin
sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisallytetaan transak-
tiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja varain-
siirtoverot. Alkuperdiseen hankintamenoon
arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistdt arvos-
tetaan kdyvén arvon mallia kdyttaen. Ulkopuo-
lisen arvioijan maarittelema kaypa arvo pyy-
detdan hankinta-ajankohtaa seuraavan tdyden
vuosineljanneksen pdattyessa.

Kéypa arvo on rahamaar, johon omaisuus-
erd voitaisiin vaihtaa asiaa tuntevien liiketoi-
meen halukkaiden, toisistaan riippumattomien
osapuolten valilla. Sijoituskiinteiston kdypa
arvo kuvastaa tilinpaatdspéivan markkinaolo-
suhteita ja parhaiten se ilmenee tarkastelu-
hetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina
hintoina kiinteistoistd, jotka sijaintipaikaltaan
ja kunnoltaan vastaavat tarkasteltavana olevaa
kiinteistoa ja joita koskevat vastaavanlaiset
vuokra- tai muut sopimukset.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon maarit-
telee ulkopuolinen arvioija kansainvélisten IVS-
standardien (International Valuation Standards)
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mukaisesti vahintaan kerran vuodessa, mutta
tarvittaessa useammin, jos tapahtuu olennaisia
markkinamuutoksia. Vuonna 2009 ja 2008, ul-
kopuolinen arviointi teetettiin vuosineljannek-
sittain.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maaritta-
minen pohjautuu nettotuottoon perustuvaan 10
vuoden kassavirta-analyysiin. Arviointiajankoh-
tana voimassa olevista vuokrasopimuksista las-
ketaan vuotuinen peruskassavirta. Sopimuksen
paattyessd sopimusvuokran tilalla kdytetaan
ulkopuolisen arvioijan maarittamaa markkina-
vuokraa. Vuokratuotoista vahennetdan tdman
jalkeen hoitokulut ja investoinnit ja ndin saatu
kassavirta diskontataan kiinteistdkohtaisella
tuottovaatimuksella. Kunkin kiinteistdn tuot-
tovaatimus médritellaan erikseen huomioiden
kiinteistokohtaiset riskit sekd markkinaehtoiset
riskit. Kiinteistdomaisuuden kokonaisarvo saa-
daan laskemalla yksittaisten kiinteistdjen kas-
savirtamenetelmallda méaritetyt arvot yhteen.

Cityconin kehittdessa olemassa olevia sijoi-
tuskiinteistéjaan kasitellaan téllainen kiinteistd
edelleen sijoituskiinteistdng, johon sovelletaan
IAS 40 mukaista kayvan arvon mallia. IAS 40 Si-
joituskiinteistot -standardin 1.1.2009 voimaan
tulleen muutoksen mydté kiinteistot, jotka ovat
rakenteilla taijoita laajennetaan, kuuluvat myds
IAS 40 standardin piiriin ja ne arvostetaan kay-
pddn arvoon hankintamenon sijaan. Citycon
muutti laskentaperiaatettaan 1.1.2009 alkaen
ja arvosti rakenteilla olevat kiinteisténsa kay-
paan arvoon kirjaten kdyvan arvon muutoksen
tulokseen. Vertailukaudella 2008 Citycon ar-
vosti rakenteilla olevat kiinteisténsa hankinta-
menoon valmistumiseensa asti, jonka jdlkeen
ne siirrettiin sijoituskiinteistdiksi ja arvostettiin
ensimmaista kertaa kdypdan arvoon.

Kehityshankkeiden kayvét arvot maarite-
tddn IAS 40 mukaisesti ja niiden arvostami-

seen sovelletaan erillistd kassavirta-analyysiin
perustuvaa projektimallia, jossa huomioidaan
kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tu-
levat kassavirrat kehityshankkeen aikataulun
mukaisina. Projektimallin kdyttéa harkitaan
tapauskohtaisesti. Malli otetaan kayttd6n siina
vaiheessa, kun Citycon Oyj:n hallitus on tehnyt
hanketta koskevan investointipdatoksen ja
ulkopuolinen arvioija katsoo kdytettdvissd ole-
vien tietojen riittdvan luotettavan arvion teke-
miseksi.

Potentiaaliset kehityshankkeet ovat hank-
keita, joiden toteutuminen on epdvarmaa ja ne
jatetdan ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle. Kiinteistot, joissa on potentiaalisia
kehityshankkeita, on arvioitu arviointihetken
tilanteen ja arviointihetkelld voimassa olevien
vuokrasopimusten perustella. Rakentamatto-
mat tontit on arvioitu arviointihetken kaavoi-
tus- ja markkinatilanteen perusteella.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiin-
teistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamasta kiinteistéomaisuuden
kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneis-
ta, joita ulkopuolinen arvioija ei ole ottanut mu-
kaan kdyvan arvon madrityksessd seka kuluvan
kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta.

Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa koske-
vista oikaisuista johtuvat voitot ja tappiot esi-
tetdan omillariveilldan tuloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta,
kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd
poistetaan kaytdstd pysyvasti eika sen luovut-
tamisesta ole odotettavissa vastaista talou-
dellista hyotya. Sellaisissa tapauksissa, joissa
kiinteistd on rakenteilla ja sen valmistumisen
jalkeisestd myynnistd on sovittu, Citycon maa-
rittelee, koskiko sopimus kiinteistén rakenta-
mista tai valmistuneen kiinteistdn myyntia. Jos

20 CITYCON OYJTILINPAATOS 2009

sopimus koski valmiin kiinteistén myyntia, kiin-
teistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen
liittyvéat merkittavat riskit ja hyodyt ovat siir-
tyneet ostajalle. Jos sopimus koski kiinteistén
rakentamista, luovutusvoitot kirjataan valmis-
tumisasteen mukaan rakentamisen edistyessd,
jos keskenerdisen tyon riskit ja hyddyt siirre-
taan ostajalle rakentamisen edetessa.

4.4 Aineelliset hyddykkeet
Aineelliset hyddykkeet arvostetaan hankin-
tamenoon, josta vahennetdan poistot ja mah-
dolliset arvonalentumiset. Aineelliset kaytts-
omaisuushyddykkeet sisaltavdt padasiassa
konttorikoneita ja kalustoa seka muita aineel-
lisia hyddykkeitd kuten taideteoksia. Myds
rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
koneet ja laitteet esitetdan aineellisina hyo-
dykkeina.

Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeet
poistetaan tasapoistoin vaikutusaikanaan. Ta-
loudellinen vaikutusaika ja arvioidut jd@nndsar-
vot tarkistetaan vuosittain ja mikali havaitaan
merkittavid eroja verrattuna aikaisempiin ar-
vioihin, poistosuunnitelmaa muutetaan uusien
arvioiden mukaisiksi. Kaytettdvat poistoajat
ovat seuraavat:

* Koneet ja kalusto poistetaan tasapoistoin
10 vuodessa.

*  Muut aineelliset hyodykkeet poistetaan ta-
sapoistoin 3 - 10 vuodessa.

* Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle ote-
tut aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
poistetaan samoin periaattein. Hyddyke
poistetaan kokonaisuudessaan taloudelli-
sen vaikutusajan tai sita lyhyemman vuok-
ra-ajan kuluessa.

Kéyttdomaisuuden myynnista aiheutuvat voitot

ja tappiot kirjataan tuloslaskelmaan.

4.5 Aineettomat hyddykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen kun
hyodykkeen hankintameno on médritettavissa
luotettavasti ja on todennakdista, ettd hyddyk-
keestd odotettavissa oleva taloudellinen hyéty
koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvostetaan alku-
perdiseen hankintamenoon poistoillajamahdol-
lisilla arvonalentumisilla véhennettyna.

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

4.6 Arvonalentuminen

Jokaisena tilinpaatospaivand aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuserdsta ker-
rytettdvissa oleva rahamaara arvioidaan. Mikali
kirjanpitoarvo ylittaa kerrytettdvissa olevan
rahamdédran, arvonalentumistappio kirjataan
tuloslaskelmaan.

4.7 Rahoitusvarat ja -velat

4.7.1 Kirjaaminen ja arvostaminen
Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaattei-
den madrittdmistd varten standardin mukaises-
ti seuraaviin ryhmiin: Lainat ja muut saamiset,
joita ei pidetd kaupankayntitarkoituksessa,
myytavissa olevat rahoitusvarat sekd kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitus-
varat. Luokittelu tapahtuu alkuperdisen hankin-
nan yhteydessa rahavarojen hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella.

Lainoihin ja muihin saamisiin, joita ei pi-
detd kaupankayntitarkoituksessa, siséltyvat
yrityksen rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu
luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suo-
raan velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun



hankintamenoon, ja ne siséltyvét lyhytaikaisiin
ja pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion maardl-
|&. Myytavissa olevat rahoitusvarat on tarkoitus
pitdd maarittelematdn ajanjakso ja ne voidaan
myyda sopivalla hetkelld.

Myytavissa olevat rahoitusvarat arvos-
tetaan taseessa kdypddn arvoon. Markkina-
hintojen muutoksista johtuvat kdyvan arvon
muutokset kirjataan omaan pddomaan arvon-
muutosrahastoon. Arvonmuutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti vasta kun ne realisoituvat
lukuun ottamatta arvonalentumistappioita, jot-
ka kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti.

Citycon solmii johdannaissopimuksia pel-
kastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset joh-
dannaissopimukset, joiden osalta suojauslas-
kennan soveltamisedellytykset eivdt tayty tai
jos Citycon on pdattanyt olla soveltamatta suo-
jauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitus-
velkoihin tai muihin velkoihin. Johdannaisvelkoi-
hin kuulumattomat velkasopimukset, jotka on
solmittu muussa kuin kaupankayntitarkoituk-
sessa kuuluvat muihin velkoihin, luokitellaan
muihin velkoihin.

Rahoitusvarat ja - velat merkitdan tasee-
seen selvityspadivan perusteella. Rahoitusvarat
ja - velat on merkitty alun perin kirjanpitoon
hankintamenoonsa, ja ne arvostetaan taseessa
jaksotettuun hankintamenoon.

Rahavarat koostuvat kéateisestd rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain
likvideistd sijoituksista. Rahavaroihin luokitel-
luilla erilld on enintadn kolmen kuukauden matu-
riteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

4.7.2 Johdannaissopimukset ja suojauslasken-
nan soveltaminen

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

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin
suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien-
korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suo-
jaus) ja nain syntyvalta tuloksen heilahtelulta.
Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista suojaus-
laskentaa valtaosaan koronvaihtosopimuksis-
taan. Talléin suojaustarkoituksessa kaytetta-
vien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kdypien arvojen muutokset kirjataan laajan
tuloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin.
Tehottomasta osuudesta johtuva kayvén arvon
muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kdyvan
arvon rahastoon kirjattu erd kirjataan tulos-
vaikutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat
realisoituvat ja vaikuttavat tulokseen. Mikali
suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, ar-
vonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti.

Koronvaihtosopimusten perusteella syn-
tyvat korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Tu-
losvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset on
kirjattu muihin rahoituskuluihin tai - tuottoihin,
koska suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Ta-
seessa koronvaihtosopimuksen kdypé arvo on
esitetty joko lyhyt- tai pitkdaikaisissa saami-
sissa tai lyhyt- ja pitkdaikaisissa veloissa. Ko-
ronvaihtosopimusten kdyvét arvot perustuvat
sopimuksista odotettavissa olevien vastaisten
rahavirtojen nykyarvoihin.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia suo-
jaamaan ulkomaan rahan maaraisiin rahoitus-
varoihin ja - velkoihin sisaltyvaa valuuttakurs-
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siriskid. Valuuttajohdannaisten kdyvan arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, koska
my6s ulkomaan rahanméaaraisten rahoitusva-
rojen ja - velkojen kurssierot kirjataan tulosvai-
kutteisesti.

4.7.3 Kytketyt johdannaiset

IAS 39:n mukaisesti sopimuksiin sisallytetyn
johdannaisen tunnusmerkit tayttava erityiseh-
to, jonka ei voida katsoa liittyvan [aheisesti paa-
sopimukseen, tulee tietyissa tilanteissa erottaa
padsopimuksestajakirjatakdypaan arvoonsaja
esittad kdyvan arvon muutos tulosvaikutteises-
ti. Konsernilla ei ole ns. erillisind johdannaisina
kasiteltavid kytkettyja johdannaisia.

4.7.4 Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen arvon katsotaan olevan alen-
tunut, jos niiden kirjanpitoarvo on suurempi
kuin arvioitu kerrytettdvissd oleva rahamaara.
Mikéli on olemassa objektiivista nayttda siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon kirjattavan
rahoitusvarothin kuuluvan erdn arvo saattaa
olla alentunut, kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvonalentumistap-
pion maara pienenee jollakin mydhemmalla
tilikaudella ja véhennyksen voidaan katsoa liit-
tyvén arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, rahoitusvaroihin kuuluvan erdn
arvonalentuminen peruutetaan.

4.8 Varaukset
Varaus kirjataan, kun Cityconilla on laillinen tai
tosiasiallinen velvoite aikaisempien tapahtu-
mien perusteella, kun maksuvelvoitteen toteu-
tuminen on todenn&kdista ja velvoitteen mdara
voidaan arvioida luotettavasti.

Pitkdaikaiset varaukset esitetdan tilinpaa-
téksessd diskontattuna nykyarvoonsa.

CITYCON OYJ TILINPAATOS 2009 21

4.9 Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa
kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan pddoman
menot, kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot,
jotka valittdmasti johtuvat tietyt ehdot taytta-
van hyddykkeen hankinnasta, rakentamisesta
tai valmistamisesta. Tallaiset vieraan padoman
menot aktivoidaan osaksi kyseisen hyddyk-
keen hankintamenoa. Ehdot tayttava hyodyke
on sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi
sen aiottua kdyttotarkoitusta tai myyntid var-
ten vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteistén remontoimi-
nen, uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus
on valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
padoman menoja ovat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista syntyvdt menot tai ra-
hoituskulukertoimella kerrotut rakennushank-
keesta johtuvat menot. Rahoituskulukerroin on
Cityconin tilikauden aikana olevista lainoista
johtuvien vieraan padoman menojen painotettu
keskiarvo. Maa-alueen hankintakustannuksista
johtuvat vieraan padoman menot aktivoidaan
kyseisen kehityshankkeen tasearvoon, mutta
vain silloin kun ostetulla maa-alueella toteute-
taan omaisuuseraa koskevan kehityshankkeen
valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, siséllytetdan lainan alkuperdiseen jak-
sotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan korko-
kuluksi efektiivisen koron menetelmaa kdyttaen.

4.10 Verot

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

Laskennalliset verosaamiset ja-velat laske-
taanvarojen ja velkojen verotusarvojenjakirjan-
pitoarvojen vélisista valiaikaisista eroista. Suu-
rin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Tallgin veron laskenta perustuu omistuksen
kayvan arvon ja kyseessa olevan keskindisen
kiinteistéyhtion osakkeiden velattoman han-
kintahinnan tai suoraan omistetun kiinteistén
verotuksessa poistamattoman jadnndsarvon
valiseen eroon.

Yhtion periaatteena on realisoida kiinteis-
toyhtidihin kohdistuva osakeomistuksensa
myymalld omistamansa osakkeet. Ulkomailta
omistettujen kohteiden osalta laskennallisia
veroja ei kirjata, koska omistusrakenteesta joh-
tuen kiinteistdomaisuuden luovutus ei aiheuta
veroseuraamuksia.

Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roista ei kirjata laskennallista veroa siltd osin
kun ero ei todenndkdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan sii-
hen maaraan asti kuin on todennékdistd, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan véliaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Kun laskennallisen veron kirjaaminen ai-
heutuu omaan padomaan kirjattavasta erdsta,
kuten suojausinstrumenttina kaytetyn johdan-
naisenkayvan arvon muutoksesta, myds lasken-
nallinen vero kirjataan omaan pddomaan.

Laskennallisten verojen maarittdmisessa
kaytetadan tilinpaatospaivaan mennessa sda-
dettyd verokantaa.

4.11 Myynnin tuloutus
Cityconin tuotot muodostuvat pddosin sijoi-
tuskiinteistéjen vuokratuotoista. Vuokratuotot

jaksotetaan tasaisesti vuokrakaudelle. Kdytto-
korvaukset kohdistetaan sille kaudelle, jolloin
niihin liittyva meno kirjataan kuluksi. Kaytt6-
korvaukset sekd niihin liittyvat menot kirjataan
lilkevaihtoon bruttomaaraising, silla Citycon
katsoo talta osin toimivansa padmiehena.

4.12 Vuokrakannustimet

Cityconissa kaytetaan vuokratilan muutos-
t6itd vuokrakannustimina. Citycon suorittaa
vuokralaisen puolesta vuokralaisen vuokraa-
maan tilaan kohdistuvia muutostditd, jotka
veloitetaan vuokrankorotuksena vuokralaisel-
ta. Vuokratilan muutostdista syntyva vuokran
korotus jaksotetaan vuokratuotoiksi vuokra-
sopimuksen aikana. Vuokran korotus ja vuok-
ratilan muutostydsta aiheutuva kulu otetaan
huomioon sijoituskiinteiston kdypaa arvoa
maarittdessa.

Cityconilla on my&s sopimuksia, jotka sisél-
taisivat vuokravapaita jaksoja tai vuokranalen-
nuksia. Tallaiset kannustimet jaksotetaan
tasaisesti koko vuokrakaudelle, vaikka vuok-
ramaksuja ei suoritetakaan saman perusteen
mukaisesti.

4.13 Vuokrasopimukset
Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuokralle
antajana, eivat ole rahoitusleasingsopimuksia.
Vuokrasopimukset, joissa Citycon on vuok-
ralle ottajana, luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi ja kirjataan varoiksi ja veloiksi, mikali
riskit ja edut ovat siirtyneet. Vuokrasopimukset
luokitellaan syntymisajankohtanaan ja kirjataan
kaypaan arvoon, tai sitd alempaan vdhimmais-
vuokrien nykyarvoon taseeseen aineelliseksi
hyddykkeeksi ja rahoitusvelaksi. Aineellinen
hyddyke poistetaan kyseessd olevan hyddyk-
keen taloudellisena pitoaikana tai vuokrasopi-
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muksen kestoaikana. Maksettavat vuokra jae-
taan tuloslaskelmaan kirjattavaan korkoon ja
rahoitusvelan lyhennykseen.

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

4.14 Eldke-etuudet
Elakejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhti-
6n kautta. Elakejdrjestelyt luokitellaan maksu-
ja etuuspohjaisiin jérjestelyihin. Maksuperus-
teisiin jarjestelyihin liittyvat maksut kirjataan
tuloslaskelmaan niille kausille, joita ne koske-
vat. Etuuspohjaiset elakejarjestelyt kirjataan
aktuaarilaskelmien perusteella.
Etuuspohjaisiin eldkejarjestelyihin kuulu-
vat varat arvostetaan kdypaan arvoon ja jar-
jestelyihin kuuluvat velvoitteet diskontattuun
nykyarvoon. Jarjestelyjen yli- tai alijadmien
nettomdarédt kirjataan taseeseen. Tydsuorituk-
seen perustuvat menot jaksotetaan jarjestel-
mallisesti koko tydssdoloajalle. Asiantuntevat
vakuutusmatemaatikot tekevat tdhan liittyvat
laskelmat kdyttden ennakoituun etuusoikeus-
yksikkddn perustuvaa menetelmaa.

4.15 Osakeperusteiset maksut

IFRS 2 Osakeperusteiset maksut - standar-
dia on sovellettu optiojarjestelyihin, jotka on
mydnnetty 7.11.2002 jélkeen ja joiden ansain-
tajakso ei ollut paattynyt ennen 1.1.2005 seka
26.4.2007 paatettyyn pitkan aikavélin osake-
perusteiseen kannustinjarjestelmaan. Tallaiset
optiot ja osakepalkintajdrjestelmédt arvoste-
taan kdypaan arvoon niiden mydntamispaivana
ja kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi optioiden
ja osakepalkintajarjestelmien ansainta-aikana.
Tatd aiemmista jarjestelyistd ei ole kirjattu ku-
lua tuloslaskelmaan.

Optioiden kdypaan arvoon arvostaminen
tapahtuu Black &Scholes -hinnoittelumallia
kayttaen.

5. JOHDON HARKINTAA EDELLYTTAVAT LAA-
TIMISPERIAATTEET JA ARVOIHIN LITTYVAT
KESKEISET EPAVARMUUSTEKIJAT

Laadittaessa tilinpdatosta IFRS:n mukaan vaa-
ditaan arvioiden ja oletuksien kdyttoa. Lisaksi
joudutaan kdyttamaan harkintaa kun laskenta-
periaatteita sovelletaan. Ndma voivat vaikut-
taa omaisuus- ja velkaeriin taseessa, tilikauden
tuottoihinja kuluihin sekd muuhun informaatioon
kuten vastuiden esittdmiseen. Toteumat voivat
poiketa tehdyistd arvioista ja oletuksista siita
huolimatta, ettd ndma perustuvat johdon parhaa-
seen tietdmykseen seka ajantasaiseen tietoon.

5.1 Sijoituskiinteistjen kdypd arvo

Keskeisin tilinpdatdksen osatekija, joka sisaltaa
johdon harkintaa tai arvioihin liittyvia epavar-
muustekijoitd, on sijoituskiinteistdjen kdyvan
arvon madrittely. Sijoituskiinteiston kdyvén ar-
von keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuok-
rat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus,
joiden maarittamisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaa ja arvioita.

Cityconin sijoituskiinteistéjen kayvén ar-
von 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 lisdtdan diskontattu jadnndsarvo
sekd muu omaisuus, kuten kdyttamaton raken-
nusoikeus ja tontit, saadaan sijoituskiinteistén
kaypa arvo. Seuraavassa on esitetty kassavirta-
analyysin keskeiset muuttujat:



- Markkinavuokra on kysynnan ja tarjonnan
mukaan maaradytyva vuokrataso. Ulkopuo-
linen arvioija maarittdd markkinavuokrat
kiinteistdittain. Markkinavuokrat vaikutta-
vat kassavirta-analyysin vuokratuottoihin.

- Vuokraus- eli kdyttoaste tarkoittaa vuokra-
tun pinta-alan osuutta vuokrattavasta pin-
ta-alasta. Vuokrausaste perustuu olemassa
oleviin sopimuksiin ja vuokrasopimuksen
paadttymisen jalkeen kaytetdan Cityconin
johdon tekemaa arviota vuokrausasteesta.
Vuokrausaste vaikuttaa vuosittaisiin vuok-
ratuottoihin.

- Kiinteistdjen hoitokulut sisaltdvat kuluja
kiinteiston hallinnasta, ylldpidosta, l[ammi-
tyksestd, sdhkdstd, vedestd yms. Hoito-
kulut perustuvat aiempien vuosien toteu-
tuneisiin hoitokuluihin seka ulkopuolisen
arvioijan kerdadmiin vertailutietoihin.

- Tuottovaatimus koostuu riskittémasta ko-
rosta seka kiinteistokohtaisesta ja markki-
naehtoisestariskistd. Cityconin johto joutuu
kayttdmaan harkintaa maarittaessaan kiin-
teistékohtaista riskia. Ulkopuolinen arvioija
maarittad markkinariskin. Tuottovaatimusta
kaytetaan kassavirta-analyysissé diskont-
tokorkona. Tuottovaatimuksen laskiessa
sijoituskiinteistdjen kayvat arvot nousevat.

Muita harkintaa ja arvioita edellyttavia muuttu-

jia sijoituskiinteistéjen arvon maarittdmisessa

ovat nykyisten sopimusten jatkumistodenna-
koisyydet, vuokratilojen tyhjandoloajat, inves-
toinnit, inflaatio ja vuokrien kasvuoletukset.
Kehityshankkeiden kayvat arvot maarite-
taan erillistd projektimallia kayttaen. Projekti-
malli on kassavirta-analyysi, jossa huomioidaan
kehityshankkeen investoinnit ja kohteen tulevat
kassavirrat kehityshankkeen aikataulun mukai-
sina. Projektimalli on periaatteeltaan samanlai-
nen kuin sijoituskiinteistéjen kdyvdn arvon maa-

rityksessa kdytetty kassavirta-analyysi, mutta
se soveltuu paremmin kehityshankkeen aikana
tapahtuvien, useinmerkittavien, tila-ja sopimus-
muutosten mallintamiseen. Projektimallissa ar-
vioitava kohde voidaan jakaa osiin ja jokaiselle
osalle maarittaa nykyiset vuokrasopimukset,
tulevat vuokrasopimukset, projektiaikataulut
seka investoinnit. Osia voivat olla rakennuksen
eri kerrokset, eri alueet tai suuremmat tilat. Li-
saksi kehityshankkeiden tuottovaatimusta var-
ten voidaan maarittaa kehityshankeprojektin
riskit ja kohteen tuleva kayttd. Jokaiselle osalle
tehddan taman jélkeen oma kassavirta-analyysi
ja osien yhteenlaskettu diskontattu kassavirta
muodostaa kehityshankkeen arvon.

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

5.2 Laskennalliset verot

Laskennallinen verosaaminen ja -velka laske-
taan taseen kirjanpitoarvon ja verotuksellisen
arvon vélisista véliaikaisista eroista. Lasken-
nalliset verot lasketaan tilinpdatospaivana voi-
massa olevia verokantoja kdyttaen.

Merkittavimmat véliaikaiset erot liittyvat
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja niiden ve-
rotuksellisen arvon véliseen eroon. Muita vali-
aikaisia eroja aihetuu mm. vahvistetuista tappi-
oistajarahoitusinstrumenteista.

Kun laskennallinen verosaaminen kirjataan
siihen maaraan asti, kuin on todennakdista, etta
se voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvaa
verotettavaa tuloa vastaan, tarvitaan johdon ar-
vioita.

Tytaryritysten jakamattomista voittova-
roista ei kirjata laskennallista veroa silta osin
kun ero ei todenndkdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.
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5.3 Liiketoimintahankinnat ja omaisuushan-
kinnat

Citycon hankkii sijoituskiinteistdja omistuk-
seensa omaisuushankintoina seka liiketoimin-
tahankintoina. Omaisuushankintoihin Citycon
soveltaa IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin
mukaista kdsittelyd ja liikketoimintahankintoihin
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -stan-
dardin mukaista kasittelya. Cityconin johto
kayttdd harkintaa arvioidessaan onko sijoi-
tuskiinteiston tai sijoituskiinteistoportfolion
hankinta omaisuus- vai liiketoimintahankinta.
Cityconin tunnistamia liiketoimintahankinnan
tuntomerkkeja ovat mm. hankittu pdasy uusil-
le markkina-alueille, uusi likketoimintaryhmg,
uutta henkilost6d ja/tai johtoa, tuotemerkki tai
muu asiakassuhteisiin liittya aineeton hyddyke
tms. Edelld esitetty lista ei ole kuitenkaan kat-
tava, vaan Cityconin johto arvioi jokaisen sijoi-
tuskiinteistén hankinnan tapauskohtaisesti.

5.4 Sijoituskiinteistgjen myynti

Kun sijoituskiinteistdja myydaan, Cityconin
johto kéyttaa harkintaansa arvioidessaan, luo-
kitellaanko myyntikiinteiston vai liiketoiminnan
myynniksi. Kiinteistdn myynnin yhteydessa so-
velletaan IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardia
tai|AS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista
kirjanpitokasittelyd. Liiketoiminnan myynnin
osalta kirjanpidossa noudatetaan standardia
IFRS 5 Myytavana olevat pitkdaikaiset omai-
suuserat ja lopetetut toiminnot. Pitkdaikaiset
omaisuuserat (tai luovutettavien erien ryhmét)
luokitellaan myytdvina oleviksi omaisuuseriksi,
jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maard tu-
lee kertymaan padosin niiden myynnista ja jos
myynti on erittdin todenndkdinen. Myynti kat-
sotaan erittain todennakdiseksi, kun

- johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston

myyntisuunnitelmaan
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- kiinteistda markkinoidaan aktiivisesti

- myynnin odotetaan toteutuvan vuoden ku-
luessa.

Kun asetetut kriteerit tayttyvat, myos yksittai-

set sijoituskiinteistdt raportoidaan edelld mai-

nitulla tavalla.
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6. KOKONAISTUOTOT
Me 2009 2008

Bruttovuokratuotto (pl. jaksotetut

vuokrakannustimet) 176,8 1730

Jaksotetut vuokrakannustimet 10 -
Bruttovuokratuotto 1778 1730
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 85 53
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 6,1
Voitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta 55 153
Sijoituskiinteistdjen myyntituotot 28 77
Yhteensa 194,6 207,4

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

7. KOKONAISKULUT PL. RAHOITUSKULUT

Me 2009 2008
Hoitokulut 60,2 56,3
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,7 0,2
Hallinnon kulut 178 169
Tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta 1029 2314
Myytyjen sijoituskiinteistdjen

kirjanpitoarvo 27 7,6
Yhteensa 1843 3125

Kokonaiskulut erittely on laadittu EPRA:n
suositusten mukaisesti.

Kokonaistuotot vahennettyna kokonaisku-
luilla vastaa konsernituloslaskelmassa esitet-
tya likevoittoa/-tappiota.

8. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Segmentti-informaatio esitetdan konsernin
maantieteellisten litketoimintyksikdiden mu-
kaisesti. Maantieteelliset liiketoimintayksikot
perustuvat konsernin sisdiseen organisaatiora-
kenteeseen ja sisdiseen taloudelliseen rapor-
tointiin. Cityconin hallitukselle raportoidaan
konsernin tulos maantieteellisin liiketoimintyk-
sikdin. Cityconin johto ja hallitus arvioi liikketoi-
mintayksikdiden suoritusta nettovuokratuoton
ja operatiivisen liikkevoiton perusteella. Cityco-

nin johdolle ja hallitukselle raportoidaan myds
kayvan arvon muutokset litketoimintayksikgit-
tain. Maantieteellisten liikketoimintayksikéiden
liséksi Cityconin johto ja hallitus seuraa kiinteis-
tékohtaisia nettovuokratuottoja.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liike-
toiminnan erid, joita segmentti kdyttaa liiketoi-
minnassaan taijotka ovat jarkevalld perusteella
kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamatto-
mat erat sisaltavat vero- ja rahoituseria seka
koko konsernille yhteisia erid. Segmenttien va-
lillé el ole sisdista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiin-
teistdjen, aineettomien ja aineellisten hyddyk-
keiden lisdyksista taseessa.

Cityconin likevaihtokoostuu padasiassa vuok-
ratuotoista. Vuokratuottoja saadaan liiketiloista
kauppakeskuksissa sekd marketeissa ja myyma-
l6issa. Citycon esittad bruttovuokratuottonsa ja-
ettuna ndihin kahteen erikiinteist6tyyppiin.

Pédasiallisina asiakkaina esitetdan viisi
suurinta vuokralaista, joista yhden osuus koko-
naisbruttovuokratuotoista on enemman kuin
10 prosenttia. Naistd vuokralaisista esitetdan
niiden osuus kokonaisbruttovuokratuotoista
sekd segmentti, johon ne kuuluvat. Osuus brut-
tovuokratuotoista perustuu vuokrasopimus-
kantaan 31.12.2009.

A) Segmentti-informaatio

Maantieteelliset segmentit ovat Cityconin si-
sdisen organisaatiorakenteen mukaiset Suomi,
Ruotsija Baltian maat. Muut-segmenttisisaltaa
pddasiassa konsernin padkonttoritoiminnoista
syntyvid hallinnon kuluja.

Suomi

Citycon on Suomen suurin kauppakeskusliike-
toimintaa harjoittava yhtio. Cityconilla on Suo-
messa 22 kauppakeskusta ja 45 muuta kaup-
papaikkaa. Suomen kiinteistdistd 32 sijaitsee
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paakaupunkiseudulla ja 35 muualla Suomessa.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppakes-
kusta ja seitseman muuta kauppapaikkaa. Ci-
tyconin Ruotsin kohteista seitseman sijaitsee

Suur-Tukholman, kuusi Suur-Géteborgin alueel-
lajakaksi Uumajassa.

Baltian maat
Citycon omistaa Baltian maissa kolme kauppa-
keskusta: kaksi Virossaja yhden Liettuassa.

Baltian
Me1.1.-31.12.2009 Suomi Ruotsi maat Muut  Yhteensd
Bruttovuokratuotto 126,5 393 12,0 - 1778
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 47 18 2,0 - 85
Liikevaihto 1313 41,0 14,0 - 186,3
Hoitokulut 38,6 17,5 4,1 0,0 60,2
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 03 0,1 0,0 0,7
Nettovuokratuotto 92,4 23,2 9,8 0,0 125,4
Hallinnon kulut 6,1 3,2 1,0 74 17,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 - 0,0 0,0 0,0
Operatiivinen likkevoitto 86,3 20,0 8,8 -7.4 107,7
Ei-operatiiviset hallinnon kulut - 01 - - 01
Ei-operatiiviset lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut - - - - -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -65,1 -19.6 -12,7 0,0 -97.4
Voitot sijoituskiinteistjen myynneista 0,1 - - - 01
Liikevoitto/-tappio 21,2 0,3 -3,8 -7.4 10,3
Rahoituskulut (netto) -47.7 -47.7
Tuloverot 0,6 0,6
Tilikauden tappio -36,9
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistét 14420 5488 156,6 - 21474
Myytavina olevat sijoituskiinteistot 83 177 - - 26,0
Muut kohdistetut varat 52 393 1,0 22,0 67,5
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 8,6 8,6
Johdannaissopimukset 37 37
Segmentin varat 14555 605,7 157,6 343 22532
Kohdistetut velat
Ostovelat jamuut velat 133 119 18 52,6 79,7
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 13217 13217
Laskennalliset verovelat 50,0 50,0
Johdannaissopimukset 330 330
Muut kohdistamattomat velat 1,0 1,0
Segmentin velat 133 11,9 18 14583 14853
Bruttoinvestoinnit 24,5 95,9 13,9 03 134,6
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Balti T .
Me 1.1.-31.12.2008 Suomi Ruotsi altian Must  Vhteenss C) Padasialliset vuokralaiset 11. HALLINNON KULUT
Osuus Me 2009 2008
Bruttovuokratuotto 1225 41,1 93 - 173,0 brutto
4 ' ' 4 vuokra- 15etd
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 43 07 03 00 53 2009 tuotoist;. s i Eenkllft:f?kUIlj_t tuntianalkkiot 105 93
Liikevaihto 1268 419 9,6 00 1783 > L Ok”,?“lk‘ e "’I,S‘art‘ ””l ‘JTpf © - .
Hoitokulut 35,8 17,7 28 - 563  Kesko 232 Suomi ?e_ a}lt opus ‘Setﬁa“Ye u i e -
Vuokraustoiminnan muut kulut 01 01 0,0 0,0 02 S-ryhma - SuomijaBaltian maat Pm'mtlsto Jamuut hatlinnon kulu 0-7 0'5
Nettovuokratuotto 90,9 241 6,8 0,0 1218 ICAAB - RuotsijaBaltian maat Yf: ° — 17’8 16’9
Hallinnon kulut 55 32 06 72 165  Stockmann - Suomi, Ruotsija =onss ' .
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.0 01 00 0.0 01 Baltian maat Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin sisél-
Operatiivinen liikevoitto 85,4 21,0 6,2 7,2 105,3 Hennes & Mauritz - Suomija Ruotsi tyy seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palvelut
Ei-operatiiviset hallinnon kulut 00 - - 04 04 Yhteensd 356 Ernst&Young -tilintarkastusyhteisglta:
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 59 - - 01 6.0 Osuus bruttovuokratuotoista perustuu vuokra-
3 3 . S . Me 2009 2008
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen sopimuskantaan 31.12.2009.
arvostuksesta kaypaan arvoon” -1543 -70,1 83 - -2161 Tilintarkastuspalkkiot 0.2 0.2
Voitot sijoituskiinteistdjen myynneisté 01 0,0 - - 01 Muut asiantuntijapalkkiot 01 0.2
Liiketappio/-voitto 629 491 144 74 -1050  9-HOITOKULUT Yhteens 03 0.4
Rahoituskulut (netto) -573 -57.3 Me 2009 2008 12. HENKILBSTOKULUT
Tuloverot 234 234 Lammitys ja sahko 20,2 194 ’
Tilikauden tappio -138,9 Yllapito 20,1 18,4 Me 2009 2008
Kiinteistdn henkildstén kulut 05 06 Johdon palkat ja palkkiot
Kohdistetut varat Kiinteistén hallinnon kulut 25 29 Toimitusjohtaja 0.4 03
Sijoituskiinteistét 14940 4624 1553 - 21116 Markkinointikulut 4,4 2,5 Johtoryhma 09 0,8
Muut kohdistetut varat 10,3 45 0,9 24.4 40,1 Kiinteistdvakuutukset 07 0,7 Hallitus 0.6 0,6
Kohdistamattomat varat Kiinteistéverot 47 4,9 Muut palkat ja palkkiot 6,3 58
Laskennalliset verosaamiset 6,8 6,8 Korjauskulut 6,9 6,7 Elékekulut - maksupohjaiset jarjestelyt 1,1 11
Johdannaissopimukset 198 19,8 Muut kiinteiston hoitokulut 0,1 0,2 Elékekulut - etuuspohjaiset jérjestelyt 0,1 -
Varat yhteensd 1504,2 466,9 156,3 51,1 21785 Yhteensi 60,2 56,3 Sosiaalikulut 12 10
Kulut osakeperusteisista maksuista 04 03
Kohdistetut velat 10. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT Yhteens3 111 9,9
Ostovelat ja muut velat 10,4 79 11 34,8 543 M 2009 2008
- y - Henkilostokuluja sisaltyi hoitokuluihin 0,5 miljoonaa
Kohdistamattomat velat Vuokratilan muutostvét 0.6 mil o halli kuluihin 10.5 mil
Korolliset velat 11995 11995 YuoK : Y euroa (0,6 milj. eurc?e?)Ja allinnon kuluihin 10,5 mil-
' ja valityspalkkiot 01 01 joonaa euroa (9,3 milj. euroa).
Laskennalliset verovelat 571 571 ; e Nl im N "
e Luottotappiot 06 01 Etuuspohjainen eldkejérjestelma on kuvattu lii-
Johdannaissopimukset 29,6 29,6 w . . .
- Yhteens3 0,7 02 tetiedossa 30. Tyésuhde-etuudet kohdassa C) El&-
Muutkohdistamattomat velat 08 08 kevelvoitteet. Osakeperusteisten maksujen optio-
Velat yhteensd 104 79 11 13218 13412 Merkittavat vuokratilan muutostyt kasitellaan in- ohjelmat ja osakepalkintajarjestelmat on kuvattu
. — vestointeina. liitetiedossa 30. Tygsuhde-etuudet.
Bruttoinvestoinnit 69,2 65,6 227 03 1579 Luottotappiot siséltavat 0,3 miljoonaa euroa
(0,0 milj. euroa) luottotappiovarauksia. Luottotap- Konsernin keskimaarainen henkildkunta tilikaudella
B) Liikevaihto kiinteistdtyypeittin piovaraukset on esitetty liitetiedossa 23. Myyn- 2009 2008
Me 2009 2008 tisaamiset ja muut saamiset. Suomi 77 75
Liiketilat -kauppakeskukset 155,4 1463 Ruotsi 32 27
Liiketilat -marketit ja myymal&t 30,9 319 Baltian maat 8 7
Yhteensd 186,3 1783 Yhteensd 117 109
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Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista esitetaan liite-
tiedossa 33. Lahipiiritapahtumat.
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13. POISTOT

Hallinnon kuluihin sisaltyy poistoja koneista ja kalus-
toista seka aineettomista hyddykkeista 0,7 miljoonaa
euroa (0,5 milj. euroa).

14. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT

Me 2009 2008
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 6,5
Liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,3
Yhteensa 0,0 6,1

Vuonna 2008, liiketoiminnan muut tuotot sisalsivat
5,9 miljoonan euron korvauksen Helsingin kaupungil-
ta liittyen Myllypuron ostoskeskuksen maanvuokra-
sopimuksen ennenaikaiseen paattymiseen.

15. RAHOITUSKULUT (NETTO)
A) Tuloslaskelmaan kirjatut

Kehityshankeinvestointien korkokulujen pagomit-

tamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2009 oli 4,47
prosenttia(31.12.2008 5,12 %).
Cityconin laajan tuloslaskelman korkokulut sisélta-
vat korollisten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi
kaikki suojaustarkoituksessa kaytettavien johdan-
naissopimusten aiheuttamat korkokulut. Lisatietoja
Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista, nii-
denkéyvista arvoista ja suojauslaskentakdytannésta
[Gytyy liitetiedosta 27. Rahoitusinstrumentit.

B) Muihin laajan tuloksen eriin kirjatut
Me 2009 2008

Kauden aikana kirjatut tappiot

/voitot rahavirran suojauksista -20,6 -27.1
Vahennettyna: tuloslaskelmaan

kirjatuilla rahavirran

Me 2009 2008 suojausten korkokuluilla 138 -3.4
Nettotappiot/-voitot
Korkotuotot 03 08 rahavirran suojauksista -6,7 -30,5
Valuuttakurssivoitot 50,0 68,7
K&yvén arvon voitto johdannaisista - 0,4 16. TULOVEROT
Muut rahoitustuotot 0,6 24 Me 2009 2008
Rahoitustuotot yhteensa 508 723 Tilikauden tulokseen perustuvat verot 6,3 6.6
Edellisten tilikausien verot 01 -0,1
Korkokulut 528 60,6 Laskennalliset verot -7,0 -30,0
Valuuttakurssitappiot 499 68,9 Tuloverot 0,6 234
K&yvén arvon tappio johdannaisista 0,1 3,5
Kehityshankkeiden Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan
aktivoidut korkokulut 77 71 verokannalla (26 %) laskettujen verojen vélinen tés-
Muut rahoituskulut 34 38 maytyslaskelma:
Rahoituskulut yhteensa 98,5 129,6 Me 2009 2008
Rahoituskulut (netto) 47,7 573 Tappio/voitto ennen veroja -37.5 -1623
Verot laskettuna kotimaan verokannalla-9,7 -42,2
Jotka jakautuivat rahoitus- Ulkomailta omistettujen
instrumenttien mukaisiin luokkiin: tytaryhtididen kdyvanarvonmuutos 8,4 222
Korolliset lainat ja saamiset 336 779 Ulkomaisten tytaryhtididen
Rahoitusleasingvelat 0,0 0,0 poikkeava verokanta -11 -10
Johdannaissopimukset 13,8 -20,8 Kirjaamattomat laskennalliset
Muut saamiset ja velat 03 01 verosaatavat tappioista 22 38
Rahoituskulut (netto) 47,7 57.3 Aiemmin kirjaamattomien
verotuksellisten tappioiden kaytt6 0,1 0,1
Vuonna 2009 valuuttajohdannaisista on kirjattu-0,7 ~ Muut 05 6.2
miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (21,0 milj. eu- Tuloverot -06 -234
roa voittoa) tuloslaskelmaan.
Efektiivinen verokanta 15% 144%
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17. OPERATIIVISEN JA EI-OPERATIIVISEN TULOKSEN VALINEN TASMAYTYSLASKELMA

Cityconin likketoiminnan luonteesta seka IFRS-raportointivelvoitteesta johtuen laajaan konsernituloslaskel-
maan sisaltyy runsaasti operatiivisen toiminnan ulkopuolisia erid. Parantaakseen toimintansa lapinakyvyytta
seka helpottaakseen katsauskausien vertailtavuutta Citycon esittaa IFRS:n mukaisen laajaan konsernituloslas-
kelman liséksi katsauskauden emoyhtion omistajille kuuluvan voiton/tappion jaettuna operatiiviseen tulokseen
seka ei-operatiiviseen tulokseen. Operatiivinen tulos kuvaa konsernin toiminnan kannattavuutta katsauskau-
della ilman kdyvan arvon muutosten, myyntivoittojen ja -tappioiden, muiden kertaluonteisten erien sekd mui-
den laajan tuloksen erien vaikutusta. Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos vastaa EPRA:n

suositusten mukaista osakekohtaista tulosta.

Me 2009 2008
OPERATIIVINEN TULOS

Nettovuokratuotto 1254 1218
Operatiiviset hallinnon kulut -177 -16,5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01
Operatiivinen liikevoitto 107,7 1053
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -47.7 -542
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -6,2 -4,8
Operatiiviset laskennalliset verot -0,2 02
Operatiivinen vahemmistdn osuus -2,8 -28
Yhteensd 50,9 43,8
Operatiivinen tulos / osake, laimennettu (Diluted EPRA EPS) " 0,23 0,20
Me 2009 2008
EI-OPERATIIVINEN TULOS

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon -97,4 -216,1
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,1 01
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 -0,4
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 6,0
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset -0,1 =31
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot -03 -1,8
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 73 297
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus 53 17,6
Yhteensa -85,2 -167,9
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu -0,39 -0,76
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto -343 -124,1

') Osakemddrien laskenta on esitetty liitetiedossa 18. Osakekohtainen tulos ja nettovarallisuus.



18. 0SAKEKOHTAINEN TULOS JA NETTOVARALLISUUS

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden
tulos tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden osakeantioikaistun lukumé&aran painotetulla keskiarvolla.

A) Tilikauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos
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mennusvaikutus tilinpaatéshetken vaihtokurs-
silla laskettuna on noin 18,2 miljoonaa osaketta.
Tilikauden tulosta on oikaistu laimennusvaiku-
tusta laskettaessa vaihtovelkakirjalainan korko-
kuluilla (verovaikutuksella vahennettyna).

Osakeoptioilla on laimentava vaikutus, kun
osakeoptioiden merkintahinta on alempi kuin

kaypaan arvoon. Kun jaljelld olevan tydmaa-
ran arvo on alempi kuin osakkeen kdypa arvo,
on osakepohjaisella kannustinjarjestelmalla
laimentava vaikutus. Osakepohjaisen kannus-
tinjarjestelman laimennusvaikutusta lasketta-
essa otetaan osakkeiden tdyden jaetun maaran
lukumaéraa véhentavana tekijand huomioon se

Osakekohtainen tulos 2009 2008
osakkeen kaypa arvo. Optioiden laimennusvai- maara osakkeita, jotka yritys olisi saanut, jos se
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto (Me) -343 -124,1 o e e .
—— — Tt kutusta laskettaessa otetaan osakkeiden ja op- olisi kdyttanyt jaljelld olevan tydmaaran arvolla
Keskiméaarainen osakeantioikaistu osakemaéra (1 000) 2210351 2209915 . . . U, N . . )
tioiden tayden vaihdon lukumaarad vahentavana saamansa varat omien osakkeiden hankintaan
Osakekohtainen tulos (euroa) -0,16 -0,56 tekiisns . o S ) -
ekijana huomioon se maara osakkeita, jotka yri- kaypdan arvoon.
cekohtai - tys olisi saanut, jos se olisi kayttdnyt optioiden
Osake ° tannfen tglos, lalmenn‘e‘ttu — vaihdon toteutuessa saamansa varat omien Osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty kes-
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto (Me) -343 -1241 ) ) w e I
osakkeiden hankintaan kdyp&an arvoon. kimaarainen osakemaara
VVK:n kulut véhennettyna verovaikutuksella (Me) - - . s i e
- - Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalld on péivid osakemiirs
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa laimentava vaikutus silloin, kun ansaintajakso
kaytetty tilikauden tappio/voitto (Me) -343 -124,1 . ' 1.1.2009 148 220998989
— L — on paattynyt, palkkion perustana olevat tulos-
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaara (1 000) 2210351 220991,5 o ) o 29.5.2009 217 221059735
ehdot saavutettu eikd osakkeita ole vield jaettu.
VVK:n keskimaarainen laimennusvaikutus (1 000) - - . o e 365
—— — - - Osakepohjaisen kannustinjérjestelman laimen- P p——
Optioiden keskiméaarainen laimennusvaikutus (1 000) - - ) s Keskimaarainen paivilla
nusvaikutusta laskettaessa, lasketaan jarjes- . o
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman keskimaarainen laimennusvaikutus (1 000) - - - A o painotettu osakemaara 221035104
telmaén kuuluvalle jéljelld olevalle tyémaarélle
Keskiméaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaéara (1 000) 221035,1 2209915 . .
osakekohtainen arvo, jota verrataan osakkeen
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa) -0,16 -0,56
Oletetuista vaihdoista johtuvia uusia osakkeita eika laimentavien potentiaalisten osakkeiden kuluja ja tuottoja C) Osakekohtai I
oteta huomioon vuoden 2009 ja 2008 laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, ) Osakekohtainen nettovarallisuus 2009 2008
koska emoyhtion omistajille kuuluva tulos on negatiivinen. Osakeanti- Osakeanti-
oikaistu oikaistu
e . e . osakemairid / osake, osakemdiri [ osake,
B) Operatiivisesta tilikauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Operatitvinen osakekohtainen tulos, lai (Diluted EPRA EPS) 2009 2008 Emoyhtion omistajille kuuluvaomapasoma 7311 2210351 331 | 7991 2209915 362
Operatiivinen tulos (Me) (Liite 3) 509 438 Laskennallinen vero sijoituskiinteistgjen
VVK:n kulut véhennettyna verovaikutuksella (Me) 4,2 56 kéyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta 48,7 2210351 0,22 56,0 220991,5 0,25
Laimennetun oikaistun osakekohtaisen tuloksen Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 2,2 2210351 0,01 2,1 2209915 0,01
laskennassa kéytetty tilikauden voitto (Me) 55,1 494 Nettovarallisuus (EPRA NAV) 782,0 2210351 3,54 857,1 220991,5 3,88
Keskimé&arainen osakeantioikaistu osakemaara (1 000) 221035,1 220991,5
VVK:n keskimaarainen laimennusvaikutus (1 000) 18466,5 25396,0 Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen
Optioiden keskimaarainen laimennusvaikutus (1 000) - 835,0 kayvan arvon ja verotusarvon erotuksesta -48,7 221035,1 -0,22 -56,0 2209915 -0,25
Osakepohjaisen kannustinjarjestelmén keskiméarainen laimennusvaikutus (1 000) 0,5 - Joukkolainojen ja padomalainojen
Keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaéara (1 000) 239502,1 2472225 jalkimarkkinahinnan ja kdyvan rvon erotus 95 2210351 0,04 40,8 220991,5 0,18
Operatiivinen osakekohtainen tulos, laimennettu (Diluted EPRA EPS) 0,23 0,20 Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo -2,2 2210351 -0,01 -2,1 2209915 -0,01
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 740,6 2210351 3,35 839,9 220991,5 3,80

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa osakkeiden lukumaéran painotetussa
keskiarvossa otetaan huomioon kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta
johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla on talla hetkelld kolmenlaisia laimentavia osakkeiden m&araa lisaavia

instrumentteja: vaihtovelkakirjalaina, osakeoptioita ja osakepohjainen kannustinjarjestelma.

- Vaihtovelkakirjalainan haltijalla on oikeus 12.9.2006-27.7.2013 valisena aikana vaihtaa lainan nimellis-
padoma yhtion osakkeisiin. Mikali koko lainan padoma vaihdettaisiin osakkeiksi vaihtovelkakirjalainan lai-
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19. SUJOITUSKIINTEISTOT

Cityconjakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: peruskorjattavat kiinteist6t ja operatiivisessa toiminnas-
sa olevat kiinteistdt. IAS 40 Sijoituskiinteistdt -standardin muutoksen myété Citycon esittda rakenteilla olevat
kiinteistdnsd osana sijoituskiinteistdjadn, jonka takia aiemmin esitetty peruskorjattavat kiinteistét -kategoria

ole ottanut mukaan kayvén arvon maérityksessa seka kuluvan kvartaalin aikana hankittujen uusien kohteiden
hankintamenosta. Ulkopuolisen arvioijan maarittaman kayvan arvon ja Cityconin taseessa olevien sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon valinen tdsmaytyslaskelma on esitetty seuraavana:

sisaltaa myos rakenteilla olevat kiinteist6t ja kategorian nimi on rakenteilla olevat/peruskorjattavat kiinteistot. Me 2009 2008
Tilikauden lopussa rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistgihin sisltyivét rakennushankkeet seuraa- Ulk i . S rittima sifoitusKiinteistiien kivos 31.12 21624 20210
vissa kauppakeskuksissa: Liljeholmstorget, Akersberga Centrum ja Lahden Hansa. 31.12.2008 tahan ryhméaén opucisen arviojan Taénttama sijottusklinteistojen kaypa arvo 31.12. : '
TR, : ot . . . Kehitysprojekti-investoinnit 11,0 2,6
sisaltyivat Liljeholmstorget ja Rocca al Mare seka laajennushankkeet Lippulaivassa seka Akersberga Centrum = = -
. Siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistaihin -26,0 -
- kauppakeskuksissa. . - -
Rakenteilla olevat kiinteistét (ennen IAS 40-standardin muutosta) - 88,0
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo taseessa 31.12. 21474 21116
peruskorjattavat toiminnassa kiinteistot
Me 2009 kiinteistot olevat kiinteistét yhteensd
N Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat oletukset olivat segmenteittain seuraavanlaiset
Tilikauden alussa 2718 18399 21116 31.12.2009ja 31.12.2008:
Hankinnat 0,0 0,0 0,0 X . Baltian Keski-
Investoinnit 84,4 334 1178 Me Suomi Ruotsi maat madrin
Myynnit - -2,7 -2,7 1.1.-31.12.2009
Aktivoidut korot 6,3 16 7.9 Tuottovaatimus (%) 6,6 6,4 81 6,6
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - 55 55 Alkutuotto (%) 6,8 6,7 8,0 6.8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -14,9 -88,0 -1029 Tuotto markkinavuokrille (%) 71 79 89 7,4
Valuuttakurssierot 10,6 173 279 Markkinavuokrat (€/m?) 225 21,39 21,4 22,1
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa olevien Kassavirtakauden vajaakayttd (%) 50 51 4,2 5,0
kiinteistgjen valilla sekd siirto myytavissa oleviin sijoituskiinteistaihin - -88,3 70,7 -17.7 Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 3,00 -
Tilikauden lopussa 269,8 18776 2147.4 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2,25 225 3,25 -
Rollecersy  Opemiems S 1531120008
Me 2008 kiinteistot olevat kiinteistot yhteensd Tuottovaatimus (%) 6.4 6.4 7.4 6,4
Tilikauden alussa 544,5 1704,4 22489  Alkutuotto (%) 6.6 6.4 6.7 6.5
Hankinnat 6.8 106 17.4 Tuotto markkinavuokrille (%) 6,8 6,8 84 6,9
Investoinnit 1209 12,0 1329 Markkinavuokrat (€/m?2) 21,9 123 20,2 19,9
Myynnit 0,0 76 76 Kassavirtakauden vajaakéytto (%) 4.2 5.0 31 43
Aktivoidut korot 6.8 0,0 6.8 Inflaatio-oletus (%) 2,00 2,00 3,00 -
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 48 10,5 153 Hoitokulujen kasvuoletus (%) 2.25 2.25 3.25 -
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -44.5 -186,9 -231,4 1) Siséiltda Liliehol o Akersh « Kesk kehitushankk
Valuuttakurssierot 288 416 70,4 ) Siséltdd Lilieholmstorget ja Akersberga -kauppakeskusten kehityshankkeet.
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa
toiminnassa olevien kiinteistgjen valilla -3387 3385 0,2 Herkkyysanalyysi
Tilikauden lopussa 2718 1839,9 21116 Liikekiinteistojen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, sijoittajien luoma

Citycon arvostaa sijoituskiinteistonsa IAS 40 Sijoituskiinteistét - standardin mukaista kayvan arvon mallia
kayttaen. Sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan
kassavirta-analyysiin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja
tuottovaatimus.

Cityconin kiinteist6t on vuoden 2009 ja 2008 tilinpaatosta varten arvioinut Realia Group -ryhmaén kuuluva
Realia Management Oy. Citycon Oyj:n arvioinneista maksama kiinted palkkio vuodelta 2009 oli yhteensé 0,1
miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2008).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarit-
tamasta kiinteistbomaisuuden kokonaisarvosta, kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei

28 CITYCON OYJTILINPAATOS 2009

sijoituskysyntd, ja korkotaso. Sijoituskiinteistjen kdyvén arvon muutokset vaikuttavat yhtion tilikauden tulok-
seen, mutta niilla ei ole valitonta kassavirtavaikutusta. Liikekiinteistojen kayvan arvon keskeisimpia muuttujia
kymmenen vuoden kassavirta-analyysissa ovat tuottovaatimus, vuokrat, vuokrausaste ja hoitokulut. Liikekiin-
teistdjen kayvan arvon muutosherkkyytta eli riskia voidaan testata muuttamalla naita keskeisia laskentapara-
metreja. Oheisen herkkyysanalyysin l&ht6arvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan maarittdmaa sijoituskiin-
teistojen kaypaa arvoa 31.12.2009 eli 2 162,4 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin mukaan markkina-arvo on
kaikkein herkin tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille. Kun tuottovaadetta lasketaan kymmenen prosent-
tia, niin sijoituskiinteist6jen markkina-arvo nousee noin 11 prosenttia. Vastaavasti kymmenen prosentin nousu
vuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa noin 15 prosenttia. Markkina-arvo ei ole erityisen herkka kulujen eika
vajaakayttdasteen muutoksille.
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Markkina-arvo (Me) Luottotappiovarausten muutokset 24. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET
Muutos % -10% -5% *0% +5% +10% . .
tilikauden aikana Me 2009 2008
Tuottovaatimus 23909 22706 21624 20645 19756 2009 2008 s . o
Vuokratuotot 18331 20057 21624 23184 24758 L i - Ea}:e‘t”?; Tahi’a piiik‘ﬁ'“tt - 12'2 167
Hoitokulut 22452 22038 21624 21210 20787 s 3 - Yyhty A p = o8 167
Vajaakéyttd 21928 21775 21624 21473 21323 Says ' eensa ' '
Kaytetty 0,0 -
Peruttu tarpeettomana 0,0 - Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat
20. MYYTAVISSA OLEVAT 22. AINEETTOMAT HYODYKKEET - i )
Luottotappiovaraukset edelld esitetyistd rahavaroista.
SIJOITUSKIINTEISTOT Me 2009 2008 tilikauden lopussa 03 -
Myytévissa glevat sijoituskiinteistot koo§tuvat Myl- Hankintameno 1.1. 1.6 1,0
lypuron kehityshanketta varten ostetuista raken- | js5ykset 03 06  Myyntisaamiset ovat korottomia saamisia ja niiden
nusoikeuksista, jotka myytiin 12.1.2010 tehdyilla Hankintameno 31.12. 19 16 maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet vastaa-
osakekaupoilla kolmelle eri asuntosijoittajalle. Li- vat 2-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.
saksi myytdvissa olevat sijoituskiinteistot sisaltavat Kertyneet poistot ja
Akersberga Centrumin yhteydessé sijaitsevat 181 arvonalentumiset 1.1. 0,6 0.4 X
asuntoa, joiden myynnistd sovittiin heindkuussa Poistot 03 0.2 25. OMA PAAOMA
2009 Tegeltornet AB:n kanssa. Kertyneet poistot ja A) Osakeméirén muutoksen vaikutus omaan p&&omaan kuuluvissa rahastoissa
Me 2009 2008 arvonalentumiset 31.12. 10 0,6
Sijoitetun
Hankintameno 1.1. - - Osakkeid Osak Viikuresi vapaan oman
Investoinnit 83 - Kirjanpitoarvo 1.1. 0.9 0.5 ok, Paz_’.s:m‘;' hocts,  Prabosto Yhteensd
Siirto sijoituskiinteistdista 177 - Kirjanpitoarvo 31.12. 0.9 09 kpl Me Me Me Me
Hankintameno 31.12. 26,0 - 1.1.2008 220981211 2596 131,1- 1993 590,0
Aineettomat hyddykkeet koostuvat padasiassa ATK- Suunnattu maksuton osakeanti 7040 _ _ - -
21. AINEELLISET KAYTT6 OMAISUUS- ohjelmista. Osakemerkinnat osakeoptioilla 10738 - - 00 00
HYODYKKEET Padomanpalautus sijoitetun
Me 2009 2008 23. MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET vapaan oman padoman rahastosta - - - -22,1 -221
Me 2009 2008 31.12.2008 220998989 2596 1311 1773 567,9
Hankintameno 1.1. 2,0 18 N 47 54
- yyntisaamiset . :
Lisaykset 03 02 L : K 03 - Suunnattu maksuton osakeanti 60746 - - - -
Hankintameno 31.12. 23 2,0 uottotappiovaraukset 4 Omi Kkeid ti - - - 00 00
Myyntisaamiset (netto) 4.4 24 P_Tlen 0sa IEI en TVY" ! '
- - Siirtosaamiset 22 17 ddomanpalautus sijoitetun
Kertyneet poistot ja ' :
arvozalentzmisetgl. 1 13 10 Verosaamiset (sis. ALV-saamiset) 379 10,5 vapaan oman paaomanrahastosta - - - 221 221
Poistor 0’4 0'2 Muut saamiset 16 72 31.12.2009 221059735 259,6 1311 155,2 545,8
P : : Yhteensi 46,1 21,7
Kertyneet poistot ja - d o s o gse .
arvonalentumiset 31.12. 16 13 B) Kuvaus omaan pi&omaan siséltyvisté rahastoista
Myyntisaamisten ikdjakauma Ylikurssirahasto
Kirjanpitoarvo L1 08 09 Me 2009 2008 Uuden osakeyhtidlain my&ta ylikussirahastoon ei enda merkitd uusia erid. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta
Kirjanpitoarvo 31.12. 07 07 Eierantyneet 0.7 0.4 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien myota.
Aineelliset Kavits . hvidvkkeet koostuvat alle kuukausi L6 L4 Sijoitetun vapaan oman pdGoman rahasto
.l,'?,ee‘ (set kay ‘Oom,alsuus yodykxee . OOS‘ uva 1-3 kuukautta L9 03 Vuonna 2007 voimaan tulleen uuden osakeyhtiélain mukaisesti Citycon esittaa sijoitetun vapaan padoman ra-
pddasiassa koneista ja kalustosta. Koneiden ja ka- 3-6 kuukautta 0,2 01 A P A )
T i . . . haston erillisend oman padoman erédna. Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitaan mm. se osa osakkeiden
luston kirjanpitoarvot, jotka oli hankittu rahoituslea- 6-12 kuukautta 0.2 01 s ) . ) ) o o i s
) ) . . . . merkintdhinnasta, jota perustamissopimuksen tai osakeantipaatdksen mukaisesti ei merkita osakepadomaan.
singsopimuksilla, olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. 1-5vuotta 01 01 Sioi h ina 2009ia 2008 k io-ohielmi Kintoi ks
) vuonna 2009 VL5 viotta 00 0.0 jjoitetun vapaan padomanrahasto onvuosina ja arttunut optio-ohjelmien merkintGjen seka suun-
euroa ' . . natun maksuttoman osakeannin kautta.
Yhteensa 4,7 2,4
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Muuntoerot

Muuntoerot-rahasto siséltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpaatésten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto siséltaa rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen

muutoksen.

26. KOROLLISET VELAT
A) Korollisten velkojen erittelyt

Pitkdaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2009 2008
EUR 682,0 7515
EEK 443 455
SEK 439,2 3416
LTL 9,8 10,6
Yhteensd 11754 11492

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

L o Tasearvot Tasearvot Me 2009 2008
Me Efektiivinen korko (%) 2009 2008 EUR 1128 483
Pitkaaikaiset korolliset velat EEK 12 12
Lainat rahoituslaitoksilta SEK 316 01
435 Me syndikoitu laina EURIBOR +0,625 359,7 3535 LTL 0,8 08
165 Me luottolimiitti EURIBOR+0,450 1603 1427 Yhteensi 146,3 50,3
200 Me syndikoitu laina EURIBOR +0,625 1998 1942
150 Me luottolimiitti EURIBOR + 0,500 439 - B) PE'a?omalainojen ehdot
500 MSEK pankkilaina STIBOR +0,550 488 46,0 .
470 MEEK pankkilaina 5,599 26,4 2gg  Pddomalaina1/2005 _
52 MLTL pankkilaina VILIBOR + 0,525 98 113 C.l.tj/con O}/J laski 17.6.2'005 lulﬁlﬁeeseen 5-vuojt|.sen
30 Me pankkilaina EURIBOR + 0,750 300 300  Padomalainan 1/2005, jonka pagoma on 70 miljoo-
50 Me luottolimiitt EURIBOR + 0,600 499 45,0 naa euroa. Lainan kiinted vuotuinen nimelliskorko
Muut velat rahoituslaitoksilta _ 1380 154.2 on 4,70 prosenttia. Lainan emissiohinta oli 99,956
Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 7,580 69,3 733 prosenttia lainan nimellismaérasta. Pagomalaina
Pasomalaina 1/2005 4,700 - 700  eraantyy17.6.2010.
Joukkolaina 1/2009 5,461 39,4 - Pi&omalainan 1/2005 p&sasialliset ehdot:
Rahoitusleasingvelat - 02 01 1) Padomalainasta johtuvat velvoitteet ovat yhti-
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensd 11754 1149,2 6n purkautumisessa ja konkurssissa toissijaisia

oikeudessaan maksuun suhteessa Citycon Oyjin

Lyhytaikaiset korolliset velat ensisijaisten velkojien vaatimuksiin mutta ovat
Lainat rahoituslaitoksilta tasa-arvoisia suhteessa muihin velvoitteisiin,
VYritystodistukset - 326 - jotka luetaan padomalainaksi.
Rahoituslaitoslainojen lyhennyseréat - 18,0 20,1 2) Lainan p&&oma maksupéaivaan kertyneine
Muut velat rahoituslaitoksilta - 255 300 korkoineen maksetaan takaisin yhtend eréna
Pagomalaina 1/2005 4,700 70,0 - 17.6.2010, mikali yhtién ja sen konsernin vii-
Rahoitusleasingvelat - 0.2 0.2 meksi paattyneelts tilikaudelta vahvistetun
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 146,3 50,3

Syndikoidun lainan ja padomaehtoisen vaihtovelka-
kirjalainan tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankin-
tamenoon efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen
kayvat arvot on esitetty liitetiedossa 27. Rahoitus-
instrumentit.

P&aomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan litkkee-
seenlaskuhetken optio-osuuden markkina-arvo 15,1
miljoonaa euroa on kirjattu emoyhtion omistajille
kuuluvaan oman pdaoman ylikurssirahastoon.

Pitkdaikaisen korollisen velan era@ntyminen

Me 2009 2008
1-2 vuotta 190,9 90,7
2-3vuotta 91,0 170,6
3-4 vuotta 466,3 446
4-5 vuotta 300,0 485,0
yli 5 vuotta 1273 3582

Yhteensd 11754 11492
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taseen mukaiselle sidotulle omalle paaomalle
ja muille jakokelvottomille varoille j&a lainan ta-
kaisinmaksun jalkeen taysikate. Lainan kertynyt
korko 31.12.2009 oli 1,8 miljoonaa euroa.

3) Lainan pagomalle maksetaan kiinte&4 vuotuista
korkoa 4,70 % 17.6.2010 saakka. Korko makse-
taan vuosittain 17.6.2010 saakka. Mikéli lainaa
ei kokonaisuudessaan makseta takaisin erapai-
vana 17.6.2010, on korko maksamatta olevalle
lainan pddomalle sanotun péivan jélkeen 5 pro-
senttiyksikkoa yli 12 kuukauden Euribor-koron.

Korkoa voidaan maksaa ainoastaan, jos makset-
tava mdard voidaan kdyttda voitonjakoon yhtién
ja sen konsernin viimeksi paattyneelta tilikau-
delta vahvistetun taseen mukaan.

4) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan pagoma osit-
tain tai kokonaan takaisin kunakin koronmaksu-
paivéana kurssiin, joka saadaan diskonttaamalla
jaljelld olevat kassavirrat takaisinmaksupdivaan.
Diskonttauksessa kaytettdva korkokanta on
jaljella olevaa laina-aikaa vastaavan pituisen
Suomen valtion viitelainan korko lisattyna 1,5
prosenttiyksikolla.

Pédomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006
Citycon Oyj laski 2.8.2006 liikkeeseen 7-vuotisen
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006, jon-
ka padoma on 110 miljoonaa euroa. Vuonna 2008 ja
2009 toteutettujen takaisinostojen jalkeen vaihtovel-
kakirjalainaa oli laskettuna likkeeseen 76,5 miljoonaa
euroa. Lainan kiintea vuotuinen nimelliskorko on 4,50
prosenttia. Lainan vaihtohinta on 4,2000 euroa osak-
keelta, jonka perusteella velkakirjojen vaihto johtaisi
18.214.285 osakkeen liikkeeseen laskuun. Lainan
emissiohinta oli 100,00 prosenttia lainan nimellismaa-
rasta. Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina erdantyy
2.8.2013.

Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006

padasialliset ehdot:

1) P&domaehtoisesta vaihtovelkakirjalainasta joh-
tuvat velvoitteet ovat yhtién purkautumisessaja
konkurssissa toissijaisia oikeudessaan maksuun
suhteessa Citycon Oyj:n ensisijaisten velkojien
vaatimuksiin mutta ovat tasa-arvoisia suhtees-
sa muihin velvoitteisiin, jotka luetaan padoma-
lainaksi.

2) Lainan p&&oma maksupé&ivaan kertyneine
korkoineen maksetaan takaisin yhtend erana
2.8.2013, mikéli yhticn ja sen konsernin viimek-
si paattyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaiselle sidotulle omalle padomalle ja muille
jakokelvottomille varoille jaa lainan takaisin-
maksun jalkeen taysi kate. Lainan kertynyt kor-
ko31.12.2009 oli 1,4 miljoonaa euroa.

3) Lainan pagomalle maksetaan vuosittain kiinte-
4a vuotuista korkoa 4,50 % 2.8.2013 saakka.
Mikéli lainaa ei kokonaisuudessaan makseta



takaisin erdpaivana 2.8.2013, on korko maksa-
matta olevalle lainan pddomalle sanotun paivén
jalkeen 5 prosenttiyksikkda yli 3 kuukauden
Euribor-koron. Korkoa voidaan maksaa aino-
astaan, jos maksettava maara voidaan kayttaa
voitonjakoon yhtion ja sen konsernin viimeksi
paattyneeltd tilikaudelta vahvistetun taseen
mukaan. Mikali korkoa ei jonain koronmaksu-
péivana makseta kokonaisuudessaan, on korko
maksamatta olevalle korolle kyseisen koron-
maksupdivan jalkeen 5 prosenttiyksikkoa yli 3
kuukauden Euribor-koron

4) Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan halti-
jalla on oikeus 12.9.2006 - 27.7.2013 vélisena
aikana vaihtaa lainan nimellispadoma yhtion
osakkeisiin. Lainan vaihtohinta on 4,2000 euroa
osakkeelta. Vaihtohintaa voidaan tarkistaa tie-
tyissd lainaehdoissa maaritellyissa tilanteissa.
Vaihtohinnan mukaan laskettuna koko lainan
nimellispddoman vaihto johtaisi enimmillaan
18.214.285 osakkeen liikkkeeseen laskuun.

5) Yhtiélla on oikeus maksaa lainan padoma ko-
konaan takaisin nimellisarvoonsa 23.8.2010
jalkeen edellyttden, ettd yhtion osakkeiden paa-
téskurssi on vahintaan 20 kaupankayntipdivand
30 perakkaisen kaupankayntipaivan ajanjakson
aikana 140 % vallitsevasta vaihtokurssista.

Vuoden 2008 ja 2009 aikana Citycon on ostanut

takaisin avoimilta markkinoilta padomaehtoista

vaihtovelkakirjalainaa 33,5 miljoonan euron nimellis-
arvoisen madran painotettuun 53,5% keskikurssiin.

Cityconin takaisinostama mé&ara on noin 30,5% lai-

nan alkuperdisesta maarasta. Laajan tuloslaskelman

nettorahoituskulut siséltavat vaihtovelkakirjalainan
takaisinostoista kirjatun 0,6 miljoonan euron kerta-
luonteisen voiton.

C) Rahoitusleasingvelkojen erittelyt

Me 2009 2008
Rahoitusleasingvelkojen eraéntymisajat:
Rahoitusleasingvelat - véhimmais-
vuokrien kokonaismaara
Yhden vuoden kuluessa 0,2 0,2
1-5 vuoden kuluessa 0,2 0,1
Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 0,0
Yhteensa 03 0,4
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Me 2009 2008
Rahoitusleasingvelat - véhimmaisvuokrien nykyarvo
Yhden vuoden kuluessa 0,2 02
1-5 vuoden kuluessa 0,2 01
Yliviiden vuoden kuluttua 0,0 0,0
Yhteensa 03 0,4
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut 0,0 0,0
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismadra 03 0,4
Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita.
27. RAHOITUSINSTRUMENTIT
A) Rahoitusvarojen ja -velkojen tasearvot ja kdyvét arvot
Jélkimarkkina- Jélkimarkkina
Tasearvo Kéypé arvo hinta Tasearvo Kéypé arvo hinta
Me Liite 2009 2009 2009 2008 2008 2008
Rahoitusvarat
Rahavarat ja pankkisaamiset 24 19,8 198 - 16,7 16,7 -
Sijoitukset 0,0 00 - 0,0 00 -
Myyntisaamiset ja muut saamiset 23 46,1 46,1 - 21,7 21,7 -
Johdannaissopimukset 3,7 37 - 19,8 19,8 -
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 26 11426 11452 - 10559 10581 -
Pasomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 26 69,3 76,5 66,9 733 829 481
Pagomalaina 1/2005 26 70,0 70,0 70,1 70,0 70,0 64,0
Joukkolaina 1/2009 26 39,4 40,0 40,0 - - -
Rahoitusleasingvelat 26 03 03 - 0,4 0,4 -
Ostovelat ja muut velat 29 79,7 79,7 - 543 543 -
Johdannaissopimukset 330 33,0 - 29,6 29,6 -

Kayvét arvot

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperi-
aatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maa-
rittdmisessa. Seuraavassa on esitetty kayvan arvon
madrittamisen periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja
-veloille.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld
hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaise-
na tilinpaatospaivana kaypaan arvoon taseessa. Ko-
ronvaihtosopimusten kaypid arvoja maaritettaessé on
kdytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa.

Valuuttatermiinien kayvat arvot maardytyvat termii-
nin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keski-
kurssin erotuksen perusteella. Kéyvat arvot vastaavat
rahamaaraa, jonka konserni joutuisi maksamaan tai se
saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Korkojohdannaissopimusten kaypa arvo perustuu
sopimusten vastapuolipankkien maarittamaan kay-
paan arvon, joka on laskettu kayttémalla tavanomaisia
OTC markkinaosapuolten kayttamia arvonmaaritys-
menetelmid. Korkojohdannaisten IFRS7p27a mukai-
nen kdyvan arvon maaritysluokka on 2. Valuuuttajoh-
dannaissopimusten kdypé arvo perustuu julkisesti
noteerattuihin kursseihin.
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Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuva-
korkoisia, joiden kdypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kéyvan arvon ja tasearvon erotus on
lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio.

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Padomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on
kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka kaypa
arvo on sama kuin lainan nimellisarvo. Kdyvan arvon
ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioiden
taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka yli-
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kurssirahastoon kirjattu optio-osuuden markkina-
arvo liikkkeeseenlaskuhetkelld.

Pagomalaina 1/2005

P&gomalaina 1/2005 on kiintedkorkoinen joukkolai-
na, jonka kdypa arvo on sama kuin lainan nimellisarvo.
Lainan tasearvo on sama kuin kdypé arvo.

Joukkolaina 1/2009
Joukkolaina 1/2009 on kiintedkorkoinen joukkovel-
kakirjalaina, jonka kaypé arvo on sama kuin lainan
nimellisarvo. Kdyvén arvon ja tasearvon erotus on
lainan jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio .

Rahoitusleasingvelat

Rahoitusleasingvelkojen kayvat arvot perustuvat
diskontattuihin tuleviin rahavirtoihin. Diskonttokor-
kona on kéytetty samanlaisten leasingsopimusten
vastaavaa korkoa.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaa-
miset ja muut saamiset, ostovelat ja muut velat
Lyhyestd maturiteetista johtuen rahavarat ja pank-
kisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut saa-
miset, ostovelat ja muut velat osalta kdyvan arvon
katsotaan vastaavan niiden alkuperéista kirjanpito-
arvoa.

Jalkimarkkinahinta

EPRA:n suosituksen mukaista oikaistua nettova-
rallisuutta laskettaessa omaa padomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen
ja padomalainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden
hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen
joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypa
arvo poikkeavat tasta jalkimarkkinahinnasta. Témén
takia Padomalaina 1/2005, Pddomaehtoinen vaih-
tovelkakirjalaina 1/2006 ja Joukkolaina 1/2009
on arvostettu tdman tunnusluvun laskennassa jal-
kimarkkinoilla tilinpaatoshetkelld vallitsevaan hin-
taan, jotka kdyvat ilmi ylldolevasta taulukosta. Paa-
omalaina 1/2005 jalkimarkkinahinta oli 100,08%,
padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jal-
kimarkkinahinta oli 87,50% ja Joukkolaina 1/2009
jalkimarkkinahinta oli 100,00% per 31.12.2009.

B) Konsernin johdannaissopimukset

Nimellisarvo Kéypd arvo Nimellisarvo Kéypé arvo
Me 2009 2009 2008 2008
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi 48,8 -1,2 86,0 14
1-2 vuotta 70,0 10 46,0 -1,5
2-3vuotta 60,0 -30 70,0 35
3-4 vuotta 2629 -14,5 41,8 -19
4-5 vuotta 198,0 -7.3 22838 -10,1
yli 5 vuotta 97.9 -4,0 119,0 -89
Yhteensd 737,6 -29,0 5917 -17,5
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 22,0 -0,2 231 7,6
Kaikki yhteens3 759,7 -29,2 6148 -9,8
Vaihtuvakorkoisten velkojen koron tarkistus tapah- Rahavirran suojaaminen
tuu paasaantoisesti kuuden kuukauden periodeissa M€ 2009 2009 2008 2008
ja koron\'/a'Ihtosopimukset on tehtY samoille'péiville Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
mahdollisimman kattavan korkovirran suojauksen Kaypa arvo - 306 00 -239

aikaansaamiseksi.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaa-
miseen koronvaihtosopimuksia. Konserni soveltaa
IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa valtaosaan
koronvaihtosopimuksistaan. Tallgin suojaustarkoi-
tuksessa kdytettdvien koronvaihtosopimusten te-
hokkaan osan kaypien arvojen muutokset kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin.

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat
sopimusten markkina-arvoa tilinpaatéspaivan mark-
kinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kaytetty
korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin
suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuutta-
kurssivoitto 3,5 miljoonaa euroa (16,2 milj. euroa) on
kirjattu laajan tuloslaskelman valuuttakurssivoittoi-
hin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa so-
velletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 713,2
miljoonaa euroa (568,7 milj. euroa).

Tilinpaatoshetkella koronvaihtosopimusten
keskimaarainen kiinted korko on 3,79 % (4,20 %).
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Cityconin rahavirran suojaukset koostuvat korko- ja
valuutanvaihtosopimuksista, joilla suojaudutaan
tulevan korkorahavirran muutoksilta, joka on seura-
usta vaihtuvakorkoisen velan korkotason muutok-
sista. Suojattavat instrumentit ovat pitkaaikaista
vaihtuvakorkoista velkaa tai lyhytaikaista velkaa,
joka ollaan aikeissa jalleenrahoittaa erdpdivanad vas-
taavankaltaisilla ehdoilla.

Rahavirran suojaamiseksi solmittujen korko-
johdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu vas-
taamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen
vastaavia ehtoja.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat
korkovirrat vaikuttavat rahavirran suojaamisen te-
hokkaan osan voiton tai tappion maarittdmiseen
johdannaisille, jotka on maaritetty suojaamaan raha-
virtaa. Voitto tai tappio kirjataan aluksi muihin laajan
tuloksen eriinja tuloutetaan laajaan tuloslaskelmaan
sita mukaa kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.

Rahavirran suojiksi maaritetyt johdannaiset ar-
vioitiin tehokkaiksi 31.12.2009 seka 31.12.2008.
Kyseisten johdannaisten kéypa arvo verovaikutuk-
sineen oli -22,7 miljoonaa euroa (-17,7 milj. euroa)
tilikauden paattyessa ja niiden kdyvén arvon muutos
verovaikutuksineen -5,0 miljoonaa euroa (-22,6 milj.
euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin vero-
vaikutus huomioituna.

C) Riskienhallinta

Tavoitteet

Cityconissa on kaytossa kokonaisvaltainen riskien-
hallintaohjelma ERM (Enterprise Risk Management
). Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, ettd
Citycon saavuttaa liikketoiminnan tavoitteensa ja
tunnistaa tavoitteita uhkaavia riskeja ennen niiden
toteutumista.

Cityconin riskienhallintaprosessi kattaa yhtion
liketoimintoihin liittyvien riskien tunnistamisen, ar-
vioinnin, mittaamisen, rajaamisen ja valvonnan. Yh-
tion hallitus on hyvaksynyt yhtidlle riskienhallinnan
ohjesdannon, joka maarittelee yhtion riskienhallinnan
periaatteet ja jota péivitetdan saannéllisesti katta-
maan likketoiminnan muutosten vaikutukset. Lisaksi
osana ERM prosessia kullekin liiketoimintayksikolle
on laadittu oma riskienhallintapolitiikka, jossa maa-
ritetaan yksikon riskienhallinnan tavoitteet, vastuut
jakehitystavoitteet.

Osana ERM prosessia tunnistettuihin riskeihin
kohdennetaan olemassa olevia riskienhallinnan toi-
menpiteitd ja pyritadn maarittdmaan uusia toimenpi-
teitd mikalinykyisia toimenpiteitd ei koeta riittaviksi.
Onnistunut riskienhallinta pienentaa riskien toteutu-
misen todenndkdisyyttd ja pienentda toteutuneen
riskin vaikutusta.

Prosessi
Riskienhallinnan ERM prosessi jakautuu Cityconis-
sa kolmeen p&dosaan, jotka ovat 1) liiketoiminnan
paaprosesseihin viety riskienhallinta 2) riskirapor-
tointija 3) jatkuva riskienhallinnan kehittdminen.
Osana ERM:n kayttoonottoa Citycon on ana-
lysoinut ja maarittanyt viisi liikketoiminnan paapro-
sessia, jotka ovat kiinteistdhankinnat, kiinteistdjen
haltuunotto, kauppakeskusjohtaminen, kiinteistoke-



hitystoiminta ja taloudellinen suunnittelu ja kontrolli.
Kukin paaprosessi on analysoitu yksityiskohtaisesta
riskienhallinnan nékokulmasta. Kustakin prosessista
on tehty prosessikuvaus, jossa prosessi on kuvattu
tavoitetilassa, jossa parannustoimet ja riskienhal-
linnan vaatimukset ovat huomioitu. Naiden yleisten
“best practices” toimintatapojen noudattamisella on
keskeinenrooli paivittaisessa organisaation kaikissa
osissa tapahtuvassa riskienhallinnassa.

Riskiraportointi tuottaa riskianalyysia ja ris-
kienhallintatoimenpiteita hallituksen kayttoon. Ris-
kiraportoinnissa kukin litkketoimintayksikkd ja laki- ja
talousyksikdt maarittavat itsendisesti omat (dhiajan
tavoitteensa, niita uhkaavat riskit ja naihin riskeihin
liittyvat riskienhallintatoimenpiteet. Riskien mer-
kityksen maarittamiseksi ja niiden vertailtavuuden
parantamiseksi eri yksikdiden valilla, kullekin ris-
kille maaritetaan arvioitu tappio, sen toteutumisen
todennakdisyys ja riskienhallintatoimenpiteiden
vaikutus tappioon ja/tai todenndkgisyyteen. Osana
riskiraportointia kukin yksikko raportoi lisaksi edel-
lisen tilikauden aikana mahdollisesti toteutuneet
riskit seka toteutetut riskienhallintatoimenpiteet.
Riskiaineisto kerataan yhteen konsernin laajuiseen
riskirekisteriin, jonka avulla riskeista kootaan yksik-
kotason raportti kaksi kertaa vuodessa hallitukselle
ja tarkastusvaliokunnalle. Lisaksi riskiaineistosta
tehddan konsernitason riskianalyysi, jossa pyritaan
tunnistamaan keskeiset riskikeskittymat. Hallituk-
sen ja tarkastusvaliokunnan riskiraportti laaditaan
syksylla vuosisuunnittelun yhteydessa ja kevaalla
strategiatarkastelun yhteydessa. Riskienhallintaa ja
yksikkotason riskiraportit kaydaan liséksi lapi nelja
kertaa vuodessa konsernin johtoryhmassa.

Citycon pyrkii jatkuvasti arvioimaan ja kehitta-
madn ERM prosessia ja yleista riskienhallintaa. Nelja
kertaa vuodessa kokoontuu riskienhallinnan seuran-
taryhma, jonka tehtéavind on hyvaksya riskiraportit, ar-
vioida vuosittain riskienhallinnan toimenpiteiden riit-
tavyyttd suhteessa tunnistettuihin riskeihin, seurata
riskienhallintatoimenpiteiden kehittamistaja arvioida
vuosittain Cityconin riskienhallinnan riittavyytta.

Organisaatio

Kussakin liikketoimintayksikdssd seka laki- ja ta-
lousyksikdssa on ERM prosessia varten nimetty
vastuuhenkild, jonka tehtdvéana on raportoida riskit

ja toimenpiteet ja seurata niiden toteuttamista.
Hallitukselle ja tarkastusvaliokunnalle tehtdvan ris-
kiraportin laadinnasta vastaa talousyksikon rahoi-
tusjohtaja. Riskienhallinnan seurantaryhmaan kuulu-
vat toimitusjohtaja, talousjohtaja, lakiasiainjohtaja,
rahoitusjohtaja seka liiketoimintayksikdiden johtajat
taiheidén nimeémansa riskienhallinnan vastuuhenki-
16 kyseisestd yksikosta.

Rahoitusriskien hallinta
Yhdeksiliiketoiminnan kannalta merkittavaksiriskiksi
on madritelty rahoitusriskit. Rahoitusriskit ovat seu-
rausta yhtién kdyttamista rahoitusinstrumenteista,
joita padasiassakdytetaan liikketoiminnan rahoittami-
seen. Lisdksi yhtiélla on korko-ja valuuttajohdannais-
sopimuksia, joita kdytetdan yhticn liikketoiminnasta
ja rahoituksesta aiheutuvan korko- ja valuuttakurs-
siriskin hallintaan. Rahoitusriskien hallintaan yhtién
hallitus on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa maari-
tetaan korko-, valuuutta-, vastapuoli-, varainhankinta
ja sahkériskien riskienhallintaa koskevat tavoitteet,
vastuut ja mittarit. Riskienhallinnan toimenpiteita
toteuttaa rahoitusjohtaja konsernin talousjohtajan
valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tavoitteiden
toteutumisesta hallitukselle ja talousjohtajalle tilin-
paatoksen ja osavuosikatsausten yhteydessa.
Cityconissa keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tun-
nistettu kassavirran korkoriski, varainhankintariski,
luottoriski ja valuuttakurssiriski. Alla on yhteenveto-
nakasitelty naita keskeisia riskeja

Korkoriski
Cityconin keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun
kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkinakorko-
jen heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten
lainojen tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin
hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa mark-
kinakorkojen heilahtelujen negatiivinen vaikutus
yhtion tulokseen ja kassavirtaan. Yhtion tavoittee-
na on yllapitaa sellainen lainasalkun rakenne, jossa
on sopiva yhdistelma vaihtuva- ja kiintedkorkoista
velkaa. Yhtién korkoriskipolitiikan mukainen laina-
salkun tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia
ja enintaan 90 prosenttia korollisesta veloista ovat
kiintedkorkoisia.

Korkoriskin hallinnassa yhtit kayttaa koron-
vaihtosopimuksia, joilla vaihtuvakorkoinen laina voi-
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daan muuttaa kiintedkorkoiseksi. Osa suojauksesta
voidaan toteuttaa myds inflaatiojohdannaisilla. Ci-
tyconin vuoden 2009 lopun lainasalkun korkoherk-
kyytta kuvaa se, etta rahamarkkinakorkojen valitén
nousu yhdelld prosenttiyksikolla nostaisi vuoden
2010 korkokustannuksia noin 2,7 miljoonaa euroa.
Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdella
prosenttiyksikélla alentaisi korkokustannuksia 2,7
miljoonaa euroa vuonna 2010.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen herkkyytta
100 korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki
muut seikat vakioisiksi. Korkokulujen muutos on seu-
rausta korkotason muutoksesta vaihtuvakorkoisissa
veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

M€ 2009 2008
Euro 0,7 12
Ruotsin kruunu 17 13
Muut valuutat 0,3 03
Yhteensd 2,7 2,8

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman pdaoman
herkkyyttd 100 korkopisteen muutokselle oletta-
malla kaikki muut seikat vakioisiksi. Oman pdaoman
muutos on seurausta suojauslaskennan alaisten
korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta, joka
johtuu korkotason muutoksesta.

Oman padoman muutos 100 korkopisteen koron-
nousun seurauksena

M€ 2009 2008
Euro 9,6 8,4
Ruotsin kruunu 7.0 5,2
Yhteensa 16,5 13,6
Varainhankintariski

Yhtion strategiana on kasvaa Suomessa, Baltiassa
jaRuotsissa, mika puolestaan vaatii omaa ja vierasta
padomaa. Oman padoman minimimaara maaraytyy
yhtion lainakovenanttien perusteella. Konsernissa
arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liikketoiminnan
vaatimaa rahoituksen maarad kassavirtaennusteen
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avulla ja rahoitus pyritaan jarjestamaan pitkaaikai-
silla lainasopimuksilla valttden suuria keskittymisia
sopimusten erdpaivissa. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritaan takaamaan nostamattomilla
luottolimiiteilla seka kayttamalla rahoituksen han-
kinnassa useita pankkeja ja rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhticlla
tulee olla kdytdssa sitovia lainalimiitteja tai likvide-
ja varoja kattamaan hyvaksytyt ja kdynnissa olevat
investoinnit. Lisaksi yhtién likviditeetin tulee kattaa
johdon arvioima varmuusvara yllattaviad maksuja var-
ten ja yritystodistusohjelmien alla nostettujen varo-
jen takaisinmaksu turvataan sitovilla luottolimiiteilla.
Nostamattomien luottolimiittien maara 31.12.2009
oli 185,8 miljoonaa euroa.

Alla oleva taulukko esittaa konsernin rahoitus-
velkojen erdantymisen sopimuksiin perustuvien
kassavirtojen perusteella.Taulukko sisaltaad lainojen
korkoihin, padomiin ja johdannaisinstrumentteihin
liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat
korkomaksut on arvioitu tilinpaatoshetkella voimas-
sa olevan korkotason perusteella ilman diskonttaus-
ta. Johdannaissopimusten tulevat korkomaksut on
arvioutu interpoloimalla tulevat korkokiinnitykset
tilinpaatoshetken markkinakorkotasoista ja nama
tulevat kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.
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Yli kuu-
I}lle kaudeil ja }-5 Yli viiqen

M€ kul a“? l kul kuluttua Yhteensd
2009

Lainat rahoituslaitoksilta 136 84,0 10057 1459 12492
P&aaomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 34 86,8 - 90,3
Pagomalaina 1/2005 - 733 - - 733
Joukkolaina 1/2009 - 2,0 48,2 - 50.2
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,2 - 03
Johdannaissopimukset 01 19,9 16,5 -0,3 36,3
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 134 56,9 - - 703
2008

Lainat rahoituslaitoksilta 35 923 793,1 4133 13023
Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 - 3,7 97.8 - 1016
Pasomalaina 1/2005 - 33 73,3 - 76,6
Rahoitusleasingvelat - 0,2 0,1 0,0 04
Johdannaissopimukset -49 -1,1 15,7 32 12,8
Ostovelat jamuut velat (pl. korkovelat) 3838 58 - - 44,6

Yhtién kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimuset ja korkea liiketilojen kéyttoaste johtavat
pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla mainitun taulukon
mukaisista velvotteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalla
aikavalilla my6s lainojen uudelleenrahoittaminen ja sijoituskiinteistéjen myynnit voivat tulla kyseeseen. Alla
olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien eraéntyminen.

Yli kuu-
Alle kauden ja 15 Yliviiden
- alle vuod. 3 |

M€ kul kul kul kuluttua Yhteensd
2009

Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 185,8 - 185,8
2008

Nostamattomat sitovat lainalimiitit - 15,0 1720 - 187,0

Y& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen
mukaisesti.

Luottoriski

Konsernin merkittévin luottoriskikeskittyma liit-
tyy saataviin Kesko-ryhmalta. Saatavia valvotaan
annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin
katsota talla hetkelld liittyvan merkittavaa luottoris-
kia. Luottoriskin hallintaa palvelee vuokralaisriskin
hallinta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvi-
en muutosten kielteinen vaikutus litketoimintaan ja
yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keski-

tytaan asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset siséltavat vuokravakuusjérjeste-
lyja, joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia.

Myyntisaamisiin liittyvé suurin mahdollinen
luottoriski vastaa Liitetiedon 23. Myyntisaamiset ja
muut saamiset mukaista tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva
luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
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mahdollinen luottoriski on ndideninstrumenttien tase-
arvo. Citycon sijoittaa rahavarat padomaa turvaavasti
ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemark-
kinoille. Cityconin likviidit varat sijoitetaan paasaan-
toisestilyhytaikaisiin rahamarkkinatalletuksiin, joissa
vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhméan muo-
dostavat pankit, jotka ovat mukana konsernin lainaso-
pimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisaksi
maaritelty hyvaksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet
konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolisiin mai-
hin, yhti6 altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheu-
tuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta
transaktiorisking, kun ulkomaan rahan valuuttamaa-
raiset tapahtumat kaannetaan paikalliseksi kirjanpi-
tovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin tytéryhtisihin
tehdyista sijoituksista aiheutuvana tase-erien muun-
toriskina. Tase-eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan
pyrkimallé rahoittamaan ulkomaiset investoinnit
padosin kohdemaan valuutassa. Transaktioriskilta
suojaudutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden,
ettd tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu. Valuut-
tajohdannaisia kdytetdan myds suojaamaan taseen
samassa valuutassa olevien saamisten ja velkojen
mahdollista erotusta. Talla hetkella yhtién valuutta-
kurssiriski liittyy (&hinna euron ja Ruotsin kruunun
valiseen kurssivaihteluun.

Valuuttakurssiherkkyys

Oheinen taulukko esittaa laajan tuloslaskelman herk-
kyytta valuuttakurssien viiden prosentin muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Muutokset
ovat seurausta rahoitusinstrumentien kayvan arvon
muutoksista oletetulla valuuttakurssin muutoksella

Viiden prosentin valuuttakurssimuutoksen
vaikutus rahoituskuluihin

M€ 2009 2008
Ruotsin kruunu -0,2 0,5
Muut valuutat - -
Yhteens3 -0,2 0,5

Muut valuutat koostuvat Viron ja Liettuan valuu-
toista. Kyseisten maiden valuuttakurssi on sidottu
euroon kiintedlld valuuttakurssilla.

D) Pddomarakenteen hallinta

Yhtion paaomarakenteen hallinnan tavoitteena
on tukea yhtion kasvutavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimus-
ten asettamat ehdot ja turvata yhtién osingon-
maksukyky. Yhtion padaomarakennetta saadellaan
aktiivisesti ja pddomarakenteen asettamat edelly-
tykset otetaan huomioon eri rahoitusvaihtoehtoja
arvioitaessa. Yhtio voi sagtaa padomarakennettaan
tekemalla paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
lilkkeeseenlaskusta, lainarahoituksen nostamisesta
tai osingonmaksua muuttamalla.

Yhtion pitkan aikavalin tavoite omavaraisuusas-
teelle on 40 prosenttia ja nykyisten lainasopimusten
edellyttama omavaraisuusaste on vahintaan 32,5
prosenttia. Lainasopimusten edellyttama omava-
raisuusaste lasketaan IFRS:n mukaisesta kaavasta
poiketen lisaamalla omaan padomaan muun muassa
yhtién emitoima padomalaina ja padomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina. Yhtién omavaraisuusaste
31.12.2009 oli 34,2 prosenttia ja lainasopimuksen
mukainen omavaraisuusaste noin 40,6 prosenttia.



28. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2009 aikana:

Kirjattu

Kirjattu

Kirjattu

200 tulos- muihin laajan omaan 2009
Me 1.1. laskelmaan tuloksen eriin pddomaan 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,1 0,0 - - 0,0
IAS 19 Etuuspohjainen elakevastuu - 0,0 - - 0,0
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 6,8 0,0 18 - 8,6
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 6,8 0,0 1,8 - 8,6
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdyp&an arvoon 56,0 -7,2 - - 48,7
Johdannaisten arvostaminen kdypaan arvoon - - - - -
Rahoituskulujen jaksotuserot 11 0,2 - - 13
Varausten muutokset - - - - -
Laskennalliset verovelat yhteensa 57.1 -7,0 - - 50,0
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2008 aikana:

Kirjattu Kirjattu Kirjattu

200 tulos- muihin laajan omaan 2008
Me 1.1. laskelmaan tuloksen eriin pddomaan 31.12.
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 0,2 -0,1 - - 0,1
Koronvaihtosopimusten arvostaminen -1,7 0,5 79 - 6,8
Laskennalliset verosaamiset yhteensa -1,5 0,4 7.9 - 6,8
Netotus laskennallisten verovelkojen kanssa 15 - - - -
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 0,0 0,4 79 - 6,8
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostus kdyp&an arvoon 84,8 -28,8 - - 56,0
Johdannaisten arvostaminen kdypaan arvoon 0,4 -04 - - -
Rahoituskulujen jaksotuserot 13 -0,2 - - 11
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 - 0,0 571

Cityconin laskennalliset verot syntyvat padasiassa si-
joituskiinteisttjen kdyvan arvon muutoksista. Vuonna
2009 Citycon kirjasi 7,2 miljoonaa euroa (28,8 mil;j.
euroa) laskennallista veroa tuloslaskelmaan sijoituskiin-
teistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon.
Sijoituskiinteiston kaypé arvo heijastaa kiinteis-
tosta maksettavaa markkinahintaa tarkasteluhetkel-

[ ja laskennallinen vero kuvaa kiinteistén myynnin
tapahtuessa mahdollisesta myyntivoitosta makset-
tavaa veroa.

Cityconin periaatteena on realisoida kiinteisto-
jensd myynnit myymalla kiinteistdjen omistukseen
oikeuttavat osakkeet. Péasaantoisesti kiinteistdjen
omistus onjdrjestetty siten, ettd kukin kiinteistdyhtié
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omistaa yhden rakennuksen. Myytdessd ulkomailta
omistettujen kiinteistéjen omistukseen oikeuttavia
osakkeita ei myyntivoitosta tule veroseuraamuksia.
Tasta syysta Citycon ei kirjaa laskennallista veroa
ulkomailta omistettujen sijoituskiinteistdjen kayvén
arvoista. Jos ulkomailta omistettujen tytdryhtididen
kayvan arvon muutoksista kirjattaisiin laskennallista
veroa, olisi verovaikutus ollut 8,4 miljoonaa euroa
vuonna 2009 (22,2 milj. euroa) (kts. liitetieto 16.
Tuloverot).

Suomessa myytdessa suoraomisteiset kiinteis-
tot omaisuuserdnd tai kiinteistdyhtiét osakkeina
syntyy veroseuraamuksia. Tastd syystd Citycon kir-
jaa laskennallista veroa suomalaisten sijoituskiin-
teist6jensa kayvan arvon muutoksista. Laskennalli-
nen vero lasketaan sijoituskiinteiston kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta. Verotusarvo muodos-
tuu keskinaisen kiinteistoyhtion osakkeiden hankin-
tahinnasta ja lainasaamisesta yhtiélta tai suoraan
omistetun kiinteiston verotuksessa poistamatto-
masta jaanndsarvosta.

Laskennallisen veron muutos alkavan ja paatta-
vén taseen valilla kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi/
tuotoksi.

Sijoituskiinteistéjen kdypé arvo maaritetaan
IFRS-standardien mukaisesti. Keskingisten kiinteis-
téosakeyhtididen osakkeiden arvoon ja lainasaa-
misiin vaikuttavat Suomen kirjanpito- ja verolain-
saannokset. Kiinteistéyhtididen osakkeiden arvo
ja lainasaamiset muuttuvat mm. kiinteistoyhtioon
tehtyjen investointien my&ta, seka velkaa olevien
tytéryhtididen tehdessa poistoja.

Konserniyrityksillé oli 31.12.2009 13 miljoonaa
euroa (6 milj. euroa vuonna 2008) sellaisia vahvistet-
tuja tappioita, joista ei ole kirjattu verosaamista, kos-
ka naille konserniyrityksille ei todennakéisesti kerry
ennen kyseisten tappioiden vanhenemista verotetta-
vaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin hyddyntaa.
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29. OSTOVELAT JA MUUT VELAT

Me 2009 2008
Ostovelat 17,2 235
Saadut ennakot 83 51
Siirtovelat 17,8 209
Muut korottomat lyhytaikaiset velat 36,4 4,7
Yhteensd 79,7 54,3
Ostovelkojen ja muiden

velkojen tulevien maksujen ikdjakauma

Me 2009 2008
alle 30 paivaa 15,6 41,4
30-90 paivaa 62,5 54
3-6 kuukautta 15 08
6-12 kuukautta -0,1 59
1-2 vuotta 0,2 02
2-5vuotta 0,0 0,0
yli 5 vuotta 0,1 0,5
Yhteensa 79,7 54,3
Siirtovelkoihin sisaltyvat

olennaiset erédt:

Korkovelat 93 97
Muut velat 8,4 11,2
Yhteensa 17,8 20,9

30. TYOSUHDE-ETUUDET
Osakeperusteiset maksut

A) Optiojérjestelyt

Konsernilla on ollut optiojarjestelyja vuodesta 1999
ldhtien. Optiot, jotka on myonnetty 7.11.2002
jalkeen ja joihin ei ole syntynyt oikeutta ennen
1.1.2005, on kirjattu tilinpaatokseen IFRS 2 Osake-
perusteiset maksut -standardin mukaisesti. Ennen
7.11.2002 my6nnettyja optioita ei ole kirjattu kuluk-
sitilinpaatokseen.

Vuoden 2004 varsinainen yhtiokokous paatti
enintdan 3 900 000 optio-oikeuden mydntami-
sestd. Osakemerkintdan naista optio-oikeuksista
oli tilikauden 2009 loppuun mennessa kaytetty
345 075 optio-oikeutta. Jos henkild erosi konsernin
palveluksesta ennen 1.9.2008, han menetti sellaiset
optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnan aika ei
tyo- tai toimisuhteen paattymispaivana ollut alkanut.
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Hallitus saattoi kuitenkin erikseen paattaa, etta optionhaltija sai pitaa optionsa tai osan niista. Myonnettyjen
optio-oikeuksien maarissa tapahtui tdman vuoksi muutoksia vield ennen edelld mainittua paivédmaaraa. Mene-
tetyt optiot palautuivat Veniamo-Invest Oy:lle, Citycon Oj:n taysin omistamalle tytaryhticlle, jolla ei kuitenkaan
ole oikeutta merkita emoyhtionsa osakkeita. Myonnettyjen optioiden méarissa ei voi enda tapahtua muuutok-
sia, koska osakkeiden merkintaaika kaikilla optio-oikeuksilla on alkanut.

Optio antaa saajalleen oikeuden merkitd yhtion osakkeita optioehdoissa maariteltyyn hintaan ja optio-
ehdoissa maéritellyn ajan kuluessa. Osakkeiden merkintdaika optio-oikeuksilla 2004 A p&attyi 31.3.2009.
Vuoden 2004 optio-oikeuksien maarat, merkintasuhteet ja merkintahinnat tilikauden lopussa on eritelty ohei-
sessa taulukossa. Optioehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtion internet-sivuilta www.citycon.fi/optiot.
Optio-oikeuksilla ei kauden aikana merkitty osakkeita.

Myénnetyt osakeoptio-oikeudet arvostetaan kdypaan arvoon Black&Scholes -optio-hinnoittelumallilla
etuuden mydntamishetkelld ja ne kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan henkildstokuluihin jaksotettuna oi-
keuden ansaintakaudelle. Vuonna 2009 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj.
euroa vuonna 2008). Odotettavissa oleva volatiliteetti on maaritetty laskemalla yhtién osakekurssin historial-
linen volatiliteetti.

Erittely optio-oikeuksista 2004 (31.12.2009):

Optiot 2004B

Optiot 2004C

Osakeperusteiset optiot, myonnetty
koko henkilgstélle

Osakeperusteiset optiot, mydnnetty
koko henkilostélle

Jérjestelyn luonne Myonnetyt osakeoptiot Mydnnetyt osakeoptiot
Myéntamispaiva 13.9.2005 27.4.2006
Myonnettyjen instrumenttien 1195000 1250000
alkuperdinen maaré (kpl)

Toteutushinta 291 462
myoéntamispaivand, EUR

Osakkeen merkintéhinta 248 3,86
mydntémishetkelld, EUR

Voimassaoloaika sopimuksen 1660 1799

mukaan (paivien lkm)

Oikeuden syntymisehdot Cityconin palveluksessa
olo ansaintaperiodilla. Optioiden

menetys, mikali tydsuhde loppui

Cityconin palveluksessa
olo ansaintaperiodilla. Optioiden
menetys, mikali tydsuhde loppui

2004 optiot 2004 A 2004B 2004 C aiemmin. aiemmin.
Mydnnetyt optio-oikeudet, kpl 1040000 1090000 losoopp  Loreutus Osakkeina Osakkeina
Veniamo-Invest Oy hallussa, kpl - 210000 50000 Ddotettuvolatiliteetti, % 3118 2784
Merkintasuhde, optio/osake 11,2127 11,2127 112127  Odotettuoption 943 856
Merkintahinta/osake, EUR 22032 2,5908 42013  Voimassaoloaka
Osakkeiden merkintaaika alkoi 1.9.2006 1.9.2007 192008 ~ Myontamispdivans (paivien tkm)
Osakkeiden merkintéaika paattyi/paattyy 31.3.2009 3132010 3132011  Riskiténkorko, % 2.58 379
Osakemerkintaan kaytetyt optiot, kpl 345075 - - Odotettu osinko/osake, EUR 0,05 0,07*
Optioilla merkityt osakkeet, kpl 386 448 - - Odotetut 0 0
Kaytettavissa olevat optio-oikeudet - 1090000 1050000 henkilsstvahennykset
Merkittavissa olevat osakkeet - 1321843 1273335 (mydntamispaivana), %

Myontamispaivana maaritetty 0,96 0,75
Ulkona olevilla vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan merkita vield enintdén 2 595 178 osaketta. Yhtion osa- instrumentin kéypa arvo, EUR
kepadoma ei merkint6jen seurauksena nouse, koska osakkeiden merkintahinta merkitaan kokonaisuudessaan Arvonmaaritysmalli Black&Scholes Black&Scholes

sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Vuoden 2004 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden alkuperdiset merkintéhinnat maaraytyivéat
Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun keskikurssin pohjalta Helsingin pdrssissa seuraavasti:

2004A ajalla1.4-30.4.2004
2004B ajalla1.4-30.4.2005
2004C ajalla1.4-30.4.2006

lisattyna 20 %:lla. Osakkeen merkintahintoja alennetaan puolella ennen osakemerkintéa jaettavista osakekoh-
taisista osingoista ja osakekohtaisten padomapalausten maérista. Merkintahintoja on muutettu myds vuosina
2006 ja 2007 jarjestettyjen merkintaetuoikeusantien seurauksena.

Lisatietoja vuoden 2004 optio-ohjelmasta on esitetty seuraavassa taulukossa:
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*Osinko-oletus on 0,10 euroa optiojdrjestelyssd 2004B, sekd 0,14 euroa optiojdrjestelyssd 2004C.
Arvonmddritysmallissa on kdytetty 0,05 euroa (optiojdrjestelyssd 2004B) sekd 0,07 euroa (optiojdrjestelys-
58 2004C) perustuen jaettavien osinkojen ja pdGoman palautusten merkintéhintaa alentavaan vaikutukseen.

Optioiden kauden aikaiset muutokset ja painotetut keskimaaraiset lunastushinnat olivat seuraavat
(lukuunottamatta Veniamo-Invest Oy:n hallussa olevia optio-oikeuksia, joilla ei voi merkita osakkeita):



2009 2008

Toteutushinta  Toteutushinta
pai i 2009 2008
keskiarvona, keskiarvona, Optioiden Optioiden
EUR /osake EUR /osake maard maird
Tilikauden alussa 3,20 3,28 2834925 2883280
Myodnnetyt uudet optiot - - - -
Menetetyt optiot - 4,38 - -40000
Toteutuneet optiot - 2,27 - -8355
Rauenneet optiot 2,20 - -694 925 -
Tilikauden lopussa 3,43 3,20 2140000 2834925
Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa 2140000 2834925

Tilikauden aikana ei toteutettu optioita. (Vuonna 2008 toteutettujen optioiden keskiméaréinen osakekohtainen
toteutushinta oli 2,2732 euroa ja ne toteutettiin huhti- ja heindkuussa 2008. Vuonna 2008 toteutetuista opti-
oista yhti6 sai 0,0 milj. euroa, jotka kirjattiin sijoitetun vapaan oman pa&oman rahastoon.)

Ulkona olevien osakeoptioiden lunastushinnat ja raukeamisajat tilinpaatéshetkelld olivat seuraavat:

2009 2008

T i ( iden maars, (osakkeiden mairs,

Raukeamisvuosi hinta, € 1000 kpl) 1000 kpl)
2010 2,59 1322 1322
2011 4,29 1273 1273

B) Pitkan aikavilin osakepohjainen kannustinjérjestelmé

Citycon Oyjin hallitus paatti 26.4.2007 pitkan aikavalin osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta konsernin
avainhenkildille. Osakeperusteisella kannustinjérjestelmalld kannustetaan avainhenkildita pitkajanteiseen
tyontekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja vahvistetaan heidan sitoutumistaan konsernin toiminnan ke-
hittamiseen. Mahdollinen palkkio méardytyy Citycon-konsernin oikaistun osakekohtaisen likketoiminnan net-
torahavirran ja nettovuokratuottojen perusteella. Kannustinjarjestelma jakautuu kolmeen vuoden mittaiseen
ansaintajaksoon, joita olivat vuodet 2007, 2008 ja 2009.

Kannustinjarjestelman palkkiot maksetaan avainhenkilille vuosina 2008-2012 siten, etta kunkin ansainta-
jakson perusteella ansaitut palkkiot luovutetaan tasaisesti seuraavan kolmen vuoden aikana. Hallitus tekee vuo-
sittain paatckset kannustinjérjestelman piiriin kuuluvista avainhenkilista seka asetettavista tavoitteista. Palkkio
maksetaan yhtion osakkeina, rahasuorituksina tai niiden yhdistelmana. Luovutettavien osakkeiden maaréd kultakin
ansaintajaksolta maaréytyi ansaintajakson ensimmaisen kvartaalin osakkeen vaihdolla painotetulla keskikurssilla.
Osakkeina annettavat palkkiot kirjataan hallinnon kuluiksi ja oman padoman liséykseksi, ja jarjestelman rahasuori-
tusosuudet kirjataan hallinnon kuluiksi ja velkoihin. Vuonna 2009 laajaan tuloslaskelmaan kirjattu kulu oli 0,4 mil-
joonaa euroa (0,1 milj. euroa vuonna 2008).

Seuraavassa taulukossa on esitetty lisatietoja osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta:

Ansaintajakso 2009  Ansaintajakso 2008  Ansaintajakso 2007

A A A

Myéntamispéiva 22.4.2009 15.5.2008 26.4.2007
Avainhenkildiden m&aré tilikauden lopussa 27 23 15

Jaettavien osakkeiden maksimimaara myontamispaivana 221600 82200 38700
Vuonna 2008 annetut osakkeet - - 4293
Vuonna 2009 annetut osakkeet - 20109 4288
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Kannustinjérjestelman ehtojen mukaan osallistuja
voi valita tuloveroja varten maksettavan rahaosuu-
den myds osakkeina. Edella esitettyjen annettujen

Me 2009 2008

Kaytetyt vakuutusmatemaattiset oletukset

Diskonttauskorko 5% -
osakkeiden lisaksi vuonna 2009 annettiin 16 349 Jarjestelyyn kuuluvien varojen
osaketta (2 747 osaketta vuonna 2008) rahasuori- odotettu tuotto 45% :
tuksen osuudesta. Tydsuorituksesta johtuvat menot 0,0 -
Maksetut etuudet 0,0 -
C) Eldkevelvoitteet Maksusuoritukset 0,0 -
Velvoitteen nykyarvo 31.12. 03 -
Eldkejarjestelysta aiheutuvan velvoitteen nykyar- Jarjestelyyn kuuluvien
von muutokset ja jarjestelyyn kuuluvien varojen varojen kiypé arvo 31.12. 02 -
kdyvén-arvon muutokset. Odotettujaljells oleva tydssaoloaika (ka) 9 -
Me 2009 2008
Velvoitteen nykyarvo 1.1. 02 } 31. LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Korkomeno 0,0 - Me 2009 2008
Ty6suorituksesta johtuvat menot 0,0 - Voitto ennen veroja -37,5 -1623
Velvoitteen nykyarvo 31.12. 03 - Oikaisut:
Poistot ja arvonalennukset 0,7 0,5
Jarjestelyyn kuuluvien Nettotappiot (+) / voitot (-)
varojen kdypéd arvo 1.1. 0,2 - sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
Varojen odotettu tuotto 0,0 - kéyp&an arvoon 97.4 216,1
Maksusuoritukset 0,0 - Sijoituskiinteistdjen myyntituotot  -2,8 77
Jarjestelyyn kuuluvien Myytyjen sijoituskiinteistdjen
varojen kdypd arvo 31.12. 0,2 - kirjanpitoarvo 27 7,6
Osakeperusteiset maksut 0,4 03
Velvoitteen nykyarvo 03 - Muut tuotot, joihin ei liity maksua  -0,4 -59
Jarjestelyyn kuuluvien Valuuttakurssitappiot (+)/ voitot (-)
varojen kdypa arvo -0,2 - rahoituskuluissa 0,0 01
Taseeseen kirjattu velka 01 - Kéyvén arvon muutokset
johdannaisista 01 31
Tydsuorituksesta johtuvat menot 0,0 - Korko- ja muut rahoitustuotot -0,8 3.2
Korkomeno 0,0 - Korko ja muut rahoituskulut 48,5 57,2
Varojen odotettu tuotto 0,0 - Kéyttopadoman muutokset
Tuloslaskelmaan kirjattu kulu 0,0 - Myyntisaamiset ja muut saamiset -22,5 32
Ostovelat ja muut velat 332 -53
Varojen tuotto Liiketoiminnan rahavirta 119,0 103,7
Varojen odotettu tuotto 0,0 -

Vakuutusmatemaattinen voitto ( tappio) 0,0 -
Varojen tuotto 0,0 -
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Vuonna 2008 liiketoiminnan muut tuotot, joihin ei
liity maksua, sisalsivét 5,9 miljoonan euron korvauk-
sen Helsingin kaupungilta liittyen Myllypuron ostos-
keskuksen maanvuokrasopimuksen ennenaikaiseen
paattymiseen. Kyseinen korvaus on nostettu vuoden
2009 aikana.
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32. VASTUUSITOUMUKSET
A) Muut vuokrasopimukset - konserni vuok-

ralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten
perusteella maksettavat véhimmaisvuokrat:

C) Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2009 2008

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksié ja pantattu osakkeita
Lainat rahoituslaitoksilta 33,0 313

Me 2009 2008 Vastuusitoumukset veloista

Yhden vuoden kuluessa 1,1 12 Kiinnitykset !"naa—alueisiin

1-5 vuoden kuluessa 17 19 jarakennuksiin 429 406

Yliviiden vuoden kuluttua 0,1 0,0 Pankkitakaukset 454 456

Yhteens3 29 31 Pagomasitoumukset 44,0 13,0
Alv-palautusvastuut 46,2 21,3

Vuokrasopimukset sisaltavat |ahinna toimitiloja ja
autoja. Sopimusten pituudet ovat keskimaarin kolme
vuotta.

B) Muut vuokrasopimukset - konserni vuok-
ralleantajana

Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat:

Me 2009 2008
Yhden vuoden kuluessa 544 531
1-5 vuoden kuluessa 104,5 90,2
Yliviiden vuoden kuluttua 246 28,2
Yhteensd 183,4 171,5

Péadosa Citycon vuokrasopimuksista on ns. jaetun
vuokran sopimuksia, joissa vuokran maksuperus-
teet jaetaan kahteen osaan, elinkustannusindeksiin
sidottuun padomavuokraan ja yllapitovuokraan.
Vuokralaiselta erikseen perittava yllapitovuokra
kattaa omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuneet
kulut ja mahdollistaa asiakkaiden palvelun heiddn
tarpeidensa mukaisesti. Cityconilla on myds liike-
vaihtosidonnaisia sopimuksia. Niiden osuus on noin
36 prosenttia (24 prosenttia) Cityconin koko vuokra-
sopimuskannasta.

Paaomasitoumukset liittyvat paaasiassa kehitys-
hankkeisiin.

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoi-
tujen perusparannusten ja uusinvestointien osalta
arvonliséveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mi-
kali omaisuus myydaan tai se siirtyy arvonlisaverot-
tomaan kédyttodn viiden vuoden kuluessa.

Laki arvonlisaverolain muuttamisesta astui
voimaan 1.1.2008 Suomessa. Tama lakimuutos
koskee uusia investointeja, jotka ovat valmistuneet
1.1.2008 tai sen jalkeen. Naiden investointien alv-
vahennyksia koskee 10 vuoden tarkistuskausi alka-
en investoinnin valmistumisesta. Ennen vuotta 2008
valmistuneet investoinnit ovat siirtymdsaannoksen
alaisia, jolloin tarkistuskausi on 5 vuotta valmistu-
misvuoden alusta.

D) Omavaraisuus- ja korkokatesitoumus
Cityconin syndikoitujen lainojen ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusas-
teen tulee ylittaa 32,5 % ja korkokatteen tulee olla
vahintaan 1,8. Omavaraisuusastetta laskettaessa
omaan padomaan lisataan padomalainat ja vahenne-
taan konsernin johdannaissopimuksista aiheutuvat
ei-kassavaikutteinen omaan padoman kirjattu voitto/
tappio sekd véhemmistdosuus. Korkokate lasketaan
jakamalla kayttdkate, josta on oikaistu kertaluontei-
setvoitot/tappiot, varaukset sek ei-kassavaikuttei-
set erdt, nettorahoituskuluilla.

Néin laskien 31.12.2009 konsernin omavarai-
suusaste oli noin 40,6 % ja korkokate oli noin 2,3
(vuonna 2008 omavaraisuusaste oli noin 45,1 % ja
korkokate noin 2,0).
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33. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

A) Lihipiiri

Citycon-konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtig, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, vahemmistdyhtiot, hal-
lituksen jasenet, toimitusjohtaja, johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta
31.12.20090li47,0 % (31.12.2008: 43,42 %).

Konsernin Emon
Konserniyhtiot Kotimaa i % i %
Emoyhtio Citycon Oyj Suomi
Asolantien Liikekiinteistd Oy Suomi 100,0 100,0
Asunto Oy Helsingin Kivensilmankuja 3 Suomi 100,0 100,0
Asunto Oy Helsingin Myllypiha 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 Géteborg AB Ruotsi 100,0 -
Citycon Sverige AB Ruotsi 100,0 -
Coport 202 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 -
Jyvéskylan Forum Koy Suomi 100,0 100,0
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy Suomi 100,0 100,0
Jarfalla 7055 Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Helsingin Kiviparintien asumisoikeusasunnot Oy Suomi 100,0 100,0
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
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
Kuverngorintie 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 Perusyhtié Oy Suomi 100,0 100,0
Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB Ruotsi 100,0 -
Liljeholmsplan Fastighets AB Ruotsi 100,0 -
Liljeholmsplan Hotellfastigheter AB Ruotsi 100,0 -
Liljeholmstorget Development Services AB Ruotsi 100,0 -
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Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtist Kotimaa % % Konserniyhtist Kotimaa i % i %
Lillinkulma Koy Suomi 100,0 100,0 Fastighets AB Fartyget i Akersberga Ruotsi 750 -
Lintulankulma Koy Suomi 100,0 100,0 Hervannan Liikekeskus Oy Suomi 74,6 74,6
Lippulaiva Koy Suomi 100,0 100,0 Myyrméen Kauppakeskus Koy Suomi 74,0 74,0
Magistral Kaubanduskeskuse OU Viro 100,0 - Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 70,0 -
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Suomi 100,0 100,0 Kirkkonummen Liikekeskus Oy Suomi 66,7 66,7
Minkkikuja 4 Koy Suomi 100,0 100,0 Espoontori Koy Suomi 66,6 66,6
Montalbas BV. Alankomaat 100,0 100,0 Heikintori Oy Suomi 65,3 653
Myllypuron Ostoskeskus Oy Suomi 100,0 100,0 Tampereen Koskenranta Koy Suomi 63,7 63,7
Myyrmanni Koy Suomi 100,0 100,0 Myyrméen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7 -
Naantalin Tullikatu 16 Koy Suomi 100,0 100,0 Vantaan Saastétalo Koy Suomi 61,2 61,2
Oulun Galleria Koy Suomi 100,0 100,0 Espoontorin Pysakaintitalo Oy Suomi 60,1 -
Porin Asema-Aukio Koy Suomi 100,0 100,0 Big Apple Top Oy Suomi 60,0 -
PorinIsolinnankatu 18 Koy Suomi 100,0 100,0 Manhattan Acquisition Oy Suomi 60,0 -
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100,0 - Tullintori Koy Suomi 574 574
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100,0 - Espoon Asematori Koy Suomi 541 54,1
Runeberginkatu 33 Koy Suomi 100,0 100,0 Laajasalon Liikekeskus Oy Suomi 50,4 50,4
Sinikalliontie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 Retail Park Oy Suomi 50,0 50,0
Sverige 7059 Fastighets AB Ruotsi 100,0 - Espoon Louhenkulma Koy Suomi 48,9 489
Sékylan Liiketalo Koy Suomi 100,0 100,0 Pihlajamaen Liiketalo Oy Suomi 427 427
Talvikkitie Koy 7-9 Suomi 100,0 100,0 Lansi-Keskus Koy Suomi 41,4 41,4
Tampereen Hatanpaa Koy Suomi 100,0 100,0 Hakunilan Keskus Oy Suomi 41,1 41,1
Tampereen Hermanni Koy Suomi 100,0 100,0 Otaniemen Liikekeskus Oy Suomi 39,2 39,2
Tampereen Suvantokatu Koy Suomi 100,0 100,0 Kontulan Asemakeskus Koy Suomi 348 348
Tenrot Fastighets AB Ruotsi 100,0 - Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Suomi 31,3 313
Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100,0 - Salpausselantie 11 Koy Suomi 313 313
UAB Citycon Liettua 100,0 - Valtakatu 5-7 Koy Suomi 313 313
UAB Prekybos Centras Mandarinas Liettua 100,0 - Jyvéskylan Ydin Oy Suomi 29,0 215
Ultima Oy Suomi 100,0 100,0 Soukan Itdinentorni As Oy Suomi 27,3 273
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Suomi 100,0 100,0 Valkeakosken Liikekeskus Koy Suomi 25,4 25,4
Vantaan Kivivuorenlaki As Oy Suomi 100,0 100,0 Lauttasaaren Liikekeskus Oy Suomi 23,7 237
Vantaan Laajavuorenkuja 2 Koy Suomi 100,0 100,0 Hakucenter Koy Suomi 18,7 18,7
Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Suomi 100,0 100,0 Helsingin Autotalo Oy Suomi 89 89
Wavulinintie 1 Koy Suomi 100,0 100,0 Tapiolan Alueen Kehitys Oy Suomi 77 77
Veniamo-Invest Oy Suomi 100,0 100,0
Vaakalintu Koy Suomi 95,8 958 Verotusyhtymat:
Lahden Trio Koy Suomi 89,7 89,7 Hakarinne 4 Suomi 55,6 55,6
Linjurin Kauppakeskus Koy Suomi 88,5 88,5 Parkeringshuset Vapnaren Ruotsi 64,0 -
Mantyvuoksi Koy Suomi 86,8 86,8
Lappeenrannan Brahenkatu 7 Koy Suomi 845 845  B)Lihipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Suomi 838 838 Konserniyhtiét
Koskikeskuksen Huolto Oy Suomi 817 817 Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan lyhen-
Lappeen Likekeskus Koy suomi 80.2 802 yksia seka muita hallintopalveluveloituksia.
Orimattilan Markkinatalo Oy Suomi /7.3 773 Konsernitilinpaatoksessa nama tuotot ja kulut on eliminoitu. Muita lahipiiritapahtumia ei ole ollut konser-
Strémpilen AB Ruotsi 75,0 - niyhtisiden valilla.
Akersberga Centrum AB Ruotsi 75,0 -
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Johdon tydsuhde-etuudet

Johtoryhmén henkiléstékulut, Me 2009 2008
Palkat ja palkkiot 13 12
Eldkekulut - maksupohjaiset jérjestelyt 03 03
Sosiaalikulut 01 01

Yhteensd 17 15

Palkat ja palkkiot, euroa 2009 2008
Toimitusjohtaja 409977 342549

Hallituksen jasenet
Ashkenazi Ronen (hallituksen jésen 1.12.2009 alkaen) 13000 -
Bernstein Amir (hallituksen jasen 30.11.2009 asti) 36500 47000
Bolotowsky Gideon 52000 48100
Gal Amir (hallituksen jasen 13.3.2008 asti) - -
Korpinen Raimo 53000 50200
Lahdesmaki Tuomo 74300 68300
Nordman Carl G. (hallituksen jésen 13.3.2008 asti) - 1200
Ottosson Claes 47000 45800
Segal Dor J. 49000 47200
Wernink Thomas W. 179300 174200
Westin Per-Hakan 52000 47500
Zochovitzky Ariella (hallituksen jasen 18.3.2009 alkaen) 50500 -

Yhteensd 606 600 529500

Toimitusjohtajalla on oikeus siirtya elakkeelle 62 vuotta taytettydan, mikali han on tahan saakka yrityksen
palveluksessa. Toimitusjohtajan toimisopimuksen irtisanomisaika on molemmin puolin 6 kuukautta. Jos yritys
irtisanoo sopimuksen muusta kuin toimitusjohtajasta johtuvasta syysta, toimitusjohtajalle maksetaan 18 kuu-
kauden rahapalkkaa vastaava kertakorvaus irtisanomisajan palkan lisaksi.

Toimisopimukseen perustuen toimitusjohtajalle luovutettiin vuonna 2002 1 500 000 kpl vuoden 1999
optio-ohjelman mukaisia optio-oikeuksia, vuonna 2004 150 000 kpl 2004A-optio-oikeuksia, vuonna 2005
140 000 kpl 2004B-optio-oikeuksia ja vuonna 2006 140 000 kpl 2004C-optio-oikeuksia liittyen vuoden

2004 optio-ohjelmaan.

Vuoden 2009 lopussa Cityconin toimitusjohtajalla oli 100 000 optio-oikeutta 2004B ja 140 000 optio-
oikeutta 2004C. Yhtion osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan liittyen toimtusjohtajalle annettiin 11 730
osaketta vuonna 2009 (1 012 osaketta vuonna 2008). Hallituksen jésenet eivét ole mukana yhtién osakepoh-

jaisissa kannustinjarjestelmissa.
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Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtién suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd.,
jonka omistusosuus yhtidsta on n. 47 prosenttia, on
ilmoittanut yhtiolle, etta se soveltaa kansainvalisia
tilinpaatdsstandardeja (IFRS) raportoinnissaan vuo-
desta 2007 alkaen. IFRS-standardien mukaan yhti-
6lla voi olla toisessa yhtiossa madraysvalta, vaikka
sen omistusosuus yhtiossa el ylittdisi 50 prosenttia.
Gazit-Globe Ltd. on katsonut, ett3 silld on IFRS-stan-
dardien tarkoittama méaardysvalta Citycon Oyj:ssé,
koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteel-
la kdyttamaan maaraysvaltaa Citycon Oyj:n yhtio-
kokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtididen valilla
tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.lle
yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvid tietoja
vali- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen tietojen
lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy yhdistelem&an
Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatdkseensa.

34. KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET VUON-
NA 2009

Ostetut yhtiot
AB Coport 202,
omistusosuuden lisdys 100 %

Perustetut yhtiot
Asunto Oy Helsingin Kivensilmankuja 3
Asunto Oy Helsingin Myllypiha
Helsingin Kiviparintien asumisoikeusasunnot Oy

Myydyt yhtist
Keijutie 15 Koy
myyty omistusosuus 100%

35. TILINPAATOSPAIVAN

JALKEISET TAPAHTUMAT

Kéynnistetyt kehityshankkeet

Tammikuun alussa yhtié ilmoitti kahden suunnitteilla

olleen kehityshankkeen kaynnistdmisesta.
Helsingin Myllypuroon rakennetaan vuosina

2010-2012 uusi kauppakeskus entisen ostoskes-

kuksen tilalle ja sen yhteyteen 255 vapaarahoit-

teista vuokra- ja asumisoikeusasuntoa sekd 270

autopaikan suuruinen maanalainen pysakéintihalli.

Hankkeen kokonaisarvo on yli 60 miljoonaa euroa,
josta Cityconin omistukseen tulevan kauppakeskuk-
sen ja pysakdintihallin osuus on noin 20 miljoonaa
euroa. Citycon myi vuoden alussa kaikki kauppakes-
kuksen yhteyteen rakennettavat asunnot ja niiden
omistamista varten perustamansa kolme yhtiota.
Asuntosijoittajat vastaavat kukin omien asuntojensa
rakennuttamisesta ja vuokraamisesta. Uuden kaup-
pakeskuksen vuokrattava pinta-ala on noin 7 300
nelidmetria. Liiketiloista on vuokrattu talla hetkelld
yli 60 prosenttia.

Cityconin Espoossa sijaitseva kauppakeskus
Espoontori uudistetaan vuoden 2010 aikana pe-
rusteellisesti. Kauppakeskuksen 10 400 m? tilat ja
pysakdintilaitos peruskorjataan sekd ajanmukaiste-
taan vastaamaan tamadn pdivan asiakkaiden tarpeita.
Citycon investoi hankkeeseen 18 miljoonaa euroa.

Helmikuussa yhtié ilmoitti aloittavansa Jyvasky-
l&ssa sijaitsevan kauppakeskus Forumin perusteel-
lisen uudistamisen. Yhtio investoi hankkeeseen 16
miljoonaa euroa.

Yhteensé Citycon investoi naihin kolmeen hank-
keeseen noin 54 miljoonaa euroa.

Osakemerkinndt optio-oikeuksilla

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla B-op-
tio-oikeuksilla merkittiin vuoden alussa 356 558
yhtién osaketta 2,5908 euron osakekohtaiseen
merkintdhintaan. Osakkeiden merkintdhinta
923 770,47 euroa kirjattiin sijoitetun vapaan oman
padoman rahastoon. Uudet osakkeet merkitaan
kaupparekisteriin arviolta 15.2.2010, jolloin City-
conin osakkeiden rekisterdity lukumdara nousee
221 416 293 osakkeeseen. 2004 B-optio-oikeuk-
silla voidaan merkitd vield enintaan 965 285 uutta
yhtién osaketta.



TUNNUSLUVUT

1) Konsernin viiden vuoden tunnusluvut

Me Laskentakaava 2009 2008 2007 2006 2005
Laajan tuloslaskelman tiedot

Liikevaihto 186,3 1783 151,4 1194 92,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 6,1 0,5 0,6 03
Liikevoitto/-tappio 103 -105,0 298,7 196,5 105,2
Tappio/voitto ennen veroja -37.5 -1623 2535 165,6 74,2
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tappio/voitto -343 -124,1 2003 1249 59,2
Tasetiedot

Sijoituskiinteistét 21474 21116 22489 14479 956,6
Lyhytaikaiset varat 918 524 48,1 33,1 25,5
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma 7311 799,1 9820 565,3 356,6
Vahemmistdosuus 36,8 38,2 289 15,0 36
Korolliset velat 13217 11995 1154,0 814,0 580,5
Velat yhteensa 14853 13412 12977 906,1 6229
Oma padoma ja velat yhteensa 22532 21785 23086 1486,4 983,1

Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut

Omavaraisuusaste, % 1 34,2 38,5 439 391 36,7
Omavaraisuusaste pankille, % 40,6 451 50,1 498 408
Nettovelkaantumisaste (Gearing), % 2 169,5 1413 1118 136,6 156,8
Oman padoman tuotto-% (ROE) 3 -47 -15,0 233 258 225
Sijoitetun pa&oman tuotto-% (ROI) 4 -0,5 -1.5 16,3 16,8 135
Quick ratio 5 04 0,5 03 0,2 03
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 1346 1579 603,9 436,4 178,55
%-osuus liikkevaihdosta 722 88,6 3989 365,5 193,6
Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos/osake, euroa 6 -0,16 -0,56 1,00 0,76 0,46
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 -0,16 -0,56 091 0,73 0,45
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,30 0,21 0,20 0,20 0,19
Oma pagoma/osake, euroa 9 331 3,62 444 3,30 239
Nettovarallisuus (EPRA NAV) per osake, euroa 10 3,54 3,88 4,82 3,52 2,46
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) per osake, euroa 11 3,35 3,80 442 314 2,40
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 12 -19 -3 3 7 7
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa 0,10Y 0,10 0,10 - -
Osakekohtainen osinko, euroa 0,049 0,04 0,04 0,14 0,14
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman palautus yhteens&/osake, euroa 0,147V 0,14 0,14 0,14 0,14
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta, % 13 -90,2 -24,9 139 18,4 30,7
Efektiivinen osinko-ja padgomanpalautustuotto, % 14 0,0 0,1 43 2,8 4,5
Operatiiviset tunnusluvut
Nettotuotto-% 15 6,1 5.8 5.8 7.1 8,4
1) Hallituksen esitys Taloudellinen vuokrausaste, % 17 95,0 96,0 95,7 97,1 97,2
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 961150 937650 923980 739020 595973
Laskentakaavat sivuilla 53-54. Henkil6std tilikauden lopussa 119 113 102 73 57
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2) Konsernin operatiivinen ja ei-operatiivinen viiden vuoden tulos

Me laskentakaava 2009 2008 2007 2006 2005
Operatiivinen tulos 18
Nettovuokratuotto 1254 1218 1034 828 67,0
Operatiiviset hallinnon kulut -177 -16,5 -16,5 -123 -8,3
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01 0,5 0,6 03
Operatiivinen liikevoitto 107,7 105,3 87,4 711 59,0
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -477 -542 -447 -320 -25,6
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -6,2 -4,8 -3,4 -5,5 -4,6
Operatiiviset laskennalliset verot -0,2 02 -0,2 -3,0 -2,8
Operatiivinen vahemmistén osuus -28 -28 -0,9 -0,3 -0,3
Yhteensd 50,9 43,8 383 30,4 257
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 20 0,23 0,20 0,19 0,19 0,19
Ei-operatiivinen tulos 19
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon -97.4 -216,1 2114 1201 459
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté 0,1 01 -0,1 59 03
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 -0,4 0,0 -0,6 0,0
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 6,0 00 - -
Ei-operatiiviset kertaluonteiset rahoituskulut (netto) - - - -0,9 -5,5
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset -0,1 -3,1 -0,6 2,0 -
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot -0,3 -1,8 0,0 -1,9 13
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 73 29,7 -46,0 -28,8 -83
Ei-operatiivinen vdhemmisttn osuus 53 176 =27 -1,3 -0,4
Yhteensd -85,2 -167,9 1621 94,5 335
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,39 -0,76 0,71 0,54 0,25
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto -343 -124,1 2003 1249 59,2

Laskentakaavat sivuilla 53-54.
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3) Konsernin operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos vuosineljanneksittain

Me laskentakaava  Q4/2009  Q3/2009 Q2/2009 Q1/2009 Q4/2008 Q3/2008 Q2/2008 Q1/2008
Operatiivinen tulos 18
Nettovuokratuotto 316 325 31,0 30,3 30,2 31,5 30,5 29,7
Operatiiviset hallinnon kulut -53 -39 -39 -4,6 -4,6 -39 -4,2 -3,8
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 01 0,0 0,0 0,0
Operatiivinen liikevoitto 26,3 28,6 271 25,7 25,6 27,6 26,2 25,9
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -119 -11,7 -121 -12.0 -11,7 -14.6 -14.1 -138
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,2 -2,0 -1,5 -1,4 -1,4 -1,0 -1,2 -1,2
Operatiiviset laskennalliset verot -0,1 01 -0,2 0,0 0,0 0,2 0,0 -0,1
Operatiivinen vahemmistdn osuus -0,6 -0,7 -0,7 -0,7 -0,7 -0,9 -0,7 -0,4
Yhteensd 125 14,2 12,6 11,6 11,8 113 10,2 10,4

Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,

(laimennettu EPRA EPS), euroa 20 0,06 0,06 0,06 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Ei-operatiivinen tulos 19
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -38,6 -1,2 -26,0 -316 -59,3 -717 -85,5 0,5
Tappiot/voitot sijoituskiinteistéjen myynneista - - - 01 0,0 0,0 0,0 0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 - - - -0,1 0,0 -0,2 -0,2
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 - - - 59 - - 01
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset -0,1 0,0 03 -03 -1,4 -0,6 0,2 -1,4
Tilikauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot - - - -0,3 -0,8 - - -1,1
Ei-operatiiviset laskennalliset verot 14 -04 47 15 7.5 8,2 11,6 24
Ei-operatiivinen vahemmistn osuus 1,1 0.7 14 22 56 6,8 7.0 -1,8
Yhteensd -36,3 -0,9 -19,5 -28,4 -42,5 -57.3 -66,8 -13
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu, euroa -0,16 0,00 -0,09 -0,13 -0,19 -0,26 -0,30 -0,01
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto -238 133 -7,0 -16,8 -30,7 -46,0 -56,6 9,1
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TUNNUSLUVUT

4) Segmentti-informaatiota vuosineljinneksittsin

Me Q4/2009 Q3/2009 Q2/2009 Q1/2009 Q4/2008 Q3/2008 Q2/2008 Q1/2008
Liikevaihto
Suomi 327 324 326 335 32,0 319 316 314
Ruotsi 12,4 9,9 9,5 93 10,1 10,5 10,6 10,7
Baltia 38 3,6 35 31 31 21 21 22
Yhteensd 48,9 45,9 45,6 45,9 45,2 44,6 44,2 44,3
Nettovuokratuotto
Suomi 23,0 23,4 229 231 22,6 23,4 225 223
Ruotsi 6,1 6,4 56 52 53 6,5 6,4 58
Baltia 25 2,7 25 21 22 15 15 16
Muut 00 00 00 00 0,0 0,0 0,0 00
Yhteensd 31,6 325 31,0 30,3 30,2 315 30,5 29,7
Operatiivinen liikevoitto
Suomi 21,4 22,0 21,4 21,5 21,0 22,1 21,2 21,1
Ruotsi 51 57 4,8 44 4,5 6,0 54 50
Baltia 22 25 22 19 2,0 14 14 15
Muut -23 -16 -14 -20 -1,9 -19 -1,7 -16
Yhteensd 26,3 28,6 27,1 25,7 25,6 27,6 26,2 259
Liikevoitto/-tappio
Suomi 6,8 17,4 10 -4,0 -21,7 -229 -37,4 19,0
Ruotsi -12,0 4,4 01 78 -16,9 -233 -15,7 6,7
Baltia -4,9 72 15 -7,7 12,6 4,0 -4,5 23
Muut -23 -16 -14 -20 -2,0 -19 -19 -16
Yhteensd -12,4 27,4 11 -58 -27,9 -44,1 -59,5 26,4
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Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008
Bruttovuokratuotto 104,1 100,8
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 39 34

Liikevaihto 2 108,1 104,2
Hoitokulut 51,0 50,6
Vuokraustoiminnan muut kulut 3 0,2 01

Nettovuokratuotto 56,9 53,5
Hallinnon kulut 4.5 18,0 21,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 6 23 5,6

Liikevoitto 41,2 37,3
Rahoitustuotot 90,1 1182
Rahoituskulut -105,2 -134,5

Rahoituskulut (netto) 7 -15,1 -16,4

Voitto ennen veroja 26,1 21,0
Tuloverot 8 7.5 6,9

Tilikauden voitto 18,5 14,1
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Emoyhtion tase, FAS

Me Liite 31.12.2009 31.12.2008 Me Liite 31.12.2009 31.12.2008
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma padoma 16
Aineettomat hyddykkeet 9 10,5 11,4 Osakepaaoma 259,6 259,6
Aineelliset hyddykkeet 10 34,0 321 Ylikurssirahasto 1331 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman rahasto 1570 179,0
Tytéryhtidosakkeet 11 8303 826,4 Edellisten tilikausien voitto/tappio 89 37
Osakkuusyhtiéosakkeet 12 34,8 348 Tilikauden voitto/tappio 185 14,1
Muut sijoitukset 13 8648 746,6 Oma pddoma yhteensd 577,1 589,4
Sijoitukset yhteensa 17299 1607,8
Vieras padoma 17
Pysyvit vastaavat yhteensa 17744 16513 Pitkaaikaiset velat
Padomalaina 1/2005 - 70,0
Vaihtuvat vastaavat Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 69,3 733
Lyhytaikaiset saamiset 15 285 431 Joukkolaina 1/2009 394 -
Rahat ja pankkisaamiset 6,6 0,7 Muu pitkaaikainen vieras padoma 955,7 860,6
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 351 43,9 Pitkdaikaiset velat yhteensd 10644 10039
Lyhytaikaiset velat
Vastaavaa yhteensa 1809,5 1695,1 Pagomalaina 1/2005 70,0 -
Muu lyhytaikainen vieras padoma 98,0 1018
Lyhytaikaiset velat yhteensd 168,0 1018
Vieras padoma yhteensd 12324 1105,7
Vastattavaa yhteensd 1809,5 1695,1

46 CITYCON QY TILINPAATOS 2009




Emoyhtion rahavirtalaskelma, FAS

Me 1.1.-31.12.2009 1.1.-31.12.2008

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 26,1 21,0
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 4,2 3,0
Hoitokulut, joihin ei liity maksua 20,6 21,7
Rahoitustuotot ja-kulut 15,1 16,4
Muut oikaisut -11 -4,1
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta 64,8 579
Kéyttopadoman muutos -10,8 1,0
Liiketoiminnan rahavirta 54,0 58,8
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -46,7 -64.8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 14,2 19,8
Totetuneet kurssivoitot ja-tappiot 11,8 51
Maksetut/saadut valittémat verot -93 0,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 24,0 19,6

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -4,8 2,1
Luovutustuotot aineellisista hyodykkeista - 0,7
Myénnetyt lainat -154,5 -399,5
Lainasaamisten takaisinmaksut 829 5107
Tytéryhtidosakkeiden lisdykset -6,2 -1019
Myydyt tytaryhtidosakkeet 3,1 43
Ostetut vahemmist6t ja osakkuusyhtidosakkeet - -0,7
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet - 0,6
Investointien nettorahavirta 79,5 121

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 148,5 72,0

Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -75,9 -125,8

Pitkaaikaisten lainojen nostot 2939 516,8

Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -270,8 -469,3

Maksetut osingot ja padoman palautus

sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -30,9 -30,9
Rahoituksen nettorahavirta 64,8 -37.2
Rahavarojen muutos 93 -5,5
Rahavarat tilikauden alussa -10,9 -6,8
Valuuttakurssien muutosten vaikutus - 14
Rahavarat tilikauden lopussa -1,5 -10,9

1) Emoyhtién rahavarat ovat 31.12.2009 ja 31.12.2008 negatiivisia johtuen konsernitilistd, jossa emoyhtion
pankkitilin saldo voi olla negatiivinen. Konsernitilin saldo -8,1 miljoonaa euroa 31.12.2009 ja-11,6 miljoonaa
euroa 31.12.2008 on emoyhtién taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pddomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LITETIEDQT, FAS

1. EMOYHTION TILINPAATOKSEN

LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaatds on laadittu suomalaisen lain-
saddannon mukaan.

Tuloslaskelmamuoto

Tilinpadtoksen tuloslaskelma esitetdan toimintokoh-
taisesti. Taten tuloslaskelmassa esitetaan brutto- ja
nettovuokratuotot.

Pysyvét vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseisiin alkuperai-
seen hankintamenoonsa vahennettynd arvonalen-
nuksin seka kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Kiinteistdomaisuus

Rakennusten hankintameno poistetaan 2-4 prosen-
tin vuotuisin tasapoistoin. Korjausmenot kirjataan
niiden toteutuessa kuluksi.

Muu kayttéomaisuus

Muihin pitkavaikutteisiin menoihin sisaltyy kiinteis-
téomaisuuden hankintaan liittyvia aktivoituja kus-
tannuksia, jotka poistetaan kolmen vuoden kuluessa,
seka vuokratilan muutostoitd, jotka poistetaan vuok-
rasopimusten kestoaikana.

Koneet ja kalusto poistetaan 25 prosentin vuo-
tuisin menojaanndspoistoin. Koneisiin ja kalustoon
sisaltyy myos rakennusten tekniset laitteet, jotka
poistetaan myés 25 prosentin menojaédnndspois-
toin.

Eldketurvajérjestelyt
Henkilokunnan elaketurva on hoidettu lakisdateisin
elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan méérdiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatospaivan
kurssiin ja valuuttakurssierot on kirjattu tulokseen
kurssieroihin.

Padomalaina ja pddomaehtoinen
vaihtovelkakirjalaina

Padomalaina ja pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalai-
na ovat esitetty omina erinaan vieraassa paaomas-
sa.

Verot
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessd esitettavat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pydristetty miljooniksi euroiksi tar-
kemmista luvuista ja siksi yksittéisten lukujen sum-
ma ei aina tdsmaad yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO
Me 2009 2008

Toimialoittainen jakauma:

Kauppakeskukset
Paakaupunkiseutu 334 34,0
Muu Suomi 45,6 40,4
Muut kauppapaikat 291 298
Yhteensd 108,1 104,2

Maantieteellisesti emoyhtion liikevaihto syntyy Suo-
messa. Emoyhtion liikevaihtoon sisdltyy seuraavia
konserniyhtiéilta veloitettuja isanndinti- ja hallinto-
palvelumaksuja:

Me 2009 2008

Yhteensa 1,2 1,1

3. VUOKRAUSTOIMINNAN MUUT KULUT
Me 2009 2008

Vuokratilan muutosty6t

javuokrauksen valityspalkkiot 0,1 01
Luottotappiot 0,2 0,1
Yhteensd 0,2 0,1
4. HENKILOSTOKULUT

Me 2009 2008

Henkiloston maard

keskimaarin tilikauden aikana 77 75
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 6,4 58
Elakekulut 1,0 0,9
Muut henkilgsivukulut 0,5 0,5
Yhteensa 79 7.2
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Me 2009 2008 Me 2009 2008
Henkiléstokuluihin siséltyy johdon Korkokulut ja muut rahoituskulut
palkkoja ja palkkioita Saman konsernin yrityksille 124 131
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 0,4 03 Valuuttakurssitappiot 499 68,9
Hallituksen palkat ja palkkiot 0,6 0,6 Muut korko- ja rahoituskulut 42,9 52,5
Yhteensa 1,0 1,0 Rahoituskulut yhteensa 105,2 1345
5.POISTOT JA ARVONALENNUKSET Rahoituskulut (netto) -151 -16,4
Me 2009 2008
Hallinnon kuluihin siséltyy seuraavat 8. TULOVEROT
suunnitelman mukaiset poistot Me 2009 2008
jaarvonalennukset: Tilikauden verot 75 -6,9
Poistot aineettomista hyddykkeista 2,9 21
Poistot rakennuksista 9. AINEETTOMAT HYODYKKEET
jarakennelmista 0,5 0,5 Me 2009 2008
Poistot koneista ja kalustosta 0,4 0,4
Tytaryhtidosakkeiden Aineettomat oikeudet
arvonalennukset 0,4 50 Hankintameno 1.1. 1.4 09
Yhteensa 42 8.0 Lisaykset 03 0,5
Hankintameno 31.12. 17 1.4
6. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA KULUT
Me 2009 2008 Kertyneet poistot 1.1. -0,6 -0,5
Tilikauden poisto -0,2 -0,2
TytéryhtiSosakkeiden ja Kertyneet poistot 31.12. -09 -06
muiden sijoitusten myyntivoitot 11 4,1
Kiinteistdjen hallinnointipalkkiot Kirjanpitoarvo 31.12. 0,8 08
saman konsernin yrityksilta 12 13
Muut tuotot 0,0 0,2 Liittymismaksut
Yhteensd 23 5.6 Hankintameno 1.1. 02 0.2
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,2
7. RAHOITUSKULUT (NETTO)
Me 2009 2008 Muut pitkévaikutteiset menot
Osinkotuotot H'arjkintameno 1.1. 16,6 9,6
Saman konsernin yrityksilta 0,1 0,1 Llﬂsaykse't —— L7 7.0
Muilta 00 0.0 Surtg erienvalilla 0,0 0,0
Yhteenss 01 01 Hankintameno 31.12. 184 16,6
Korko- ja muut rahoitustuotot K'e'rtyneet poi'stot LL 6.2 43
Saman konsernin yrityksilta 37,7 393 Tilikauden p0}sto 2.7 -19
Vaihtovelkakirjalainan Kertyneet poistot 31.12. -89 -6,2
takaisinostosta syntynyt voitto 23 9,4 —
Valuuttakurssivoitot 500 687  Kujampitoarvo31.12. 35 104
Muut korko- ja rahoitustuotot 0,1 07 - -
Yhteenss 90,1 1181 Aineettomat hyédykkeet
yhteensa 31.12. 10,5 11,4
Rahoitustuotot yhteensd 90,1 118,2




EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

10. AINEELLISET HYODYKKEET Me 2009 2008 14. TYTARYHTIOT JA 16. OMA PAAOMA
Me 2009 2008 Keskeneraiset hankinnat OMISTUSYHTEYSYRITYKSET Me 2009 2008
Maa-alueet Hankintameno 1.1. 24 17 Emoyhtidn tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset on Osakepaioma 1.1. 259,6 259,6
Hankintameno 1.1. 33 33 Lisaykset 26 1,4 esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa koh- Osakepésoma 31.12. 2596 2596
Kirjanpitoarvo 31.12. 33 33 Vahennykset 00 07 dassa 33. Lahipiiritapahtumat.

Siirto erien valilla 00 00 Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331
Rakennukset ja rakennelmat Kirjanpitoarvo 31.12. 4,9 2,4 15. LYHYTAIKAISET SAAMISET Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1
Hankintameno 1.1. 68,6 68,3 Me 2009 2008
Lisaykset 01 04 Aineellisﬂet hyédykkeet Saamiset konsernin ulkopuolelta Sijoitetun vapaan oman
Siirto erien valilla 0,0 - yhteensd 31.12. 34,0 321 Myyntisaamiset 12 07 padoman rahasto 1.1. 179,0 201,1
Hankintameno 31.12. 68,7 68,6 Johdannaissopimukset N 198 Osakeoptiot - 00

11. TYTARYHTIOOSAKKEET Muut saamiset 01 02 Omien osakkeiden myynti 0.0 -
ﬁelr:ynzet poistot 1.1. 43(55 —43,; Me 2009 2008 Muut saamiset yhteens 01 200 Paaoman palautus sijoite;un . -

ilikauden poisto -0, -0, - - vapaan oman padoman rahastosta -22, =22,

Kertyneet poistot 31.12. -44.1 -43,6 Hankintameno 1.1. 8264 7338 YhtSur:‘oiaamlset gi 28; Sijoitetun vapaan oman

Lisaykset 6.2 1019 semes ' ' padoman rahasto 31.12. 157,0 179,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 246 250 Arvonalennukset :O'4 :510 Saamiset saman konsernin yrityksilta

Vahennykset 20 4.3 Myvnti h o1 09 Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 17,8 12,6
Koneet ja kalusto Kirjanpitoarvo 31.12. 8303 8264 yyntisaamiset , : Osingonjako 88 88
Hankintameno 1.1. 53 4,9 halzasaa?liset iset gg 4513 Tilikauden voitto 18,5 14,1
Lisaykset 0.2 04  12.0SAKKUUSYHTIGOSAKKEET Mc:,lu::z n:é:famlse 9:1 0:8 Voitto edellisilts tilikausilta31.12. 27,5 17,8
Hankintameno 31.12. 2.5 2.3 Me 2009 2008 Muut saamiset yhteensa 13,7 10,8

Hankintameno 1.1. 348 347 Korkosaamiset 10,9 10,4 Oma péiﬁoma yhteens'é 31.12. 577.1 589,4
Kertyneet poistot 1.1. -39 35 Lisaykset - 07 Muut siirtosaamiset 01 01
Tilikauden poisto 04 04 Vahennykset - -0.6 Siirtosaamiset yhteensa 11,0 10,5 17. VIERAS PAAOMA
Kertyneet poistot 31.12. 43 39 Kifanpitoarvo3L.12. 348 348  Yhteenss 268 223  A)Pitkdaikainen vieras pisoma
Kirjanpitoarvo 31.12. 12 14 13. MUUT SIJOITUKSET Lyhytaikaiset saamiset 285 51 Me 2009 2008

Me 2009 2008 Kiintedkorkoiset lainat
Koneet jakalusto sisaltad Pagomalaina 1/2005 Y - 70,0
my®s rakennusten teknisia laitteita. Véhemmistdyhtidosakkeet Pasomaehtoinen vaihtovelka-

Hankintameno 1.1. 37 37 kirjalaina 1/2006 ! 69,3 733
Muut aineelliset hygdykkeet Kirjanpitoarvo 31.12. 37 37 Joukkolaina 1/2009 394 -
Hankintameno 1.1. 0,2 0,2
Hankintameno 31.12. 0,2 0,2 Lainasaamiset saman Vaihtuvakorkoiset lainat, joista

konsernin yl’it\/ksilté 8573 7429 sovittu kiintedkorkoisiksi
Kertyneet poistot 1.1. -0,2 -0,2 Muut saamiset koronvaihtosopimuksilla 7376 609,8
Kertyneet poistot 31.12. -0,2 -0,2 konsernin ulkopuolelta 38 0.0 markkinaehtoisiin korkoihin

Muut sijoitukset yhteensd 31.12.  864,8 746,6 sidottuja lainoja 195,1 2396
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,1 Yhteensa 9327 8494

Sijoitukset yhteensﬁ 31.12. 17299 1607,8 Seuraavan vuoden

lyhennysosuudet -18,0 -18,0
Yhteensa 914,7 831,4
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

Me 2009 2008

Pitkdaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta 914,7 8314
Lainat saman konsernin yrityksilta 41,0 29,2

Pitkaaikainen vieras padoma yhteensa 955,7 860,6
Velat, jotka erd@ntyvat myohemmin
kuin viiden vuoden kuluttua 17,5 270,7
B) Lyhytaikainen vieras pddoma
Me 2009 2008
Lyhytaikainen korollinen vieras pddoma
Pagomalaina 1/2005 70,0 -
Yritystodistukset 32,6 -
Lainat rahoituslaitoksilta 18,0 48,0
Lainat saman konsernin yrityksilta 183 189
Yhteensd 1389 66,9
Lyhytaikainen koroton vieras padoma
Velat konsernin ulkopuolelle
Saadut ennakot 03 0.2
Ostovelat 07 09
Verovelka 14 31
Alv-velka 11 12
Johdannaissopimukset 0,2 36
Muut velat 01 0,0
Muut velat yhteensa 28 7.9
Korkovelka 7.8 83
Muut siirtovelat 23 21
Siirtovelat yhteensd 10,1 10,3
Yhteensd 13,9 19,4
Velat saman konsernin yrityksille
Ostovelat 0,0 0,4
Rahoitusvastikevelat 123 123
Muut velat 19 16
Muut velat yhteensa 14,2 139
Siirtovelat 11 11
Yhteensa 15,2 15,4
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensa 168,0 101,8
Vieras padoma yhteensd 12324 1105,7

1) Pédomalainan ja pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehdot on esitetty konsernitilinpddtéksen liitetie-
doissa kohdassa 26. Korolliset velat.
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Cityconin kaikki johdannaisopimukset laaditaan emoyhti6 Citycon Oyj:n nimiin. Johdannaissopimusten kayvét
arvot on esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa 27. Rahoitusinstrumentit.

18. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhticlla ei ole kiinnityksié eikd annettuja vakuuksia.

A) Leasingvastuut

Me 2009 2008
Leasingsopimuksista maksettavat maarat
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1,0 1,1
My8hemmin maksettavat 10 11
Yhteensa 2,0 2,2

Cityconinrahoitusleasingsopimukset koskevat padasiassa toimiston atk-laitteita ja koneita sekd autoja ja toimitiloja.

B) Annetut takaukset

Me 2009 2008
Pankkitakaukset 454 456
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta 5,4 54

C) ALV-tarkistusvastuut

10 vuoden
5 vuoden tarkistuskausi tarkistuskausi

Me 2009 2008 2009

Kiinteistdinvestointimeno (netto) 09 09 0,5 0,5
Kiinteistéinvestoinnin alv (100% osuus) 03 03 0,1 0,1
josta vahennetty alv valmistumishetkella 03 03 0,1 01
Vuotuinen tarkistuksen alainen maara 01 01 0,0 0,0
Tarkistusvastuu 31.12. 0,0 0,1 0,0 01




SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2009

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OMISTUSJAKAUMA RYHMITTAIN 31.12.2009

Osuus osakkeista Omistajien Osuus Osakkei Osakkei

Nimi Osakkeet, kpl ja dénistd, % lukumaird  omistajista, % kpl %
Keskinainen Elakevakuutusyhtié llmarinen 1868914 0,85 Rahoitus-ja vakuutuslaitokset 39 1,05 202969133 91,82
Sijoitusrahasto Aktia Capital 1400000 0,63 Yritykset 257 6,89 2631912 1,19
Odin Finland 1276111 0,58 Kotitaloudet 3372 90,32 9279146 4,20
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 1188401 0,54 Julkisyhteis6t 5 013 2524814 114
Bnp Paribas Arbitrage 720995 033 Ulkomaat 35 0,94 3181775 1,44
SR Danske Invest Suomi Osake 659 287 0,30 Voittoa tavoittelemattomat yhteisct 25 0,67 472955 0,21
Nordea Fennia Sijoitusrahasto 503000 0,23 Kaikki yhteensa 3733 100,00 221059735 100,00
Valtion eldkerahasto 500000 0,23 - joista hallintarekisterdityja 10 196309 544 88,80
von Fieandt Johan 480000 0,22 Liikkeeseenlaskettu maara 221059735
Tudeer Lauri 466920 0,21
10 suurinta yhteensa 9063628 4,10

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUMA 31.12.2009 OSAKKEIDEN MAARAN MUKAAN
Hallintarekisterdidyt osakkeet . Omistajien . Osuus Osakemairs, . QEB'SE;;::
Sampo Pankki Oyj 104361526 4721 Osakkeita, kpl lukumdird  omistajista, % kpl  jaddnistd, %
Skandinaviska Enskilda Banken AB 43078941 19,49 1-100 378 10,12 23000 0,01
Nordea Pankki Suomi Oyj 30726617 13,90 101-1 000 1734 46,45 872533 0,40
Svenska Handelsbanken AB (publ.) Filialverksamheten i Finland 15590123 7,05 1001-5000 1166 31,24 2768957 1,25
Muut hallintarekisterdidyt 2552337 1,15 5001-10000 211 5,65 1551514 0,70
Hallintarekisterdidyt yhteensd 196 309 544 88,80 10001-50000 184 4,93 4022659 1,82

50001-100000 22 0,59 1538419 0,70
Muut 15686 563 7,10 100001-500000 25 0,67 6372067 2,88
Osakkeita yhteensd 221059735 100,00 500001-1000000 4 011 2683170 121

1000001 - 9 0,24 201227416 91,03
Yhtion saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd. omisti 31.12.2009 yhteensd 105 791 279 osaketta, mikd Kaikki yhteensi 3733 100,00 221059735 100,00
vastasi 47,0 % yhtion osake- ja Gdnimddrdstd vuoden 2009 lopussa. Gazit-Globe Ltd..n osakeomistus on hal- - joista hallintarekisterdityja 10 196 309 544 88,80
lintarekisterdity. Liikkeeseenlaskettu maara 221059735

LIPUTUSILMOITUKSET VUONNA 2009

Omistusosuuden

Osakkeenomistaja muuttumisajankohta

Y%-osuus

Uusiomistus  osakkeista jajiﬁn:lislt?i

AXAS.A.ja sen tytéryhti6t 10.12.2009 10070707 4,56
AXAS.A. jasen tytaryhtict 9.12.2009 11089353 502
AXAS.A.ja sen tytéryhtiot 25.11.2009 10828321 490
AXAS.A. jasen tytaryhtict 7.8.2009 11105522 502
Perennial Investment Partners Limited 12.3.2009 7770418 352
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEIDEN KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

laskenta-

kaava 2009 2008 2007 2006 2005
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 1,30 1,26 3,24 3,02 236
Ylin kurssi 316 4,28 6,09 5,09 3,50
Keskikurssi 21 1,99 294 476 3,86 295
Osakekannan markkina-arvo, Me 22 649,9 3713 806,6 8443 4241
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita vuoden alusta, 1 000 kpl 149340 150852 153696 51193 40695
Osuus, % osakkeista 67,0 683 69,6 30,6 298
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, 1 000 kpl 221035 220991 199404 163339 129903
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, laimennettu, 1 000 kpl 239502 247223 227122 175345 132427
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatsshetkelld, 1 000 kpl 221060 220999 220981 171233 149029

52 CITYCON OYJTILINPAATOS 2009



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste,%

Oman pé&oman tuotto-% (ROE)

Sijoitetun p&soman tuotto-% (ROI)

Quick ratio

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake, laimennettu, euroa

Liiketoiminnan
nettorahavirta/osake, euroa

Oma pédoma/osake, euroa

Nettovarallisuus (EPRA NAV)
per osake, euroa

Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 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 padoma

Tilikauden voitto- tai tappio

Oma padoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma (painotettu ka)

- (korottomat velat tilinp&atéshetkelld + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras padoma

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto- tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu osakkeiden lukumaara

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto- tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukuméaara

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
+/-laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon ja verotusarvon erotuksesta
+/-rahoitusinstrumenttien kdypé& arvo

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Nettovarallisuus (EPRA NAV)

-/+ laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan

arvon ja verotusarvon erotuksesta

+/-joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja k&yvén arvon erotus
-/+ rahoitusinstrumenttien kdypa arvo

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpaatospaivana

Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

22)

23)

Efektiivinen osinko- ja
pddomanpalautustuotto, %

Nettotuotto,%

Vuokrausaste, %

Taloudellinen vuokrausaste, %

Operatiivinen tulos, Me

Ei-operatiivinen tulos, Me

Operatiivinen tulos per osake,
laimennettu, euroa

Keskikurssi, euroa

Osakekannan markkina-arvo

Korollinen nettovelka
(k&ypé arvo), Me

Osakekohtainen osinko X100
Osakeantioikaistu tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Nettovuokratuotot (viimeiset 12 kuukautta) %100
Keskimaarainen sijoituskiinteistéjen kdypa arvo

Vuokrattu pint-a—ala X100
Vuokrattava pinta-ala

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto 100
Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Nettovuokratuotto

- Operatiiviset hallinnon kulut

+/- Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut
- Operatiiviset rahoituskulut (netto)

- Operativiiset tilikauden tulokseen perustuvat verot
-/+ Operatiiviset laskennalliset verot

- Operatiivinen véhemmist6n osuus

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaén 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 vahennettyna verovaikutuksella
Tilikauden keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakkeiden lukumaara

Euromaardinen osakevaihto
Vaihdettujen osakkeiden keskimaarainen lukumaéra

Osakkeiden lukumaara X tilikauden viimeinen kaupantekokurssi ilman omia osakkeita

Korollisten velkojen kdypa arvo - rahat ja pankkisaamiset
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Tilinpdatoksen 1.1-31.12.2009 allekirjoitukset

Amsterdamissa helmikuun 9. paivéand 2010

Thomas W. Wernink

Ronen Ashkenazi

Raimo Korpinen

Dor J. Segal

Ariella Zochovitzky

Petri Olkinuora
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.

Amsterdamissa helmikuun 9. paivéna 2010
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tuomo Lahdesmaki

Gideon Bolotowsky

Claes Ottosson

Per-Hakan Westin
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

Olemme tarkastaneet Citycon Oyj:n kirjanpi-
don, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja
hallinnon tilikaudelta 1.1. - 31.12.2009. Ti-
linpaatos sisaltaa konsernin taseen, tuloslas-
kelman, rahavirtalaskelman, laskelman oman
padoman muutoksista ja liitetiedot seka emo-
yhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskel-
man ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpda-
toksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
ja siitd, ettd konsernitilinpadtds antaa oikeat ja
riittavat tiedot EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvélisten tilinpaatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja etta tilinpadtds ja toimintakerto-
mus antavat oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpddtoksen ja toimintaker-
tomuksen laatimista koskevien sdannosten ja
maaraysten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpi-
don ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestdmisestd ja toimitusjohtaja siita, etta
kirjanpito on lain mukainen ja ettd varainhoito on
luotettavalla tavallajarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti ja sen perusteella antaa
lausunto tilinpddtoksestd, konsernitilinpaa-
toksesta ja toimintakertomuksesta. Hyva ti-
lintarkastustapa edellyttad ammattieettisten
periaatteiden noudattamista ja tilintarkastuk-

sen suunnittelua ja suorittamista siten, etta
saadaan kohtuullinen varmuus siita, etta tilin-
padtoksessa tai toimintakertomuksessa ei ole
olennaisia virheellisyyksia ja ettd emoyhtion
hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja ovat toi-
mineet osakeyhtidlain mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteilla tulisi varmis-
tua tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
lukujen ja muiden tietojen oikeellisuudesta. Toi-
menpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan
harkintaan ja arvioihin riskeista, etta tilinpaa-
toksessa on vddrinkdytoksestd tai virheesta
johtuva olennainen virheellisyys. Tarvittavia
tarkastustoimenpiteitd suunniteltaessa arvi-
oidaan myds tilinpaatoksen laadintaan ja esit-
tdmiseen liittyvaa sisdistd valvontaa. Lisaksi
arvioidaan tilinpaatdksen ja toimintakertomuk-
sen yleistd esittdmistapaa, tilinpdatoksen laa-
timisperiaatteita seka johdon tilinpdatdksen
laadinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mu-
kaisesti. Kasityksemme mukaan olemme suo-
rittaneet tarpeellisen maarén tarkoitukseen
soveltuvia tarkastustoimenpiteitd lausunto-
amme varten.

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilin-
paatos antaa EU:ssa kdyttodn hyvaksyttyjen
kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti oikeat ja riittdvat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksestajarahavirroista.
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muksesta

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpaatos ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien sdanndsten jamaaraysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja talou-
dellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja
tilinpdadtoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Amsterdamissa 9. helmikuuta 2010
Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT



KIINTEISTOLISTA

Cityconin Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumis-/ Omi k aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2 1 %, EURY
SUOMI
PAAKAUPUNKISEUTU
1 Asolantien Liikekiinteist6 Oy Asolanvayld 50 01360 VANTAA 1986 100 % 1900 551 59,4
2 Columbus 21000 98,6 99,6
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 Esp i 17300 95,4 95,7
Espoon Asemakuja 2 Koy Asemakuja 2 02770 ESPOO 1991 100 % 6300
Espoon Asematori Koy Kamreerintie 5 02770 ESPOO 1989 54 % 1900
EspoontoriKoy 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 88,6 871
Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 VANTAA 1986 19% 780
Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 VANTAA 1982 41% 3000
7  Heikintori 5800 89,9 95,2
Heikintori Oy Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO 1968 65 %
8  Helsingin Autotalo Oy Salomonkatu 17 00100 HELSINKI 1958 9% 1300 793 85,9
9 IsoOmena 60 400 98,0 98,6
Big Apple Top Oy Piispansilta 9 02230 ESPOO 2001 60 %
10 Isomyyri 10900 56,7 61,3
Myyrméaen 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 Keinulaudankuja 4 00940 HELSINKI 1988/2007 35% 4500 100,0 100,0
13 Laajasalon Liikekeskus 2660 90,6 918
Laajasalon Liikekeskus Oy Yliskylantie 3 00840 HELSINKI 1972/1995 50 % 2300
Kuvernédrintie 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 23 400 99,7 99,8
Lippulaiva Koy Espoonlahdenkatu 1)4 02320 ESPOO 1993/2007 100 %
16 Lansi-Keskus Koy Pihatérma 1 02210 ESPOO 1989 41 % 8600 100,0 100,0
17 Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 VANTAA 1976 100 % 3800 100,0 100,0
18 Minkkikuja 4 Koy Minkkikuja 4 01450 VANTAA 1989 100 % 2300 100,0 100,0
19  Myllypuron Ostoskeskus 1400 100,0 100,0
Kivensilmankuja 1 Koy Kivensilmankuja 1 00920 HELSINKI 1988 100% 1400
Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie 2 00920 HELSINKI rakennus purettu 2009 100%
Asunto Oy Helsingin Myllypiha Kiviparintie 2 00920 HELSINKI tontti 100 %
Asunto Oy Helsingin Kivensilmankuja 3 Kivensilmankuja 1-3 00920 HELSINKI tontti 100%
Helsingin Kiviparintien asumisoikeusasunnot Oy Kiviparintie 2 A 00920 HELSINKI tontti 100 %
20 Myyrmanni 40300 96,3 97,0
Myyrmanni Koy Iskoskuja 3 01600 VANTAA 1994/2007 100 %
21  Otaniemen Liikekeskus Oy Otakaari 11 02150 ESPOO 1969 39% 340 0,0 0,0
22 Pihlajamaen liketalo Oy Meripihkatie 1 00710 HELSINKI 1970 43% 1700 75,6 755
23 Salpausselantie 11 Koy Salpausselantie 11 00710 HELSINKI 1973 31% 600 100,0 100,0
24 Sampotori Heikintori, Kauppamiehentie 1 02100 ESPOO tontti 100% 50 100,0 100,0
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumis-/ Omi krattava aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2 %, EURY
25 Sinikalliontie 1 Koy Sinikalliontie 1 02630 ESPOO 1964/1992 100 % 15700 937 97,1
26 Soukan Itdinentorni 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
29 Tikkuri 10700 90,1 94,5
Tikkurilan Kauppakeskus Koy Asematie 4-10 01300 VANTAA 1984/1991 84 %
29 Ultima Oy Ayritie 1 01510 VANTAA tontti 100%
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 98,7
32 Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 HELSINKI 1950/1992 100 % 1700 29,5 13,0
MUU SUOMI
33  Forssan Hameentie 3 Koy Hameentie 3 31100 FORSSA 1978 100% 4500 1,9 23
34 Forum 17500 97,1 97,5
Jyvaskylan Forum Koy Asemakatu 5 40100 JYVASKYLA 1953/1972/1980/1991 100%
35 Galleria 3500 91,1 94,3
Oulun Galleria Koy Isokatu 23 90100 OULU 1987 100%
36 Isokarhu 14800 89,3 94,2
Kauppakeskus IsoKarhu Oy Yrjonkatu 14 28100 PORI 1972/2001/2004 100 %
37 lIsoKristiina 18700 90,0 93,7
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 % 5300 80,4 759
39 Jyvidskeskus 5800 96,3 97.8
Jyvéskylan Kauppakatu 31 Koy Kauppakatu 31 40100 JYVASKYLA 1955/1993 100 %
40 Kaarinan Liiketalo Koy Oskarinaukio 5 20780 KAARINA 1979/1982 100% 9200 90,2 93,2
41 Karjaan Ratakatu 59 Koy Ratakatu 59 10320 KARJAA 1993 100% 3100 100,0 100,0
42 Duo 13000 92,9 94,2
Hervannan Liikekeskus Oy Insinéérinkatu 23 33720 TAMPERE 1979 75% 4700
Tampereen Hermanni Koy Pietilankatu 2 33720 TAMPERE 2007 100% 8300
43 Koskikara 5800 92,5 94,4
Valkeakosken Liikekeskus Koy Valtakatu9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 25% 1500
Valkeakosken Torikatu 2 Koy Valtakatu 9-11 37600 VALKEAKOSKI 1993 100 % 4300
44 Koskikeskus 26300 94,9 96,4
Tampereen Koskenranta Koy Hatanp&an valtatie 1 33100 TAMPERE 1988/1995 64 % 10700
Tampereen Hatanpaa Koy Hatanp&an valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100% 7200
Tampereen Suvantokatu Koy Hatanp&an valtatie 1 33100 TAMPERE 1988 100 % 8400
45 Kotkan Keskuskatu 11 Koy Keskuskatu 11 48100 KOTKA 1976 100% 4300 100,0 100,0
46 Kuopion Kauppakatu 41 Koy Kauppakatu 41 70100 KUOPIO 1977 100 % 11200 96,7 984
47  Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kauppakatu 7 45700 KUUSANKOSKI 1980 100% 2100 100,0 100,0
48 Lahden Kauppakatu 13 Koy Kauppakatu 13 15140 LAHTI 1971 100 % 8600 100,0 100,0
49  Lentolan Perusyhtio Oy Makirinteentie 4 36220 KANGASALA 2007 100% 11900 86,1 85,0
50 Lillinkulma Koy Jannekatu 2-4 20760 PIISPANRISTI 2007 100 % 7400 100,0 100,0
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumis-/ Omi krattava aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2 ) %, EURY
51 Linjuri 9300 88,5 88,5
Linjurin Kauppakeskus Koy Vilhonkatu 14 24100 SALO 1993/2007 89 %
52  MantyvuoksiKoy Vuoksenniskantie 50 55800 IMATRA 1974 87% 1300 100,0 100,0
53 Naantalin Tullikatu 16 Koy Tullikatu 16 21100 NAANTALI 1985 100% 3100 173 19,9
54  Orimattilan Markkinatalo Oy Erkontie 3 16300 ORIMATTILA 1983 77% 3500 100,0 100,0
55 Porin Asema-aukio Koy Satakunnankatu 23 28130 PORI 1957/1993 100% 18900 78,8 86,6
56 Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Sammakkolammentie 6 70200 KUOPIO 1971 31% 1500 100,0 100,0
57 Runeberginkatu 33 Koy Runeberginkatu 33 06100 PORVOO 1988 100% 6300 100,0 100,0
58 Sampokeskus 14000 76,5 80,8
Rovaniemen Sampotalo Maakuntakatu 29-31 96200 ROVANIEMI 1990 100% 12000
Lintulankulma Koy Rovakatu 28 96200 ROVANIEMI 1989/1990 100 % 2000
59  Sakylan Liiketalo Koy Pyhajarventie 27800 SAKYLA 1969 100% 1200 100,0 100,0
60 Torikeskus Kauppatori 1 60100 SEINAJOKI 1992/2007 100 % 11500 86,2 89,6
61 Trio 45700 90,2 94,6
Lahden Hansa Koy Kauppakatu 10 15140 LAHTI 1992 100 % 10700
Lahden Trio Koy Aleksanterinkatu 20 15140 LAHTI 1977/1985-1987 /1992/2007/2008 90 % 35000
62 Tullintori 10300 74,4 75,0
Tullintori Koy Hammareninkatu 2 33100 TAMPERE 1930/1990 57 %
63 Vaakalintu Koy Keskuskatu 15 11100 RIHIMAKI 1980 96 % 6700 100,0 100,0
64 Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 VALKEAKOSKI 1938/1992 31% 460 51,2 446
65 Valtari 7600 85,6 90,6
Kouvolan Valtakadun Kauppakeskus Koy Valtakatu 15 45100 KOUVOLA 1971-1975/1994-2002 100%
66 Varkauden Relanderinkatu 30 Koy Relanderinkatu 28-34 78200 VARKAUS 1990 100 % 8200 100,0 100,0
66 SUOMI YHTEENSA 587 650 91,2 94,6
BALTIA
VIRO
1  Roccaal Mare 53500 98,8 99,3
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Paldiskimnt. 102 13522 TALLINNA 1998/2000/2007/2008/2009  100%
2 Magistral 9500 100,0 100,0
Magistral Kaubanduskeskuse Ot Sopruse pst 201/203 13419 TALLINNA 2000 100%
LIETTUA
3 Mandarinas 8000 100,0 100,0
UAB Prekybos Centras Mandarinas Ateitiesg. 91 06324 VILNA 2005 100%
3 BALTIA YHTEENSA 71000 99,1 99,4
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KIINTEISTOLISTA

Cityconin Vuokraus- Taloudellinen
Valmistumis-/ Omi k va aste, vuokrausaste,
Kohteen nimi Osoite peruskorjausvuosi osakkeista, % pinta-ala, m? %, m2 1 %, EURY
RUOTSI
TUKHOLMAN JA UUMAJAN ALUE
1 Akersherga Centrum 30500 97,4 97,2
Akersberga Centrum AB Storéngsvéagen 18430 AKERSBERGA ~ 1985/1995/1996 75%
2 Akermyntan Centrum Drivbénksvagen 1 16574 HASSELBY 1977 100 % 8400 91,0 92,3
3 Kallhall Skarprattarvagen 36-38 17677 JARFALLA 1991 100 % 3500 100,0 100,0
4  Jakobsbergs Centrum 69 300 92,5 94,1
Jakobsberg Centrum Fastighets AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 1959/1993 100 %
Jakobsberg Centrum Galleria AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 100%
Jakobsberg 565 Fastighets AB Tornérplatsen 30 17730 JARFALLA 100 %
5  Frudngen Centrum Fruangsgangen 12952 HAGERSTERN 1965 100 % 14600 89,8 92,1
6 Liljeholmstorget 40700 92,4 91,3
Liljeholmsplan Fastighets AB Lilieholmstorget 7 11763 TUKHOLMA 1973/1986/2007/2008/2009  100%
7  Strompilen 27000 87,4 95,9
Strémpilen AB Strémpilsplatsen 90743 UUMAJA 1927/1997 75%
8  Lénken Gréaddvagen 1 90620 UUMAJA 1978/2004 /2006 75% 7300 100,0 100,0
9  Tumba Centrum 31300 98,8 98,5
Tumba Centrumfastigheter Aktiebolag Tumba Torg 115 14730 BOTKYRKA 1954 /2000 100 %
GOTEBORGIN ALUE
10 StenungsTorg 36 400 95,9 96,0
Stenungs Torg Fastighets AB Ostra Kdpmansgatan 2-16, 18A-C44430 STENUNGSUND 1967/1993 70%
11 Backa Backavagen 3-5 41705 GOTEBORG 1990 100 % 7800 873 88,4
12 Floda Rurik Holms vég 44830 FLODA 1960/1990 100 % 11400 89,9 918
13 Hindas Hindas Stationvég 41-47 43063 HINDAS 1978/1999 100 % 1700 93,8 95,1
14 Landvetter Brattasvagen 43832 LANDVETTER 1975/1988/1999 100 % 4800 100,0 100,0
15 Lindome Almasgéngen 43730 LINDOME 1974 100 % 7800 97,9 98,1
15 RUOTSI YHTEENSA 302500 93,7 94,7
84 KAIKKI YHTEENSA 961150 92,6 95,0

1) Laskentakaavat ovat sivuilla 53-54.
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1. ARVIOINTIKAYTANTO

Realia Management Oy on maarittanyt Citycon
Oyj:n kiinteistékannan markkina-arvon arvopéi-
vanollessa31.12.2009. Arviointimenetelmana
on kaytetty paasaantoisesti 10 vuoden kassa-
virtamenetelmaa. Rakentamattomien tonttien
seka selkeiden kaavamuutoskohteiden osalta
markkina-arvo on maaritelty voimassa olevan
asemakaavan mukaisen rakennus-oikeuden
maardn perusteella.

Kaikki kohteet on katselmoitu Realian toi-
mesta alun perin vuonna 2007. Tamén jalkeen
katselmuksia on tehty tapauskohtaisesti va-
littuihin kohteisiin painottaen katselmukset
merkittdviin kohteisiin, kehityskohteisiin sekd
uusiin hankintoihin. Vuoden 2009 neljannen
vuosineljanneksen aikana katselmoitiin seuraa-
vat kohteet: Iso Omena, Lippulaiva, Columbus,
Rocca AlMare, Myyrmanni, IsoMyyri, IsoKristii-
na, Trio, Myllypuron Ostoskeskus ja Otaniemen
liikekeskus.

1.1 Kassavirtamenetelmd

Laskennassa on kunkin tilan vuokrakauden
osalta huomioitu vuokrasopimusten mukaiset
vuokrat. Vuokrakauden jalkeiseltd ajalta on
vuokrana kaytetty Realia Management Oy:n ar-
vioi-maa markkinavuokratasoa. Vuokrapotenti-
aali (brutto) on saatu laskemalla yhteen vuokra-
sopimusten mukainen vuokratuotto ja tyhjien
tilojen kayvilla vuokrilla laskettu tuottopoten-
tiaali. Efektiivinen vuokrapotentiaali (brutto)
on saatu vahentamalla vuokrakauden jalkeisen
ajan markkinavuokra seka uudelleenvuokrauk-
sen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen markkina-
vuokra-perusteinen vajaakdyttd. Nettotuotto
1 (NOI1, nettotuotto ennen peruskorjauksia)
on saatu vahentamalld edelleen juoksevat hoi-
tokulut ja vuokralaisparannukset. Vahentamalla
edelleen peruskorjaustyyppisten korjausten

ja investointien arvo on saatu nettotuotto 2
(NOI2, nettotuotto peruskorjausten jalkeen).
Kassavirtojen nykyarvo on laskettu diskonttaa-
mallaNOI2 nykyhetkeen.

Jaanndsarvo kassavirtakauden lopussa on
laskettu pddomittamalla 11. vuoden (normivuo-
si) nettotuotto pagtearvon tuottovaateella (exit
yield). Kiinteistn kokonaisarvo on saatu laske-
malla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten
nettokassavirtojen nykyarvot seka tarkastelu-
hetkeen diskontattu jd@nndsarvo ja muut mah-
dolliset lisdarvot kuten kadyttamattdman, hyo-
dynnettdvissa olevan rakennusoikeuden arvo.

Kaikki kaytetyt parametrit on arvioitu Rea-
lia Managementin toimesta perustuen yleiseen
mark-kinatietouteen ja spesifioituihin markki-
nahavaintoihin, kuten kiinteistékauppoihin ja
vuokrauksiin, sekd muihin markkinahavaintoi-
hin. Lahtotietojen maarittamisessa on tehty
yhteisty&ta Citycon Oyj:n kanssa mahdollisim-
man kattavien tietojen saavuttamiseksi, mutta
laskelmissa lopulta kdytettyjen parametrien
valinta on ollut Realia Managementin vastuulla.

1.2 Yleinen taloustilanne

Maailma / Eurooppa

Markkinoiden ennustamat ensimmaiset va-
rovaiset askeleet kohti talouden elpymista
on otettu loppuvuoden 2009 aikana. Vaikka
pelko W-muotoisesta taantumasta on pitkalti
vaistynyt, sen on korvannut huoli mahdollises-
ta talouden pitkaaikaisesta horrostilasta, silla
talouden nopea toipuminen ja palaaminen la-
makautta edeltdneen noususuhdanteen mukai-
selle kasvu-uralle ndyttdd yha epatodennakai-
semmaltd. Koko Euroopan laajuiset valtioiden
jakeskuspankkien interventiot ovat avustaneet
finanssimarkkinat pois jyrkanteenreunalta. Yha
velkaantuneemmat Euroopan valtiot tulevat
kuitenkin muodostamaan uusia ja tuntematto-

mia epavakauden lahteita rahoitusmarkkinoilla
jaovat pianjoko haluttomia tai kykeneméattdmia
luomaan markkinauskoa ja yllépitdmaan kysyn-
tad kansantalouksissaan. Nykyista talouskriisia
edeltaneisiin voimakkaisiin kasvupyrahdyksiin
ei kehittyneissd talouksissa todenndkdisesti
tulla yltdmaan pitkaan aikaan, vaan parhaimmil-
laankin tulevien vuosien kasvu tullee jd@maan
vaatimattomalle tasolle.

Maailmantalouden palautuminen kasvu-ural-
le on nyt pitkalti Aasian taloudellisen toimeliai-
suuden ja Pohjois-Amerikan kysynndn kasvun
varassa. Euroopan, ja erityisesti Baltian maihin
sijoittaneiden Pohjoismaiden elpymista uhkaa
[ta-Euroopan markkinoiden epavakaus. Myds
Vendjan talous on kokenut kovan iskun 6ljyn
hinnan laskettua ja tuleva elpyminen tullee ole-
maan pitkittynyt ja vahittainen. Oljyn ja kaasun
kohtuullinenkin hinnannousu tuskin tuo vakaata
elpymistd, mika rajoittaa Vendjan merkitysta
kaupankdyntikumppanina. Eurostatin mukaan
euroalueen talous kasvoi kolmannessa vuosi-
neljanneksessa 0,4% (0,3% EU27) verrattuna
sitd edeltdvdan vuosineljannekseen ja supistui
4,1% (4.3% EU27) vuodentakaiseen verrattu-
na.

Euroopan keskuspankki on pitanyt ohjaus-
korkoaan ennatysalhaisella, yhden prosentin
tasolla, jolla sen odotetaan pitdytyvan vuoden
2010 ensimmaisella vuosipuoliskolla talouden
tunnuslukujen ollessa heikot. EKP:n voimatoi-
met, kuten likviditeetin lisd@minen lainaamalla
pankeille kiinteilld koroilla, eivat ole saaneet vie-
|& vastaiskua voimakkaan inflaation muodossa.
EKP tulee kuitenkin todennakdisesti toistaisek-
si valttamaan aktiivista rahapolitiikkaa speku-
latiivisten kuplien muodostusten valttamiseksi
esimerkiksi kiinteist6- ja hyddykemarkki-noilla,
joskin joidenkin EU-maiden riskialtis tilanne
saattaa edellyttda valiintuloa. Lavean rahan
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(M3) m&aran vahentyminen ja odotettua parem-
mat yksityisen lainoituksen luvut antavat toi-
sistaanristedvid signaaleita, joita voidaan pitaa
merkkind yhd hauraista rahoitusmarkkinoista,
jotka eivat kuitenkaan endad kdrsi likviditeetin
puutteesta.

Suomi

Suomen talous supistui Tilastokeskuksen mu-
kaan 9,1 prosenttia vuoden 2009 kolmannella
vuosineljdnnekselld vuositasolla tarkasteltuna
ja kasvoi 0,3 prosenttia edelliseen vuosineljan-
nekseen verrattuna. Erityisesti Suomen
vientiteollisuus on ollut vaikeuksissa maail-
manlaajuisen taantuman mydtd, kun Suomen
perinteisten vientivalttien, kuten esimerkiksi
raskaan koneteollisuuden ja varustamoiden os-
alta kysynta on laskenut selvasti. Vienti vaheni
vuositasolla heind-syyskuussa 26,6 prosenttia,
kun vuosineljannestason muutos oli 0,3 pros-
enttia positiivinen. Investoinnit véhenivat 20,0
prosenttia vuodentakaisesta ja 7,9 prosenttia
edelliseen vuosineljannekseen verrattuna. Yk-
sityinen kulutus sen sijaan véheni varsin maltil-
lisesti 1,1 prosenttia vuositasolla ja kdantyi
kasvuun 0,3 prosentin lukemalla edelliseen vu-
osineljannekseen verrattuna.

Suomen talouden uskotaan yleisesti palau-
tuvan kasvu-uralle vuoden 2010 loppupuolella.
Samalla ennusteita on tarkennettu siihen su-
untaan, ettd talouden jyrkimman laskun usko-
taan ajoittuneen vuoden 2009 puolelle, vuoden
2010 sijaan. Taloudellisen toimeliaisuuden kas-
vun odotetaan kuitenkin olevan maltillista eika
ennen lamaa nahtyihin kasvupyrahdyksiin usko-
ta endd padsevdn. Vuositason harmonisoitu
inflaatiolukema oli negatiivinen -1,3 prosenttia
marraskuussa, ja positiivinen 0,2 prosenttia
edeltédneeseen kuukauteen verrattuna.



ARVIOINTILAUSUNTO

Ruotsi

Ruotsin keskuspankin joulukuussa 2009 tarkis-
tetun ennusteen mukaan Ruotsin talouden odo-
tetaan supistuvan 4,5 prosenttia vuonna 2009
ja kasvavan 2,7 prosenttia vuonna 2010. Myés
Ruotsi on karsinyt vientiteollisuuden ahdin-
gosta ja kasvavista ty6ttémyysluvuista, mutta
Suomeen verrattuna talouden tila on ollut ylei-
sestiottaen parempi. Elpyminen alkaa kuitenkin
hitaasti orastaa ja Ruotsin keskuspankin, Riks-
bankenin, ennustetaan pitdvan ohjauskorkonsa
0,25 prosentin tasolla vuoden 2010 syksyyn
saakka, jolloin talouden toipumisen odotetaan
saavan tuulta alleen. Kausitasoitettu tyottd-
myysaste on Eurostatin mukaan noussut 8,9
prosentiin marraskuussa 2009, joka on 0,3 pro-
senttiyksikkda korkeampi kolmen kuukauden
takaiseen lukemaan ja 2,1 prosenttiyksikkoa
korkeampi vuoden takaiseen lukemaan verrat-
tuna. Ruotsin kruunun valuuttariskia lisda Ruot-
sin altistuminen Baltian markkinoille yritysten
ja pankkien sijoitusten kautta, jollon muutokset
Baltian talouksissa saattavat nakya myds Ruot-
sin kruunun arvonvaihteluina. Euroopanja IMF:n
aktiivinen politiikka Baltian maissa on kuitenkin
viimeaikoina vahentanyt tata riskia.

Baltia

Taloudelliset nékymét ovat edelleen varsin syn-
kat Baltian maissa, mutta talouksien tdydelli-
seltd romahdukselta on toistaiseksi sdastytty.
Viro on kuitenkin yltanyt budjettiylijagdmaan
kolmannella vuosineljannekselld ja muutoin
synkista luvuista huolimatta pitkdn ajanjakson
nakymat ovat kdantyneet optimistisiksi. Euroo-
pan 27 maan joukosta kurjimmassa kunnossa
olevan Latvian talous on pitkalti Euroopan Uni-
onin ja IMF:n tuen varassa. Baltian maista Lat-
via ja Liettua karsivat suurista budjettivajeista,
kaksinumeroisista BKT:n supistumisluvuista

ja ovat haluttomia turvautumaan devalvointiin
euromadraisten lainojen huomattavan maaran
vuoksi. Mikali jokin Baltian valuutoista pakon
edessa devalvoituu, tulee talla olemaan vaiku-
tukset maan suorien sijoitusten arvoon, aiheut-
taen lisaksi myds taloudellista tuhoa ja epévar-
muutta koko Baltian alueella. Baltian tilanne on
pysynyt epdvakaana ja valuuttariskion edelleen
huomattava epavarmuustekijd Baltian maita
tarkasteltaessa.

1.3 Kiinteistomarkkinatilanne

Vuosi 2009 on ollut kaupankdyntimaarilld mi-
tattunatodellahiljainenkiinteistékaupan osalta.
Sekd Suomessa ettd koko Euroopassa kaupan-
kayntimaarat jaavat 2000-luvun alhaisimmille
tasoille. Erityisesti vuoden kolmen ensimmai-
sen vuosineljanneksen aikana kaupankaynti oli
hyvin vahaista. Loppuvuoden aikana on ollut
havaittavissa markkinan piristymista erityises-
ti Euroopan keskeisilld ja suurimmilla markkina-
alueilla Brittein saarilla ja Ranskassa. Naissa
markkinoissa myds tuottotasot ovat jo monin
paikoin kdantyneet laskuun. Tosin vastaavasti
my®6s tuottotasojen nousu vuosina 2007-2008
oli ndissa maissa erittain rajua esimerkiksi Poh-
joismaihin verrattuna.

Myds Suomessa kaupankayntimaarat kaan-
tyivat nousuun vuoden viimeisen vuosineljan-
neksen aikana. Viimeisen neljanneksen aikana
kauppoja toteutui arviolta noin 700 miljoonan
euron arvosta, kun sitd ennen koko vuoden ai-
kana oli kauppoja tehty noin miljardin euron ar-
vosta. Koko vuoden kaupankdyntimaard paatyi
Suomessanoin 1,7 miljardiin euroon. Loppuvuo-
den piristymisestd huolimatta, tdma on selvasti
vahemman kuin mihin viime vuosina on totuttu
jamyds alle 2000-luvun alkuvuosien tason.

Kaupankaynnin piristymisesta huolimatta
Suomenmarkkinassa eiole vield néhtavissa var-
sinaista kaannettd parempaan tuotto- tai hinta-
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tasoissa. Loppuvuoden kaupat kertovat [dhinng,
ettd myyjdt ja ostajat ovat [6yténeet alkuvuotta
paremmin yhteisymmarryksen tdman hetken
hintatasosta. Ostajat eivat ole toistaiseksi tul-
leet merkittdvasti vastaan omissa tuottovaa-
teissaan. Loppuvuoteen ajoittuu strategisia ja
tilinpaatdstarpeista aiheutuvia kauppoja, mutta
varsinaisia pakotettuja kauppoja on Suomessa
toteutunut edelleen hyvin véhan. Toteutuneet
kiinteistokaupat eivat ole sisaltaneet paakau-
punkiseudun niin sanottuja prime-kohteita.
Maakuntakaupunkien hyvissa litkekiinteisto-
kohteissa toteutuneet tuottotasot ovat asettu-
neet padosin tasolle 7-8 prosenttia.

Kotimaiset sijoittajat ovat olleet vahvasti
esilla kuluneen vuoden aikana. Syksysta 2008
ldhtien ja koko vuoden 2009 selvasti aktiivi-
simpia litkekiinteistdjen ostajia ovat olleet koti-
maiset eldke- ja vakuutusyhtiot. Tama trendi on
ollut seurausta pankkien luotonannon ehtojen
kiristymisesta, jonka myota suurella vieraan
padoman maaralla operoivien sijoittajien toi-
mintaedellytykset ovat selvdstiheikentyneet ja
vastaavasti pddomavaltaisten instituutioiden
suhteelliset markkina-asemat vahvistuneet.
Vastaavasti on ollut havaittavissa paikallisten
piensijoittajien profiilin nousemista. Suuret
kansalliset ja kansainvéliset sijoittajat ovat
joko lopettaneet kokonaan maakuntakohteiden
ostamisen kokonaan, tai nostaneet riskivarau-
maansa naissa kohteissa huomattavasti, jolloin
paikallismarkkinan erinomaisesti tunteville
alueellisille sijoittajille on jélleen auennut hyvia
sijoitusmahdollisuuksia.

Markkinoilla on edelleen my6s ulkomaista
kysyntaa ja pddomaa, joka etsii Suomesta ja
Pohjoismaista sopivia sijoituskohteita. Nama
tahot tavoittelevat kuitenkin [dhtokohtaisesti
paakaupunkiseudun ns. prime-kohteita, joita ei
ole markkinoilla ollut suuremmin tarjolla. Vas-

taavasti kansainvélisten sijoittajien lisdantynyt
varovaisuus ja reilusti kohonneet tuottovaati-
mukset maaseutu-kaupunkeihin kohdistuvissa
sijoituksissa eivét ole kuluneen vuoden aikana
johtaneet kovin useaan toteutuneeseen kaup-
paan.

Tuottovaateiden nousu on joka tapauksessa
loppuvuoden aikana tasaantunut, erityisesti
parhaiden, ns. prime-kohteiden, osalta. Taman
hetken suurimmat uhkakuvat sijoituskiinteis-
t6jen osalta kohdistuvatkin vuokramarkkinaan.
Toistaiseksi varsinkin liiketilojen vuokratasot
ja kayttdasteet ovat pitaneet pintansa varsin
hyvin ja esimerkiksi Padkaupunkiseudulla on
koettu paljon suurempia haasteita toimistojen
vuokrausmarkkinan puolella. Kevat 2010 an-
taa varmasti osviittaa my®s liiketilojen osalta,
josko taantuma on jo turvallisesti ohitettu. Uh-
kakuvissa on, etta lisdantyva tydttémyys vai-
kuttaa negatiivisesti kuluttajien luottamukseen
ja kulutukseen, jolloin paineet myds liiketilojen
vuokratasojen laskuun kasvaisivat.

Kauppakeskusten ja péivittdistavarakauppo-
jen myynnit ovat pitdneet varsin hyvin pintansa
vuoden 2009 aikana. Merkittdvda muutosta
vuoden 2008 myyntilukuihin ei ole havaittavis-
sa.Sensijaan tilaa vievan kaupan puolella, kuten
auto- ja huonekalukaupassa ja kodinelektroniik-
ka-alalla, on muutos huonompaan ollut selkea.
Naiden kaupanalojen tiloissa ovat myds vajaa-
kayttdasteet ja epdselvat vuokrasuhteiden
paattymiset lisdantyneet.

Taantuman myotd liikketilamarkkinan uudis-
tuotanto on rauhoittunut selvésti. Aktiivisia
ovat olleet [8hinnd Kesko ja S-ryhmé marketti-
ketjujensa laajentamisen mydtd. Samoin van-
hojen [&hidostoskeskusten ja kauppakeskusten
osalta on vireilld muutamia uudistushankkeita.
Sen sijaan yhtdan suurta uutta kauppakeskus-
hanketta ei ole talld hetkelld rakenteilla.



1.4 Kehityskohteet

Kehityskohteet on arvioitu kayttamalla tata
tarkoitusta varten kehitettya projektilaskenta-
mallia. Tata laskentamallia on kaytetty tilanteis-
sa, joissa 1) on olemassa Cityconin hallituksen
paatos kehityshankkeesta ja 2) kdytettdvissa
on tarpeeksi tietoa hankkeesta, jotta luotettava
arviointi on mahdollista toteuttaa. Vaadittava
informaatio kdsittad mm. projektisuunnitelman,
useampia allekirjoitettuja projektinjélkeisia
vuokrasopimuksia ja tietoa kohteen kokonaisin-
vestoinneista. Lopullisen paatdsvalta projekti-
mallin kdyttamisesta on arvioijalla.

Projektimalli on 10 vuoden kassavirtatar-
kastelu, joka huomioi my&s hankkeen tulevat
investoinnit sekd muuttuvat tilaratkaisut ja
tulokassavirrat kehitysprojektin jélkeen. Siina
huomioidaan nykyiset kassavirrat kehitysvai-
heeseen saakka, ja siirrytaan kehityshankkeen
jalkeiseen uuteen tilanteeseen rakentamisvai-
heenjélkeen.

Projektimallia kaytettiin kuluneen arvioin-
tikierroksen aikana yhden kohteen arvioinnis-
sa. Tama kohde oli kauppakeskus Akersberga
Centrum Tukholmassa. Muissa kohteissa on
ldhtokohtaisesti kdytetty normaalia kassa-
virtamallia, jota on tarpeen mukaan muokattu
huomioimaan pienimuotoiset kehityshankkeet
kohteiden sisalla. Ndissa kohteissa arviointi
perustuu vallitsevaan tilajakaumaan ja vallit-
sevaan vuokratuottoon. Tarpeen mukaan koh-
teiden kehityspotentiaali on huomioitu laskel-
massa kasvavana vuokratuottona tai lisdarvona
kayttamattéman rakennusoikeuden muodossa.
Samalla tarvittavat kehityskulut on huomioitu
investointeina kulupuolella.

Kaikki kohteet on arvioitu ldhtdkohtaisesti
voimassa olevan kaavatilanteen perusteella.
Mikali kohteessa on ollut vireilld virallinen kaa-
vamuutosprosessi ja sen mydta myds kohteen

kayttotarkoitus ja luonne tulevat selvasti muut-
tumaan, on kohde voitu arvioida tulevan ase-
makaavan perusteella kayttdmattdman raken-
nusoikeuden arvon kautta. Taman edellytys on,
ettd uuden kaavan voimaanastuminen on hyvin
todennakoista ja ettd uudet kaava-maaraykset
ovat tarkkaan tiedossa. Tall6in laskelmassa on
huomioitu myds kohteen jéljelld oleva (nyky-
muotoinen) vuokratuotto sekd nykyisten raken-
nusten purkukustannukset.

2. TULOKSET

Citycon Oyj:n omistaa kiinteistdja Suomessa
(72 kpl), Ruotsissa (15 kpl) sekd Baltian maista
Virossa (2 kpl) ja Liettuassa (1 kpl). Kaikkiaan
yhtié omistaa kokonaan tai osuuksia 90:sta eri
kiinteistdsta. Kiinteistékanta on sekd arvoltaan
ettd laadultaan hyvin heterogeeninen. Omis-
tusten runko muodostuu 30 kauppakeskuskiin-
teistdstd, mutta kokonaisuuteen mahtuu myds
vaatimattomia yksittaisid liikerakennuksia,
purettavia kehityskohteita ja mm. yksi rakenta-
maton tontti.

Kiinteistékannan kokonaisarvo on maari-
telty laskemalla yhteen yksittaisten kohteiden
markkina-arvot. Erillista kokonaisarvon korjaus-
kerrointa ei ole kdytetty. Arvioinnin tulos ja sen
jakautuminen eri maiden ja osa-markkinoiden
kesken esitetdan tassa kappaleessa. Kiinteis-
tékantaa on kokonaisuuden liséksi tarkasteltu
maantieteellisen jakauman mukaan pienemmis-
sa osissa.

Citycon omistaa pddsaantoisesti likekiin-
teistdja. Vain muutamassa yksittdisessd koh-
teessa paakdyttotarkoitus on muu kuin litke-
kaytto. Valtaosa kiinteistékannan arvosta (n. 86
prosenttia) muodostuu kauppakeskuksista. Eri-
tyisesti Suomessa Cityconilla on vahva osuus
kauppakeskusmarkkinasta, yhtién omistaessa
viisi Suomen kahdestakymmenesta suurimmas-

ta kauppakeskuksesta ja kaikkiaan 22 kauppa-
keskukseksi luokiteltavaa kiinteistda.

Citycon on ilmoittanut strategiseksi paino-
pisteekseen olemassa olevan kiinteistékannan
kehittdmisen. Esimerkiksi pdakaupunkiseudulla
Citycon omistaa useita [dhiokeskusten vanho-
ja ostoskeskuksia ja litkekiinteist6ja. Useisiin
naista liittyy merkittavia kehitys- ja kaavamuu-
tossuunnitelmia. N&issd kohteissa on myds
odotettavissa merkittavia kehitys- ja muutos-
t6itd tulevina vuosina ja niiden osalta arviointia
tarkastellaan aina tapauskohtaisesti. Mikali
kohteissa astuu voimaan uusi, paivitetty ase-
makaava ja sen mydta kehitystyon aikataulu
selkeytyy, voidaan arvioinnissa siirtya raken-
nusoikeuden kautta tapahtuvaan arvioon tai
tarvittaessa ns. kehitysmallin (huomioi myds
kehitystyon jélkeisen tilanteen) kayttoon. Té-
man arviointikierroksen my6td Myllypuron os-
toskeskuksen arviointi on Cityconin tekemien
tonttikauppojen mydta siirtynyt rakennusoike-
uden kautta tapahtuvaksi.

Myds sekd Suomen ettd Ruotsin useisiin
kauppakeskuksiin liittyy kehityspotentiaalia ja
-suunnitelmia. Naita kohteita ovat Ruotsissa
mm. Tumba Centrum, Akersberga Centrum ja
Suomessa mm. Lahden Trio (Hansa-puolen osal-
ta), Iso Omena ja Isokristiina. Kohteiden kehitys
on aina tapauskohtaista ja etenee usein pienissa
erissd. Arvioinnissa tdma kehitys otetaan huomi-
oon, kunssiitd on olemassa uskottava suunnitelma
ja ndyttda uusien vuokrausten onnistumisesta.
Kohteiden arvostuksessa kehityspotentiaali tar-
koittaa ldhtdkohtaisesti kasvavaa vuokratuot-
topotentiaalia joko lisd@ntyvén vuokra-alan tai
kasvavan keskivuokran kautta, mikd kuitenkin
realisoituakseen vaatii rahallisia investointeja
seka riittavan rakennus- ja kehitysajan.

Cityconin kiinteistékannan kokonaisarvo on
arvioitu tasolle 2,162 miljardia euroa. Kiinteis-
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tékannan arvo on noussut vuoden 2009 neljan-
nen vuosineljanneksen aikana euromaardisesti
tarkasteltuna noin 8 miljoonaa euroa (2,154
miljardia euroa Q3 2009). Suhteellinen muutos
on ollut noin 0,4 %. Syy positiiviseen arvon-
muutokseen on ennen kaikkea suurten kehitys-
hankkeiden Liljeholmstorgetin ja Akersbergan
rakentamisen edistyminen. Naissa kohteissara-
kentaminen ja vuokraustilanne ovat edenneet,
rakennuskustannukset sitoutuneet ja taten nii-
den markkina-arvot ovat nousseet. Lisdksi My!-
lypuron Ostoskeskukseen on arvioinnissa tullut
huomattavaa lisdarvoa, kun Citycon on solminut
kohteessa tonttikauppoja. Naiden kolmen koh-
teen positiivinen arvonnousu on ollut kuluneen
vuosineljanneksen aikana yli 26 miljoonaa eu-
roa. Mikali ndma kehityskohteet jatetdan tar-
kastelun ulkopuolelle, kiinteistdkannan koko-
naisarvo on laskenut noin prosentin viimeisen
vuosineljanneksen aikana.

Koko kiinteistékannan osalta tuottovaateen
painotettu keskiarvo on séilynyt tasolla 6,6 pro-
senttia (6,6 % Q3 2009).

3.HERKKYYSANALYYSI

Kiinteistdkannan markkina-arvon herkkyysana-
lyysid varten on muodostettu ns. portfolio-kas-
savirta, jossa yksittaiset kassavirtalaskelmat
on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaa-
maan koko kiinteistdkantaa. Markkina-arvon
muutoksia on sitten tarkasteltu muuttamalla
laskennan keskeisid muuttujia yksi kerrallaan.
Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat
tuottovaade, vuokratuotto, hoitokulut seké va-
jaakayttdaste. Vertailu- ja [ahtSkohtana on kdy-
tetty kiinteistékannan nykyistd markkina-arvoa.
Herkkyystarkastelu on suoritettu muuttamalla
yhden laskentaparametrin arvoa kerrallaan ja
laskemalla kiinteistokannalle vastaava uusi
markkina-arvo. Kyseessé on yksinkertaistettu
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malli, jonka tarkoitus on osoittaa karkeasti eri
muuttujien vaikutus kokonaisuuden arvon muo-
dostumisessa.

Herkkyystarkastelu osoittaa, etta kiinteis-
tékannan markkina-arvo on kaikkein herkin
tuottovaateen ja vuokratuoton muutoksille.
Mikali tuottovaade laskee kymmenen prosent-
tia, portfolion markkina-arvo nousee noin 11
prosenttia. Vastaavasti kymmenen prosentin
nousu vuokratuotoissa nostaa markkina-arvoa
noin 15 prosenttia.

Markkina-arvo ei ole erityisen herkka kulujen
eikd vajaakayttdasteen muutoksille. Kymmenen
prosentin kasvu kulutasossa laskee kiinteisto-
kannan kokonaisarvoa alle nelja prosenttia.
On liséksi syytd huomioida, etta liikekohteissa
kulut ovat myds usein sidoksissa tuloihin vuok-
ralaisilta perittdvén hoitovuokran kautta. Mikali
hoitokulut kasvavat, kasvaa myds vuokralaisilta
perittava hoitovuokra. Tamad suhde ei ole tdysin
yksi yhteen, mutta kyseinen riippuvuus joka
tapauksessa laskee hoitokuluriskid arvonmuo-
dostuksessa.

Vajaakayton osalta tarkastelussa ei ole kay-
tetty samaa suhteellista skaalaa kuin muissa
parametreissa, vaan sitd on muutettu 0,5 tai
1,0 prosenttiyksikkda kerrallaan. Prosentuaali-
nen muutos on taten huomattavasti enemman
kuin 5 ja 10 prosenttia kerrallaan, kuten muissa
kohteissa. Tasta huolimatta vajaakdytén muu-
toksen vaikutus jaa vahaisemmaksi kuin mui-
den muuttujien osalta. Yhden prosenttiyksikon
lisdys vajaakdytdssd laskee kiinteistdkannan
markkina-arvoa alle kaksi prosenttia.
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TUKHOLMAN ALUE

Tukholma
Cityconin vuokrattava

pinta-ala
14600 m?
Rakennusvuosi 1965.

Tukholma

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 40 700 m?
Rakennusvuosi 1973.

Laajennus- ja/tai uudistus-

vuosi 2009.

Hasselby

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

Jarfalla

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 69 300 m?
Rakennusvuosi 1959.

Laajennus- ja/tai uudistus- i

vuosi 1993.

Osteraker

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 30 500 m?
Rakennusvuosi 1985.

Laajennus- ja/tai uudistusvuosi
1995/1996.

Botkyrkan

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 31 300 m?
Rakennusvuosi 1954.

Laajennus- ja/tai uudistusvuosi
2000.

GOTEBORGIN ALUE

Stenungsund

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 36 400 m?
Rakennusvuosi 1967.

Laajennus- ja/tai uudistusvuosi
1993.

UUMAJA

Uumaja

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 27 000 m?
Rakennusvuosi 1927.
Laajennus- ja/tai uudistusvuosi
1997.

VIRO

RAALLLLLLL LAY

LIETTUA

Tallinna

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

Tallinna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala 53 500 m?
Rakennusvuosi 1998.

Laajennus- ja/tai uudistusvuosi
20009.

Vilna

Cityconin vuokrattava
pinta-ala8 000 m?
Rakennusvuosi 2005.
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